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Gutachterliche Kurzstellungnahme zu der Etablierung bzw. den
Auswirkungen eines Lebensmittel-Discounters zuzuglich
zweier Shops im westlichen Bereich des Paderborner Stadtteils
WEWER e Studie 1200 40 38 =

Sehr geehrte Herr Schultze,

gerne nehmen wir zum oben genannten Sachverhalt Stellung, wobei wir
bei der Bewertung des angedachten Plrojektes auf die im Rahmen der
in der Vergangenheit erstellten Studie zur Einzelhandelssituation in
der Stadt PADERBORN zusammengetragenen Daten und Fakten zu-
rickgreifen kénnen.

1. Ausgangslage:

In seiner Sitzung am 16.03.2006 hat der Ausschuss fur Bauen, Plan-
en und Umwelt der Stadt PADERBORN die Einleitung und Aufstellung
des Bauleit-Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
W 261 fur das Gebiet ,Einzelhandelsstandort Wewer-West“ (Stadtteil
WEWER, sudwestliches Paderborner Stadtgebiet, gut 6.500 Einwoh-
ner) beschlossen.

Dabei sprach man sich fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
als Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache (VKF) von rd. 1.200 m?2
aus.

Als moglicher Betreiber zeigte die am Standort Paderborn bereits mit
drei Filialen vertretende Bielefelder Firma Jibi Handel GmbH & Co.
Interesse.
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Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden
gab es insgesamt funf Stellungnahmen (insgesamt 12, vier private
und acht behdrdliche), die sich gegen das Vorhaben in dieser GroR-
enordnung aussprachen.

Vor allem wurde und wird - auch aus Gutachtersicht - die Funktions-
fahigkeit des bestehenden Ortskerns im Osten Wewers angemahnt
und auf den zwingend notwendigen Erhalt des dort situierten Nah-
versorgers (Edeka Windmann, rd. 970 m2 Verkaufsflache inklusive
separatem Getrankemarkt) insistiert, der als Magnetbetrieb fir die
anderen dort agierenden, flachenkleineren Einzelhandelsbetriebe als
notwendiger und unverzichtbarer Frequenzbringer von groRer
Wichtigkeit ist.

Seitens des potenziellen Investors/Betreibers und der Edeka
Handelsgesellschaft Rhein-Ruhr mbH wurden Ende 2006/Anfang
2007 Gutachten zur Vertraglichkeit des Vorhabens in Auftrag
gegeben®.

Dabei wurden Umsatzumverteilungsquoten fiir den Einzelhandelsbe-
satz im Ostlichen WEWER bei Ansiedlung eines Vollsortimenters mit
rd. 1.200 m2 in Wewer-West von rd. 14,5 % bis 25 % errechnet.
Diese rangieren somit deutlich Gber dem in der Rechtsprechung und
einschlagigen Literatur haufig genannten Schwellenwert von 10 %,
wobei im Falle der Uberschreitung dieses Schwellenwertes negative
O0konomische und als Folge auch stadtebauliche Auswirkungen auf
bestehende Zentren bzw. Versorgungsstrukturen nicht auszu-
schlieRen sind bzw. zu erwarten waren.

Von daher wird als Alternative zur 1.200 m2 Vollsortimenter-Planung
die Etablierung eines rd. 800 m2 VKF grofRen Lebensmittel-Dis-
counters nebst 100 m2 VKF fir separate Ladeneinheiten bzw. Shops
im Bereich der Vorkassenzone in Wewer-West seitens der Stadtver-
waltung favorisiert.

Die BulwienGesa AG hat ergéanzend in ihrem Gutachten die Eta-
blierung eines Lebensmitteldiscounters mit rd. 800 m2 VKF (ohne
Vorkassenzone) erganzend untersucht.

Die diesbezligliche Umsatzumverteilungsquote rangiert danach
deutlich unter dem 10 %- Schwellenwert (rd. 8,5 %).

1 Gutachterliche Stellungnahme zu einem groRflachigen Ansiedlungsvorhaben in

Paderborn-Wewer“, BBE Handelsberatung Westfalen GmbH (im Auftrag der JiBi-
Handel GmbH & Co.), Januar 2007 und ,Markt- und Wirkungsanalyse Jibi-Lebens-
mittelmarkt, 33106 Paderborn“ BulwienGesa AG (im Auftrag der EDEKA Handelsge-
sellschaft Rhein-Ruhr mbH), Dezember 2006.
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Das BBE-Gutachten streift nur qualitativ in einem einseitigen Exkurs
die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters.

Im Folgenden soll nun die Ansiedlung eins Lebensmitteldiscounters
mit rd. 800 m2 Verkaufsflache (VKF) zuzuglich separater
Ladeneinheiten bzw. Shops im Bereich der Vorkassenzone mit rd.
100 m?2 (angedacht: Backshop und Fleischer; je 50 m2 VKF) in
Hinblick auf mdgliche 6konomische und stadtebauliche Folgen far
das Unterdorf Wewer gutachterlich betrachtet werden

Die projektierte Neuansiedlung ist dabei vor dem Hintergrund der
Wohnungsbautatigkeit in Wewer-West zu sehen; bis zum Jahre 2008
sollen hier insgesamt ca. 285 Wohneinheiten errichtet werden.

Der Stadtteil WEWER liegt rd. 6 km sidwestlich der Paderborner
Innenstadt und ist Uber die nérdlich verlaufende B 1 (Salzkottener
Stral3e) zu erreichen; die Autobahnanschlussstelle Paderborn-Zen-
trum liegt rd. 2 km nordwestlich des Ortskerns von WEWER.
Ehemals ein Dorf, ist WEWER heute nachgefragter Wohnstandort im
suburbanen Raum Paderborns.

Die relevanten bestehenden Einzelhandelseinrichtungen konzen-
trieren sich am dstlich, in Nord-SUd-Richtung verlaufenden Stralien-
zug Alter Hellweg.

Im nérdlichen Bereich des StralRenzugs auf Héhe "Im Tigg" agiert -
neben der Volksbank und Gastronomieanbietern- das Gros der
Einzelhandelsanbieter:

Der bereits eingangs erwdhnte Edeka Windmann ist hier Ankerbe-
trieb (nebst Getrankemarkt), eine Anzahl kleinteiliger nahversor-
gungsorientierter Anbieter (u.a. Buchgeschaft, Papierwaren ,,Bunt-
stift“, Backer, Apotheke) agiert zudem im Umfeld des Edeka Marktes.
Etwas weiter sudlich, rund um die Johannes-Baptist-Kirche sind

- neben einer Sparkassenfiliale - weitere Anbieter wie Schlecker,
Backshop, Optiker, Apotheke, Quelle Bestellshop prasent.

Diese beiden zusammenhdngenden Standortbereiche stellen ein
Grundversorgungszentrum fur WEWER dar und sollen auch zukinftig
erhalten bleiben.

In Streulagen sind weitere kleinteilige LaAden zu finden, wobei hier
vor allem der Getrankehandel Dreps an der Barkhauser Stral3e zu
nennen ist.

Im Folgenden wird nun eine 6konomische/stadtebauliche Bewertung in
gquantitativer und qualitativer Form des Vorhabens vorgenommen.
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Dabei wird vor allem zu den méglichen 6konomischen/stadtebaulichen
Auswirkungen des Projektes auf das vorhandene Grundzentrum in
WEWER gutachterlich Stellung genommen.

2. Mikro-Standort:

Das im westlichen Abschnitt des Stadtteils WEWER situierte Plangebiet
ist in unmittelbarer Nachbarschaft 6stlich des Neubaugebietes situiert

und liegt im Kreuzungsbereich der WohngebietserschlieBungen Harter
Bruchweg und Wewersches Bruch (sudéstlicher Quadrant), rd. 1,3 km
westlich des Ortskerns rund um den Alten Hellweg.

Das Projektareal verfligt von daher Uber einen eindeutigen Wohnge-
bietsbezug und ist auch aus dem &stlichen Stadteilgebiet gut zu er-
reichen.

Der Standortbereich ist einzelhandlerisch nicht vorgepragt und liegt
nicht an einer Hauptverkehrsachse, so dass von daher mdgliche
Potenzialreserven recht niedrig anzusetzen waren.

Insofern stellt fir potenzielle Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort
die derzeitige und zukinftige Wohnbevdlkerung Wewers die Hauptnach-
fragegruppe dar.

3. Struktur und Leistungsdaten des periodischen
Einzelhandels im Stadtteil WEWER

Der Einzelhandelsumsatz in WEWER im Jahr 2006 durfte sich im

periodischen? Bedarfsbereich auf rd. 7 Mio. € belaufen haben.

2 Grundsatzlich ist zur Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur von Lebensmittel-

Discountmarkten festzustellen, dass diese weit Uberwiegend (80 bis 90 %) des
Betriebsumsatzes mit Artikeln des periodischen Bedarfsbereiches erzielen.

Was die aperiodischen Sortimente angeht, sind hier die typischen Nonfood-Son-
derpostenaktionen-/geschéafte (von Angelbedarf bis zu Zelten) zu nennen, die eine
weite Verteilung der Nonfood-Umsétze Uber eine grof3e Bandbreite sehr unter-
schiedlicher Nonfood-Angebote und eine zeitlich unregelméfige bzw. schwankende
Umsatzgenerierung dieser Sortimentsgruppe nach sich ziehen.

Von daher erlauben diese Umsatzanteile keine Berechnung von Auswirkungen auf in
aller Regel eindeutige bzw. nachhaltige Sortimente aufweisende Nichtlebensmittel-
Anbieter.

Vor diesem Hintergrund werden in Hinblick auf die méglichen Auswirkungen des
Lebensmitteldiscounters ausschlie3lich typgleiche/ahnliche Anbieter in die Betrach-
tung einbezogen bzw. steht der periodsiche Bedarfsbereich im Fokus der Unter-
suchung.
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Tabelle 1:

Bei einem diesbeziiglichen ladeneinzelhandelsrelevante Nachfrage-
volumen in Hohe von rd. 14,7 Mio. € ergibt sich fur den Stadtteil
WEWER insgesamt eine Einzelhandelszentralitat im periodischen
Bedarfsbereich in Hohe von 47,4.

Mit anderen Worten: Der Stadtteil WEWER hat im periodischen
Bedarfsbereich per saldo Kaufkraftabfliisse von knapp 8 Mio. € p.a. zu

verzeichnen.

Siehe auch folgende Tabelle 1.

Nachfragevolumen, Einzelhandelsumsatz und Einzelhandelszentralitat
im Stadtteil WEWER

Einzelhandels-| Nachfrage- Einzelhan- Kaufkraftzu- Einzel-
umsatz| volumen delsumsatz | bzw. -abfluss handels-
Nachfrage-| 2006 in 2006 in 2006 per zentralitat
volumen| Mio. Euro? | Mio. Euro® saldo in 2006
entralitat Mio. Euro
Warengruppen/Sortimente
periodischer Bedarf 14,69 6,97 -7,7 47,4

-Rundungsdifferenzen méglich-

© GfK GeoMarketing - GfK PRISMA Institut 2007

4. Abgrenzung des Einzugsgebietes

Fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes des geplanten Nahversorgers
und den beiden Shops wurde zum einen die geplante Struktur und
Grolle der angedachten Einzelhandelsbetriebe zugrunde gelegt.

Zum anderen wurden die derzeitige und zukinftige verkehrliche Er-
reichbarkeit des Standortbereiches, die bestehende Wettbewerbs-
situation im Einzelhandel sowie die siedlungs- und stadtstrukturellen
Gegebenheiten beriicksichtigt.

Ferner wurden auch die durch die wohnungsbaubezogenen Entwick-
lungsmafRnahmen im westlichen WEWER (noch rd. 650 Personen)
zunehmenden Bevolkerungszahlen in die Potenzialberechnungen mit
einbezogen.

Das Einzugsgebiet des neuen Nahversorgungsstandortes in WEWER-

WEST umfasst hinsichtlich der Potenzialaspekte den gesamten Stadtteil
WEWER.

Seite 5




GfK PRISMA Institut

Derzeit leben hier rd. 6.540 Einwohner, perspektivisch werden aufgrund
der geplanten Wohnungsbaumalinahmen noch rd. 650 Einwohner zu-
satzlich in diesem Einzugsgebiet zu bericksichtigen sein.

Inwieweit in WEWER durch zuséatzliche Wohnungsbaumafnahmen noch
weiterer, Uber die angesetzten 650 Personen hinausgehender, Ein-
wohnerzuwachs zu bericksichtigen ist, lasst sich zz. nicht abschlieRend
sagen. Weitere wohnungsbaubezogene Entwicklungsmalinahmen
westlich von WEWER-WEST sind nicht auszuschlieBen, aber noch nicht
im aktuellen Flachennutzugsplan der Stadt Paderborn ausgewiesen.

Insgesamt ist also von einem (perspektivischen) Einwohnerpotenzial
von fast 7.200 Einwohnern im potenziellen Einzugsgebiet auszugehen,
was gemal der langjahrigen Erfahrungen der Gutachter eine aus-
reichende Potenzialbasis darstellt.

Um Uber das recht kompakt abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus auch die
- wenn auch nur gering ausfallenden- sporadischen Einkaufsbezieh-
ungen von weiter entfernt bzw. auRerhalb des Stadtteils WEWER
lebenden Kunden adéquat zu berticksichtigen, wird bei den nach-
folgenden Berechnungen zum relevanten Nachfragevolumen zuséatzlich
eine 3%ige Potenzialreserve in Ansatz gebracht.

Basierend auf der Grundlage des vorstehend ermittelten Bevdélkerungs-
potenzials im Einzugsgebiet -inklusive der angenommenen Bevdlker-
ungszuwachse- des prospektiven Lebensmitteldiscounters bzw. der
beiden Shops/Landeneinheiten errechnet sich, unter Bertcksichtigung
des gebietsspezifischen Pro-Kopf-Ausgabebetrages, ein ladenein-
zelhandelsrelevantes Nachfragevolumen im nahversorgungsrelevanten
periodischen Bedarfsbereich (inkl. Potenzialreserve) von insgesamt
knapp rd. 17 Mio. € p.a.

5. Zielumsatz und Abschopfung des Projektes

Zur Ermittlung des perspektivischen (Brutto-)Zielumsatzes des neuen
Einkaufsbereiches wurden von GfK PRISMA in Abstimmung mit der
Stadt Paderborn folgende Einzelhandelsbetriebe und deren waren-
gruppen- bzw. branchenubliche Raumleistungen in Ansatz gebracht:

e Lebensmitteldiscounter Aldi mit 800 m2 VKF und rd. 4,15 Mio.
€ (Brutto-)Zielumsatz im periodischen Bedarfsbereich sowie
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e Laden wie z.B. Backshop und Fleischerfiliale* mit zusammen
rd. 100 m2 und 0,5 Mio. € (Brutto-)Zielumsatz.
Es zeigt sich, dass von einem gesamten (Brutto-)Zielumsatz in einer
Hohe von rd. 4,65 Mio. € p.a. (nach einer Anlaufphase Gber mindes-
tens zwei Betriebsjahren) ausgegangen werden kann.

Fur das Planvorhaben insgesamt ist demnach im prospektiven Ein-
zugsgebiet (Stadtteil WEWER inkl. prospektiver Bevdlkerung und 3 %
Potenzialreserve) eine Abschopfungsquote von rd. 27 % zu konsta-
tieren. Hierbei ist die Abschdpfungsquote nicht mit der auf Seite 8
bis 10 dargestellten Umsatzumlenkung gleichzusetzen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass hier unter dem Aspekt der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung ein Lebensmitteldiscounter-Betrieb gewéhlt
wurde, der beziglich der Raumleistung und damit des (Brutto-)Ziel-
umsatzes tber den Durchschnitts-Zielumsatzen anderer Lebens-
mitteldiscounter rangiert.

Damit wurde auch ausdrucklich eine hohe "MeRlatte” im Sinne einer
'Worst Case Betrachtung' angesetzt, so dass nach dem Prinzip der
Vorsicht fur den geplanten Lebensmitteldiscounter ein hoher Umsatz-
wert (Oberkantenwert) als Berechungsgrundlage dient.

Im Falle der Etablierung eines anderen Lebensmitteldiscounter-Be-
treibers (z.B. Penny oder Plus) wirden der Zielumsatz und damit
auch die Umsatzumverteilung geringer ausfallen.

6. Modellrechnung zur Umsatzrekrutierung des
prospektiven Lebensmitteldiscounters nebst
Vorkassenshops

Nachfolgend wird zunachst zu den moglichen anzunehmenden

O6konomischen Auswirkungen des geplanten Lebensmitteldiscounters

nebst Vorkassenshops bzw. separaten Ladeneinheiten in WEWER-

WEST auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil

WEWER, insbesondere auf das vorhandene Grundversorgungs-

zentrum gutachterlich Stellung genommen, wobei Modellannahmen

zur rdumlichen Rekrutierung des perspektivischen Umsatzes des

Aldis und der angedachten Shops getroffen werden, die auf den

jahrzehntelangen Erfahrungen der Gutachter beziiglich 'nahver-

sorgungsuiblicher' Umsatzrekrutierungen beruhen;

®  U.a. auch moglich: Kiosk oder einzelhandelsnahe Dienstleister.
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fur die Berechung wird der ermittelte (Brutto-)Zielumsatz von rd.
4,65 Mio. € p.a. zugrunde gelegt.

Umsatzrekrutierungen ohne Umsatzumlenkungen in WEWER
Dieses vorausgeschickt, stellen sich die Ergebnisse der Modellrech-
nung hinsichtlich der moglichen anzunehmenden Umsatzrekrutierung
und -umverteilung des prospektiven Lebensmitteldiscounters nebst
Vorkassenshops bzw. separaten Ladeneinheiten in WEWER-WEST
wie folgt dar (siehe auch Schaubild 1, letzte Seite):

Dem Standort durfte, bei Errichtung des Aldis und der angesetzten
zwei kleineren Einzelhandelsbetriebe ein sehr geringer Umsatzanteil
des Zielumsatzes von aufierhalb des Stadtteils WEWER (Uber die
Potenzialreserve) zuflieBen, der im Hinblick auf die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen in WEWER von daher als nicht schadlich zu
bewerten ist.

Der zweite und weit aus betrachtlichere und mit Blick auf zukiinftige
Umsatzumverteilungseffekte sich ebenfalls nicht schadlich auf die in
WEWER agierenden Einzelhandelsstrukturen auswirkende und somit
als neutral zu bezeichnende Umsatzposten ergibt sich durch die
Ruckgewinnung bzw. Bindung von derzeit aus WEWER im groRRen
Male abflieBender lebensmitteldiscount-bezogener Kaufkraft (Stich-
wort: geringe Zentralitat durch Kaufkraftabfluss).

Anteile des Nachfragevolumens, die z.B. bei entsprechenden Einzel-
handelsbetrieben in Elsen (Lidl, Aldi), bei Lidl an der Bahnhofstralle
oder bei Aldi in Borchen oder bei anderen Wettbewerbern ausge-
geben werden, werden dann in WEWER umgesetzt.

Insgesamt durfte dafiir ein Umsatzposten von rd. 3,8 Mio. € p.a.
(im Mittel; rd. 82 % des Zielumsatzes) zu veranschlagen sein.

Ein dritter, bezlglich mdglicher anzunehmender Umsatzumverteil-
ungseffekte als neutral, sprich fir die bestehenden Einzelhandels-
anbieter in WEWER als nicht schadlich zu wertende Zielumsatzanteil
des Vorhabens von rd. 0,38 Mio. € p.a. (im Mittel; rd. 8,2 % des
Zielumsatzes) rekrutiert sich aus den antizipierten Einwohnerzu-
wachsen bzw. des sich hieraus zusatzlich ergebenden Nachfrage-
volumens.
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Rein rechnerisch summieren sich die Umsatzrekrutierungen, die
keine Umsatzumlenkungen/-verluste bei bestehenden Einzelhandels-
betrieben in WEWER zur Folge haben (durch eine sehr geringe
Kaufkraftabschépfung von auRen, Bindung von Kaufkraftabfluss und
Kaufkraftgenerierung durch zuklnftige Einwohnerzuwéachse) auf rd.
4,18 Mio. € p.a. (= knapp 90 % des Zielumsatzes)

Diese sind bei der Ermittlung der Umsatzumverteilungseffekte der
prospektiven Einzelhandelsbetriebe auf die Einzelhandelsstrukturen
im Stadtteil WEWER nicht zu bertcksichtigen.

Mit der Realisierung der angedachten Einzelhandelsflachen besteht
von daher die Chance, dem Einzelhandel in WEWER insgesamt Kauf-
kraft aus dem Ortsteil zurtickzugeben bzw. neu zu zufiihren.

Umsatzrekrutierung mit Umsatzumlenkungen in WEWER

Es verbleiben lediglich rd. 0,47 € p.a. (im Mittel; rd. 10 % des per-
spektivischen Brutto Zielumsatzes), die durch die geplanten Ein-
zelhandelsbetriebe innerhalb der Stadtteilgrenzen von WEWER um-
verteilt bzw. umgelenkt werden mussen.

So ergibt sich fur die bestehenden Einzelhandelsbetriebe in WEWER
insgesamt eine noch moderate Umsatzverlagerung von rd. 6,5 % bis
7,2 % (rd. 6,9 % im Mittel) des ortlichen Einzelhandelsumsatzes im
periodischen Bedarfsbereich.

Bezogen auf das vorhandene Grundversorgungszentrum rund um den
Alten Hellweg sind Umverteilungsquoten zwischen rd. 6,6 % und 7,4 %
(rd. 7 % im Mittel) festzustellen.

Fur die Gbrigen im Stadtteil, auRerhalb dieses Grundversorgungs-
zentrums situierten Einzelhandelsbetriebe sind noch etwas niedrigere
Umverteilungsquoten zwischen 5,8 % und 6,5 % (im Mittel rd. 6,2 %)
zu konstatieren.

Siehe hierzu auch die folgende Tabelle 2.
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Tabelle 2: Mdgliche anzunehmende Umsatzumverteilungen-/neuorientierungen
im Stadtteil Wewer (Lebensmittel-Discounter nebst Backshop und Fleischer)

EH-Standorte
Periodischer Bedarf
Umsatzumverteilung-/

Umsatz neuorientierung

in Mio. € in Mio. € in %
Stadtteil Wewer 6,97 045 - 050 65 - 7.2
gesamt, davon:
bestehendes
Grundversorgungs- 5,42 0,36 - 0,40 66 - 74
zentrum WEWER
Ubriger Stadtteil 1,55 0,09 - 0,10 58 - 6,5

-Rundungsdifferenzen moglich-

© GfK GeoMarketing - GfK PRISMA Institut 2007

Alles in allem zeigt sich bei gutachterlicher Wirdigung dieser Werte,
dass die Umsatzumverteilungs-/-umlenkungsquoten in WEWER deut-
lich im einstelligen Bereich liegen und insofern ein Niveau aufweist,
das in Fachkreisen sowie in der Rechtsprechung in der Regel als
‘nicht bedenklich' hinsichtlich mdglicher 6konomischer Auswirkungen
auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen gewertet wird.

Auch ist mit Blick auf die ortsteilspezifischen Gegebenheiten fest-
zustellen, dass sich bei einer Gesamtschau die Effekte und Risiken
des Projekts, in einem voll und ganz zu tolerierenden Rahmen
bewegen.

In diesem Kontext ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass die
Gutachter durch die Etablierung des geplanten Lebensmitteldis-
counters nebst den beiden separaten Shops bzw. den Ladeneinheiten
im Vorkassenbereich in WEWER-WEST eine zu begriRende Starkung
des Einzelhandelsstandortes WEWER insgesamt erwarten, nicht zu-
letzt vor dem Hintergrund der zu erwartenden Bevolkerungszu-
wachse. So kann insofern die derzeit negative Einzelhandels-
zentralitat auch verbessert werden.
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Viel wichtiger ist jedoch zu betonen, dass die Projektentwicklung
~Lebensmitteldiscounter” (nebst Backshop und Fleischer im Bereich
der Vorkassenzone bzw. als separate Ladeneinheiten) keine rele-
vanten negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf das bestehende
Grundversorgungszentrum in WEWER haben dirfte und dies von
daher in seiner Funktionsfahigkeit nicht beeintrachtigt werden durfte.

Weitere Details sind dem folgenden Schaubild 1 auf Seite 12 zu
entnehmen.

7. Fazit

Nach gutachterlicher Prifung und Einschatzung ist das vorliegende
Vorhaben, einen Lebensmitteldiscounter mit rd. 800 m2 VKF und zwei
Shops/Ladeneinheiten (Backshop und Fleischer, zusammen rd. 100 m2
VKF) in WEWER-WEST zu errichten, bezogen auf mdgliche 6konomische
und stédtebauliche Auswirkungen auf den gewachsenen Ortskern im
Osten WEWERS mit dem bestehenden Grundversorgungszentrum in der
Summe als unbedenklich einzustufen.

Dabei ist zu beachten, dass - mit Blick auf mdgliche stadtebauliche
Auswirkungen - Umstrukturierungen in der Paderborner Einzelhandels-
landschaft bzw. an zentralen Einzelhandelsstandorten, die vor dem
Hintergrund des sich immer rasanter vollziehenden Strukturwandels im
Einzelhandel ohnehin stattfinden, nicht komplett auszuschlieffen sein
durften, aber aus Gutachtersicht nicht in nennenswertem Umfang zu
erwarten sind.

Sehr geehrter Herr Schultze, soweit unsere gutachterlichen Einschat-
zungen zu dem Vorhaben in WEWER-WEST.

Mit freundlighen Grifien
GfK PRIS[;"i/IA INSTITUT GmbH & Co. KG
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Schaubild 1: Perspektivische Umsatzumverteilung im periodischen Bedarfsbereich,
Lebensmittel-Discounter (inkl. zweier Shops/Landeeinheiten wie Backshop/Fleischer) im Stadtteil WEWER

rd. 4,65 Mio. Euro p.a. (maximal)

Brutto-Zielumsatz des geplanten Lebensmittel-Discounters (inkl. Backshop/Fleischer im Vorkassenbereich) im periodischen Bedarfsbereich:

T

Umsatzumverteilung/-neuorientierung
innerhalb des Stadtteils WEWER

gesamt: rd. 0,45 - rd. 0,50 Mio. Euro p.a.
rd. 6,5 % bisrd. 7,2 %
vom derzeit getatigten relevanten Umsatz
von rd. 6,97 Mio. Euro

Umsatzneurekrutierung (perspektivisch)
innerhalb des Stadtteils WEWER
durch neue Wohngebiete im Nahbereich

gesamt: rd. 0,35 - rd. 0,40 Mio. Euro p.a.

Umsatzumverteilung/-neuorientierung
und Rickgewinnung bislang aus dem
Stadtteil WEWER abflieBender Kaufkraft
bzw. Umsatzneurekrutierung tiber
Potenzialreserve

gesamt: rd. 3,75 - rd. 3,85 Mio. Euro p.a.

f

Umsatzumverteilung/-
neuorientierung
im bestehenden
Grundversorgungszentrum
WEWER

rd. 6,6 % bisrd. 7,4 %
vom derzeit getatigten
relevanten Umsatz
von rd. 5,42 Mio. Euro

rd. 0,36 — 0,40 Mio. Euro p.a.

Umsatzumverteilung/-
neuorientierung
im Ubrigen Stadtteil WEWER

rd. 0,09 - 0,10 Mio. Euro p.a.

rd. 5,8 % bis rd. 6,5 %0
vom derzeit getatigten relevanten
Umsatz
von rd. 1,55 Mio. Euro
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