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BBR  Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung NLS Niedersachsisches Landesamt fur Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV Offentlicher Personennahverkehr
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Gz Grundzentrum VKF  Verkaufsflache

HAKA Herrenoberbekleidung VM Verbrauchermarkt

HWS  Hauptwohnsitz vz Versorgungszentrum

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WA Allgemeines Wohngebiet

KIKA  Kinderbekleidung WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Kfz Kraftfahrzeug wz Wohnnahes Zentrum

KKZ Kaufkraftkennziffer ZVB  Zentraler Versorgungsbereich
Konz. Konzessionar ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

LEP Landesentwicklungsplan,

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wurttemberg)
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie
die durchgefuhrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der no-
tigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit
zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit
wird nur fur selbst ermittelte und erstellte Informationen und Daten im Rah-
men der Ublichen Sorgfaltspflicht Ubernommen. Eine Gewahr fur die sachli-
che Richtigkeit fur Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht uber-
nommen.

Der Begriff Gutachten steht fur alle Formen der Vervielfaltigungen, Verbffent-
lichungen und Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt unter-
liegen diesem urheberrechtlichen Hinweis. Es zahlen hierzu unter anderem
Daten, Datenreihen, Tabellen, Graphiken, Texte, Analysen, Berichte, Studi-
en, Abhandlungen, Empfehlung oder Bewertungen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen Bezah-
lung des vereinbarten Honorars Eigentum der bulwiengesa AG. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschiitzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Der
Auftragnehmer erteilt dem Auftraggeber, und dieser wiederum dem Nutzer,
insbesondere das Recht, die Gutachten als PDF-Dokumente oder in anderen
digitalen Formaten zu speichern, Ausdrucke zu erstellen und das Gutachten
oder Teile davon innerhalb des Ublichen Rahmens fur Analysen, Bewertun-
gen, Beschlussfassungen, Prasentationen, Prospekte, Pressemitteilungen zu
nutzen. Unter anderem besteht dieses Nutzungsrecht im fachlichen
Austausch gegenuber Bauherren, Investoren, Banken, bffentlicher Hand
(Gemeinden, Stadten, Kreisen, Landern, Bund und zugeordneten Behorden),
Vereinen, Verbanden, Zweckgesellschaften, Wirtschaftsprufern und Ver-
wabhrstellen des Nutzers sowie Vertrieb oder Verkaufern. Die Quellenangabe
ist obligatorisch. Umfangreiche Verodffentlichungen und Publikationen des
Gutachtens oder Teilen davon, welche Uber das Ubliche MaB hinausgehen,
(z.B. im Rahmen von Auslegungsverfahren, Marketing-Produkte der
bulwiengesa AG auf der Website des Auftraggebers oder Nutzers, Kampag-
nen in sozialen Medien) in analoger und digitaler Form sind im Vorfeld zwi-
schen den Parteien abzustimmen und schriftlich gemaB dem Angebot und
der Beauftragung zu bestimmen. Das Nutzungsrecht fur PDF-Dokumente
und andere Downloads ist zeitlich unbeschréankt.

Hamburg, der 28. April 2022

) bulwiengesa
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1 VORBEMERKUNG

1.1 Ausgangslage, Untersuchungsanlass und Auftraggeber

Die ALDI GmbH & Co. KG, Schlo Holte-Stukenbrock, plant die
Neuaufstellung des ALDI-Lebensmitteldiscounters am Standort
Wewersches Bruch 100 in 33106 Paderborn-Wewer. Der seit 2009 in
Wohngebietslage betriebene Markt entspricht mit etwa 800 gm Ver-
kaufsflache (VKF) nicht den aktuellen Marktanforderungen und soll
durch einen erweiterten Neubau ersetzt und damit zukunftsfahig auf-
gestellt werden. Neben einer technisch-energetischen Modernisierung
und einem modernen Marktauftritt sollen Kundenverkehrsflachen und
Kassenzonen erweitert und niedrigere Regale eingesetzt werden. Der
angebotene Sortimentsumfang ist im Aldi-Netz weitestgehend stan-
dardisiert und wird durch die MaBnahme nicht nennenswert verandert.
Die ErweiterungsmaBnahme soll durch Zukauf eines odstlich angren-
zenden und bisher unbebauten stadtischen Grundstucks, das derzeit
planungsrechtlich als Spielplatz festgesetzt ist, realisiert werden.

Als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem zentrenrelevan-
ten Kernsortiment wurde es durch das im Landesentwicklungsplan
(LEP) Nordrhein-Westfalen (NRW) verankerte Integrationsgebot (Ziel
6-5-2) grundsatzlich in einen Zentralen Versorgungsbereich verwei-
sen. Diese Voraussetzung ware an dem solitar gelegenen Nahversor-
gungsstandort nicht nachweisbar.

Der erneuerte Einzelhandelserlass NRW 2021 operationalisiert einen
Ausnahmetatbestand zum Integrationsgebot fur Nahversorger in Ziel
6-5-2, der wie folgt beschrieben wird:

LAusnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungs-

relevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versor-

gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-

weislich:

— eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stad-
tebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbeson-
dere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder
der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild,
nicht moglich ist und

— die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient
und

—  Zzentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden".

Auf Basis des fruheren, noch zu Geltungszeiten des vormaligen § 13a
LEPro entstandenen Einzelhandelserlasses 2008 sind verbreitet auch
dezentrale Nahversorgungsvorhaben umgesetzt worden, die nach-
weislich Uberwiegend der Quartiersversorgung ihrer fuBlaufigen Nah-
bereiche dienten und deren Zulassung bis dato nicht an den Nach-
weis des vorgenannten Ausnahmetatbestandes gekoppelt war. Dies
ist im Grundsatz auch weiterhin moglich, wenn fur derartige Vorhaben
die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden, mit-
hin der Nachweis einer stadtebaulichen Atypik erbracht werden kann.
Dieser Nachweis ist jedoch fur groBflachige dezentrale Standorte, de-
ren Einzugsgebiete mit denen benachbarter zentraler Versorgungsbe-
reiche verflochten sind, auf Grund ihres Einflusspotenzials auf diese
Versorgungsbereiche regelmaBig kaum zu erbringen. Dies trifft grund-
satzlich auch auf den hier zu untersuchenden Aldi-Standort im Nord-
westen des Stadtteils Wewer zu, der an seinem Ostrand uber einen
zentralen Versorgungsbereich nebst konkurrierender Lebensmittel-
markte verfugt. Daher sollen als Grundlage fur eine Weiterverfolgung
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des Vorhabens die vorstehend genannten Ausnahmetatbestande zum
stadtebaulichen Integrationsgebot kumulativ gepruft werden.

Ein Prufprocedere fur dezentrale, jedoch ausreichend siedlungsinte-
grierte Nahversorgsstandorte auBerhalb der ausgewiesenen "Zentra-
len Versorgungsbereiche" (ZVB) ist auch im aktuellen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn aus 2015 vorgesehen.
Das vorliegende Gutachten pruft zunachst, ob der Ausnahmetatbe-
stand des Ziels 6-5-2 anwendbar ist und plausibilisiert die vorgesehe-
ne Dimensionierung anhand der Vorgaben des aktuellen Einzelhan-
delserlasses. Sodann kommen auch die Ansiedlungsleitlinien aus dem
lokalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn zur
Anwendung. In einem weiteren Schritt wird das Vorhaben mit der ab-
geleiteten Verkaufsflache einer Vertraglichkeitsprufung unterzogen,
die sowohl obligatorischer Bestandteil des Ausnahmetatbestandes zu
Ziel 6-5-2, als auch des stadtischen Prufschemas fur Nahversor-
gungsmarkte ist.

Die Fa. ALDI GmbH & Co. KG in Schloss Holte-Stukenbrock beauf-
tragte die bulwiengesa AG, Hamburg mit der Anfertigung einer ent-
sprechenden projektbezogenen Standort-, Markt- und Wirkungsanaly-
se. Sie lost eine Vorgangeranalyse aus 2020 ab, welche vor dem Hin-
tergrund des 2008er Einzelhandelserlasses sowie auf mittlerweile ver-
alteter Datenbasis erstellt wurde.

Die Untersuchung erfolgt in einem dreistufigen Verfahren, um auch
die fur die kommenden ca. 3-4 Jahre absehbare Nachfrageentwick-
lung im Untersuchungsraum angemessen berucksichtigen zu konnen.
Analytisch werden folgende Zustande gebildet:

to: Marktverteilung in der Ausgangslage

t1:  Marktverteilung nach kurzfristig simuliertem Markteintritt
des Erweiterungsvorhabens in der Gegenwart

) bulwiengesa

to:  Dynamisierte Betrachtung: Marktverteilung Mittelfristprognose

unter Berucksichtigung der aktuellen sowie mittelfristig
erwartbaren Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet.

1.2 Untersuchungsinhalt und Methodik

Die vorgelegte Untersuchung folgt einschlagigen Standards, die u. a.
gerichtlich an projektbezogene Standort-, Markt- und Wirkungsanaly-
sen fur groBflachige Einzelhandelsprojekte gestellt werden'. Sie bein-
haltet folgende wesentliche Untersuchungsinhalte:

—  Skizzierung der wesentlichen nachfrageseitigen Marktrahmen-
daten, v. a. Siedlungsgefuge, Einwohnerentwicklung und Kauf-
kraftniveau, VerkehrserschlieBung

— Kurzanalyse des Mikrostandortes unter funktionalen, verkehrli-
chen und stadtebaulichen Gesichtspunkten.

—  Projektbeschreibung und Ziel-Verkaufsflachenableitung: Kurzana-
lyse des baulich-funktionalen Konzeptes und des Anlasses fur die
erweiterte Neubauplanung.

— Plausibilisierung der Ziel-Verkaufsflache anhand des im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn, Kapitel 7.2
vorgegebenen Prufschemas.

T U. a. BVerwG (A 64.07 vom 12.08.2009), aufgenommen vom OVG Rheinland-Pfalz
(C 10758 vom 17.04.2013). Von einer gutachterlichen Untersuchung kbnne verlangt werden,
dass sie mit den zurzeit ihrer Erstellung verfugbaren Erkenntnismitteln unter Beachtung der
dafur erheblichen Umstande sachgerecht und damit methodisch fachgerecht entwickelt wor-
den ist. Insoweit beschranke sich die gerichtliche Kontrolle der Untersuchung darauf, ob eine
geeignete fachspezifische Methode gewahlt wurde, ob die Prognose nicht auf unrealisti-
schen Annahmen beruhe und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begrundet worden sei.
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Abgrenzung eines realitatsnahen vorhabenbezogenen Einzugs-
gebietes fur das Ersatzbauvorhaben auf analytischem Wege
(Weg-Zeit-Isochronen,  Wettbewerbsstandorte, topografische
Gegebenheiten, Verkehrsbeziehungen) sowie unter Berucksich-
tigung einer von Juni 2019 vom Auftraggeber zur Verfugung ge-
stellten Kundenherkunftsermittlung im Aldi-Bestandsmarki.

Ermittlung der aktuellen Einwohnerzahlen und des einzelhandels-
relevanten Nachfragevolumens im Einzugsgebiet fur das vorha-
benrelevante Kernsortiment Periodischer Bedarf? (v. a. beinhal-
tend Nahrungs- und Genussmittel inkl. Reformwaren und Nah-
rungserganzungsmitteln sowie Kosmetik- und Drogerieartikel).

Aktualisierung und Bewertung (Umsatzschatzung) des 2019 er-
hobenen Wettbewerbsbestandes fur das skizzierte nahversor-
gungsrelevante Kernsortiment ,Periodischer Bedarf* im prospekti-
ven Einzugsgebiet sowie an entfernteren Standorten mit Einwir-
kung auf das Einzugsgebiet.

Erstellen einer Flachen-/Zielumsatzbilanz fur das Vorhaben. Der
Zielumsatz wird anhand der Einstellung des Vorhabens in eine
plausible Kaufkraftstrom-Modellrechnung plausibilisiert. Bestim-
mung der Umsatzherkunft und Kaufkraftbindung, differenziert
nach Marktzonen des Einzugsgebietes.

to: Bestimmung der gegenwartigen Marktverteilung im Kernsorti-
ment Periodischer Bedarf anhand einer auf einem Gravitati-
onsmodell basierenden Kaufkraftstrom-Modellrechnung im
Einzugsgebiet zum gegenwartigen Zeitpunkt.

) bulwiengesa

t1: Simulation des Markteintritts des geplanten erweiterten Er-
satzneubaus des Aldi-Lebensmitteldiscounters zur gegenwar-
tigen Nachfrage- und Wettbewerbssituation mit einem markt-
gerechten Zielumsatz und Einstellung in die Kaufkraftstrom-
Modellrechnung.

to: Projektion der Marktverteilung nach Eintritt des Planvor-
habens in die mittelfristige Zukunft unter Berucksichtigung der
zwischenzeitlichen Nachfrageentwicklung. Bewertung der mit-
telfristig absehbaren Projektwirkungen erfolgt anhand des
Prognosezustands.

Zielprufung anhand der Vorgaben des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen, Kap. 6.5 (im Fokus hier Ziel 6-5-2 mit stad-
tebaulichem Ausnahmetatbestand) fur groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben sowie Kompatibilitatsprufung mit den relevanten
Steuerungsgrundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur die Stadt Paderborn 2015, darin Kap. 10.2.

Ergebniszusammenfassung

2 Weitgehend entsprechend dem ,nahversorgungsrelevanten Sortiment* gemaB Paderborner

Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 (s. darin Seite 141).
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Folgende im Gutachten getatigte Aussagen, Berechnungen und Ein-
schatzungen beruhen auf folgenden Ressourcen:

— Vor-Ort-Recherchen mit Begehung des Standortes, aktualisiert
Ubernommen aus 2019/2020

— Aktualisierung des 2019/2020 erhobenen Einzelhandels im Ein-
zugsgebiet des Vorhabenstandortes im nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortiment Periodischer Bedarf sowie wesentlicher Ein-
kaufsalternativen in Paderborn sowie im Umland um wesentliche
Veranderungen

— Auswertung relevanter Statistiken, zuganglicher Unterlagen und
Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten

— Angaben und Projektunterlagen des Auftraggebers

—  Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn —
Endbericht, Stadt + Handel, Dortmund 2015

— Einzelhandelskonzept fur die Stadt Salzkotten, Junker und Kruse,
Dortmund 2010

— Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) 2020
— Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021

Die vorliegende Gutachtenaktualisierung wurde im 2 Quartal 2022
erstellt. Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hin-

tergrund der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland-
und europaweiten Forschungs- und Beratungstatigkeit.

2 MAKROSTANDORT PADERBORN-WEWER

Lage im Raum

Der Paderborner Stadtteil Wewer ist im sudwestlichen Stadtgebiet
verortet. Die Entfernung zum Paderborner Stadtzentrum betragt etwa
5 km (Luftlinie). Dabei ist eine deutliche Trennung durch groBraumige
Wald- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, den Verlaufen der
Flusse Alme und Lohne sowie durch die Trassen der Bundesautobahn
A 33 sowie der BundesstraBe B 1. Somit nimmt der Stadtteil innerhalb
des stadtischen Siedlungsgefuges eine siedlungsstrukturell abgesetz-
te Lage ein. Paderborn-Wewer ist als reiner Wohnstandort einzustu-
fen, wobei eine ein- bis zweigeschossige aufgelockerte Bebauung
Uberwiegt.

Verkehrsanbindung

Verkehrsseitig erschlossen wird Paderborn-Wewer durch die direkt in
die Stadtmitte fuhrende Barkhauser StraBe sowie der WewerstraBe
und Delbrucker Weg (nach Paderborn-Elsen und jeweils vorgelagert
Verknupfungen mit der B 1) und der Wewersche StraBe/Auf der
Schweiz (nach Borchen und Buren).

Die OPNV-Anbindung mit dem ubrigen Paderborner Stadtgebiet wird
mit mehrere Buslinien (2, 24, 28, N5, 560 und 561) sichergestellt.

© bulwiengesa AG 2022 — P2022-8361
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Bevolkerungsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2020 lebten It. stadtischer Fortschreibung in
Paderborn-Wewer insgesamt 7.138 Personen mit Hauptwohnsitz. Von
2014 bis 2020 ist die Einwohnerzahl im Stadtteil durch die Wohn-
gebietsentwicklung Wewer-West um knapp +2 % gestiegen. Aktuell ist
die Einwohnerzahl wieder leicht rucklaufig. Bis 2016 entsprach die
Wachstumsrate der Entwicklung in der Gesamtstadt, seit 2016 entwi-
ckelt sich die Stadt Paderborn insgesamt durch verstarkte Einwohner-
zuwachse in der Kernstadt positiver als Wewer.

Einwohnerentwicklung in Paderborn-Wewer im Vergleich

Darstellung in absoluten Zahlen sowie im regionalen Vergleich in Indexform; 2013 = 100;
Stand zum 31.12. des Jahres, wenn nicht anders ausgewiesen.

7.500 110
7.250
_~ 105
7.000 /<
100
6.750
6.500 95
2014 2016 2018 2020 2014 2016 2018 2020

=== Paderborn-Wewer === Paderborn-Wewer

=== Stadt Paderborn

Quelle: Stadt Paderborn, Referat des Burgermeisters/Statistik

) bulwiengesa

Die neueste Bevolkerungsprognose des IT.NRW? geht im Zeitraum
2021 bis 2050 von einem Anstieg um ca. 4,7 % (7.177 Personen) auf
159.041 Einwohner in der Stadt Paderborn aus. Kleinraumige stadtteil-
bezogene Prognosedaten sind nicht verfugbar.

Kaufkraftniveau

Der Stadtteil Wewer weist aktuell mit 96,5¢ ein im Vergleich zur Ge-
samtstadt Paderborn mit 92,4 Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau

Kaufkraftkennziffer 2021 in Paderborn-Wewer im Vergleich

Kaufkraftkennziffer
[(e]
~

| ] 92,4
| ]

Stadt Paderborn

Paderborn-Wewer

Quelle: It. MB-Research, Nurnberg, Durchschnitt BRD = 100

Fazit Makrostandort

Paderborn-Wewer im auBeren siidwestlichen Stadtgebiet ist als reiner
Wohnstandort zu charakterisieren.

3 vgl. Bevolkerungsentwicklung in den kreisangehorigen Stadten und Gemeinden Nordrhein-
Westfalens 2021 bis 2050, Information und Technik Nordrein-Westfalen

4 Kaufkraftkennziffer des zugehorigen PLZ-Gebietes (33106)
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Mit der nordlich gelegenen, ziigig erreichbaren BundesstralBe B 1 ver-
fugt der Staditteil per Motorisiertem Individualverkehr Uber eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit der Paderborner Kernstadit.

Die Einwohnerentwicklung im Stadtteil verlauft im Mittelfristvergleich
knapp stabil und kann nicht an die Steigerung im tbrigen Stadtgebiet
anknupfen. Aktuell sind keine konkreten Wohngebietsausweisungen in
Wewer bekannt. Es ist daher gegenwartig nicht belegbar, dass Wewer
an der prognostizierten Einwohnersteigerung in Paderborn nennens-
wert partizipieren kann. Wir gehen auf lokaler Ebene insoweit von ei-
ner stagnierenden Einwohnerplattform aus.

) bulwiengesa
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Foto-Dokumention des Mikrostandortes

Bestehender Aldi-Lebensmitteldiscounter
im stidlichen Grundstiicksbereich aus nordlicher Sicht

Bestehender Aldi-Parkplatz im nordlichen Grundstucks-
bereich (neuer Standort des Ersatzbauvorhabens)

Fotos: bulwiengesa AG

Bestehender Aldi-Markt aus westlicher Sicht mit Zufahrt
von der StraBe Wewersches Bruch im mittleren Grund-
stucksbereich

An den Aldi-Markt angrenzendes Wohngebiet
Wewer-West

) bulwiengesa

Nordbstliches angrenzende Grundsticksflache fur die
Erweiterung

Nordlich an das Vorhabenareal angrenender,
in Nordost-Richtung durch das Wohngebiet Wewer-
West verlaufender, kombinierter FuB- und Radweg
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) bulwiengesa

3 MIKROSTANDORT UND PLANVORHABEN

3.1 Mikrostandort Wewersches Bruch

Das ca. 6.500 gm umfassende Areal fur den Ersatzneubau des vor-
handenen Aldi-Lebensmitteldiscounters (Bestandsgrundstuck + Teil-
bereich des Nachbargrundstiicks) befindet sich im auBeren nordwest-
lichen Siedlungsbereich des Paderborner Stadtteils Wewer an der
StraBe ,Wewersches Bruch® (vgl. nachfolgende Mikrostandort-Karte).
Etwa 1 km ostlich im Bereich des Alten Hellwegs befindet sich der
Zentrale Versorgungsbereich des Stadtteils, das Nahversorgungszen-
trum Wewer. Neben dem Vollversorger Edeka mit separatem Getran-
kemarkt im nordlichen Zentrumsbereich ist dort als weiterer relevanter
Anbieter ein Netto Lebensmitteldiscounter angesiedelt.

Das direkte Umfeld des Vorhabenstandortes ist durch das Wohnquar-
tier Wewer-West mit ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung ge-
pragt. Westlich der StraBe ,Wewersches Bruch“ schlieBen sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an. Dieser Bereich ist als Reserve-
flache fur zukunftigen Wohnungsbau vorgesehen und im Regionalplan
Teilabschnitt Paderborn-Hoxter bereits als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich im Stadtteil Wewer ausgewiesen. Die Ansiedlung des Aldi-Mark-
tes im Jahre 2009 erfolgte u. a. auch im Vorgriff auf die langerfristig
vorgesehene Siedlungserweiterung. Lt. Paderborner Stadtplanungs-
amt bestehen allerdings derzeit keine Planungen zur Ausweisung wei-
terer Wohngebiete in Wewer, so dass sich der Aldi-Standort bis auf
Weiteres in Siedlungsrandlage befindet.

Insoweit besteht gegenwartig eine halbseitige Siedlungsanbindung in
zwei Himmelsrichtungen Nordost - Sudost. Die Wohndichte im ostlich
angrenzenden und barrierefrei angebundenen Wohngebiet fuhrt dabei
zu einem beachtlichen Einwohnerpotenzial im Nahbereich. (vgl. hierzu

Kap. 4). Soweit liegt eine ausreichende siedlungsstrukturelle Einbet-
tung des Lebensmittelmarktes vor.

Die Verkehrsanbindung des Standortes erfolgt uber den in Nordsud-
Richtung durch den westlichen Stadtteil Wewer verlaufenden Delbru-
cker Weg, uber den im Norden eine Anbindung an die BundesstraBe
B 1 und das nordwestliche und sudliche Umland besteht. Der Standort
selbst liegt jedoch an einer schwach frequentierten Quartierserschlie-
BungsstraBe und ist somit weder an einen Hauptverkehrstrager ange-
schlossen, noch von dort einsehbar. Daher besteht zwar eine tech-
nisch gute und aus dem Umland kommend weitestgehend wider-
standsfreie Anfahrbarkeit; sie erfordert andererseits jedoch auch eine
zielgerichtete Anfahrt. Der Standort partizipiert nicht von Durchgangs-
und Zufalls-/Impulskunden.

Die OPNV-Anbindung des Projektstandortes wird aktuell durch mehre-
re Buslinien (2, 24, 28, 471, N 5) gewahrleistet. Direkt am Objekt ist
zwar keine Bushaltestelle verortet; nordlich an das Projektgrundstuck
angrenzend befindet sich allerdings ein kombinierter FuB- und Rad-
weg mit Anbindung an den Delbrucker Weg mit den Haltestellen ,Trift-
weg“ und ,Lesteweg“ sowie Ostlich an der StraBe Meerschlag mit der
Haltestelle ,Im Bruchhof“, welche alle in fuBlaufiger Distanz zum
Standort gelegen sind.

Insgesamt handelt es sich bei dem Aldi-Markt am Wewerschen Bruch
um einen solitaren, dezentralen Standort der Quartiersnahversorgung
mit geringer Zentralitat und ohne weitere synergetische Nutzungen
am Standort. Seine Ausstrahlung ist infolgedessen beschrankt. Da
die ursprunglich vorgesehene westlich fortsetzende Wohnbebauung
bisher nicht realisiert wurde, kann allein die vertriebliche Leistungsfa-
higkeit des Betreibers dort eine ausreichende Tragfahigkeit sicherstel-
len. Dementsprechend ist die Modernisierung um so bedeutsamer im
Sinne einer langfristigen Standortsicherung.
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Paderborn-Wewer — Ersatzneubau Aldi Lebensmitteldiscounter

3.2 Planvorhaben Ersatzneubau Aldi-Lebensmitteldiscounter

Die Ladenflache des seit 2009 betriebenen Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters entspricht mit rd. 800 gm Verkaufsflache nicht mehr dem aktuel-
len Betriebskonzept. Zur langfristigen Sicherung der Markt- und Wett-
bewerbsfahigkeit soll der Markt deshalb durch einen erweiterten Neu-
bau mit knapp 1.300 gm Verkaufsflache ersetzt werden.

Diese Dimensionierung entspricht dem Aldi-Standardkonzept fur stad-
tische Marktraume.

Die Gesamt-VKF im Kernsortiment Periodischer Bedarf wurde sich
nach Erweiterung prospektiv auf etwa 1.170 gm (+450 gm VKF) be-
laufen. Rund 130 gm (+50 gm VKF) sind fur Nonfood-Aktionssorti-
mente vorgesehen.

Neben einer technisch-energetischen Modernisierung und einem mo-
dernisierten Marktauftritt gestattet der Neubau auf groBerer Verkaufs-
flache die Einrichtung zusatzlicher und geraumigerer Kundenverkehrs-
wege im Markt, eine Ausweitung der Kassen- und Packzone sowie
eine niedrigere Regalierung. Ein nennenswerter Sortimentsausbau ist
mit der Erweiterung nicht geplant; alle Aldi-Discountmarkte bieten mit
Ausnahme vereinzelter Aktionsartikel das gleiche Sortiment an.

Die bisherige ErschlieBung durch den Kundenverkehr im mittleren
Grundstucksbereich Uber die StraBe ,Wewersches Bruch“ bleibt be-
stehen, zusatzlich ist eine weitere Ein- und Ausfahrt im nordlichen
Grundstucksbereich geplant, Uber die auch prospektiv die Lkw-Anlie-
ferung mit gesonderter Rampe an der nordlichen Gebaudeseite erfol-
gen wird.

Die Anzahl der Pkw-Stellplatze soll sich auf rd. 80 belaufen, die im
sudlichen und westlichen Grundstucksbereich vorgesehen sind.

) bulwiengesa

Fur das Vorhabengrundstuck gilt der B-Plan Nr. W 200, 1. Anderung
.Harter Bruchweg®, der die Flache des Aldi-Bestandsmarktes als
SO Lebensmitteleinzelhandel ausweist. Fur die geplante Dimensionie-
rung ist eine Anpassung erforderlich. Die textlichen Festsetzungen se-
hen bislang noch eine maximale Verkaufsflache von 800 gm fur einen
Lebensmittelmarkt ,sowie max. 100 gm fur erganzende Angebote
(Backshop mit Café, Fleischerei, Kiosk)“ vor, die dort jedoch nie reali-
siert wurden und kunftig entfallen sollen.

Flachenuibersicht Ersatzbauvorhaben Aldi-Lebensmitteldiscounter

Paderborn-Wewer (Ca.-Flachen auf 10 gm gerundet)
Bestand/

genehmigt Planung
VKFingm VKFingm VKFingm in %
Aldi-Markt Periodischer Bedarf 720 450 1.170 90 %
Aldi-Markt Aperiodischer Bedarf 80 50 130 10 %
Aldi-Markt gesamt 800 500 1.300 100 %
Konzessionare (nicht belegt) 100
Gesamtobjekt 900 400 1.300 100 %

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn enthalt
ein Prufschema zur Verkaufsflachenplausibilisierung dezentraler Le-
bensmittelmarkte, an welchem im Anschluss die Zielverkaufsflache
des Marktes gespiegelt werden soll. Das Prufschema ersetzt nicht die
Vorgaben des Integrationsgebotes gem. Ziel 6-5-2 LEP NRW, welche
gleichwonhl einzuhalten sind.
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4 STANDORT- UND VERKAUFSFLACHEN-
PLAUSIBILISIERUNG

41 Prufschema It. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Bei Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment in der Stadt Paderborn ist zunachst
die Konzeptkongruenz anhand des im Einzelhandels- und Zentren-
konzept dargestellten Prufschemas nachzuweisen.

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn 2015. S. 116

) bulwiengesa

411 1. Prufschritt

Das Prufvorhaben muss It. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Pader-
born zunachst ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment aufwei-
sen (VKF zentrenrelevante Randsortimente <10%). Die Begrenzung
zentrenrelevanter Nonfood-Sortimente auf einem Verkaufsflachen-
anteil von max. 10 % ist im zugehorigen B-Plan zu regeln, wird von
Lebensmittelmarkten der Nahversorgung Ublicherweise standardma-
Big eingehalten und wird an dieser Stelle unterstellt. Sie ist an dezen-
tralen Standorten allgemein ublich und geht im Grundsatz auf den
nicht mehr gultigen Einzelhandelserlass NRW 2008 zurucks. Dahinter
steht die Annahme, dass derart nachrangig begrenzte Randsortimente
weder wesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ent-
falten kbnnen, noch eine eigenstandige Sortimentskompetenz und einen
eigenstandigen Zentralitatsbeitrag zum Nahversorgungsstandort leisten
konnen. Discounter, die wie Aldi keine festen, sondern durch wechseln-
de Aktionsartikel gekennzeichneten Randsortimente fuhren, generieren
hieruber zwar einen uberproportional hohen Umsatzbeitrag, gleichzeitig
streut dieser jedoch Uber eine sehr groBe Artikelbreite und verwassert
daher auf Ebene einzelner Sortimente stark. Die Sortimentsvorgabe wird
gegenwartig und auch absehbar nach der Erweiterung eingehalten.

Ferner ist eine ausreichend siedlungsstrukturell integrierte Lage des
Marktes erforderlich. Diese Bedingung wird durch den Prufmechanis-
mus selbst operationalisiert, denn der fur die Dimensionierung anzu-
setzende Zielumsatz berechnet sich aus dem Nachfragevolumen pri-
vater Haushalte im fuBlaufigen Nahbereich des Vorhabens. Ohne eine
ausreichende Wohndichte im Nahbereich ist ein groBflachiger Nahver-
sorger daher nicht ableitbar.

5 Der Einzelhandelserlass unterschied jedoch nicht zwischen zentren- und nicht zentrenrele-

vanten Randsortimenten.
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Eingefordert wird Ublicherweise, dass Wohnbebauung nicht erst an
den auBeren Randern des Nahbereichs einsetzt. Dies ist hier der
Fall: Wohnbebauung reicht aus nordostlicher bis sudostlicher Rich-
tung bis unmittelbar an den Standort heran.

Die Umsatzerwartung des Vorhabens soll hierbei rd. 35 - 50 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuBlaufigen Nahbereich (operatio-
nalisiert durch einen 500- bis 700-m-Radius bzw. praziser und topo-
grafische/sonstige Barrieren berucksichtigend rd. 1.000 m Gehdis-
tanz) nicht Uberschreiten.

Aufgrund der Tatsache, dass Aldi der einzige Lebensmittelanbieter im
gesamten westlichen Wewer Siedlungsgebiet ist, erscheint eine Uber-
schreitung des 700-m-Radius bzw. eine Ausweitung der Gehdistanz in
unversorgte Gebiete im Norden des Stadtteils allerdings durchaus
sachgerecht. In diesem Bereich wurde eine Distanz von 1.000 Metern
bis zum Siedlungsrand ausgeschopft. Nach Osten ist der Nahbereich
enger zu fassen, da dort bereits der fuBlaufige Nahbereich des Nah-
versorgungszentrums Wewer mit den dortigen Lebensmittelmarkten
Edeka im Norden und Netto im Suden anschlieBt. Im Stadtteil Wewer
besteht insoweit eine gewisse stadtebauliche Besonderheit, da das
Nahversorgungszentrum nicht raumlich zentral in dessen Siedlungs-
korper liegt, sondern asymmetrisch an dessen ostlichen Siedlungs-
rand. Die beiden Lebensmittelmarkte des Nahversorgungszentrums
im Osten und Aldi im Westen teilen sich insoweit die fuBlaufige Ver-
sorgung und decken gemeinsam den gesamten Siedlungskorper ab.

Zusammenfassend schopft der fur den Aldi-Markt gebildete Nahbe-
reich nach Norden und Nordosten eine Ublicherweise zumutbare fuB-
laufige Distanz von 1.000 Metern voll aus; nach Osten und Sudosten
hingegen wird der zurechenbare Nahbereich auf <700 Metern be-
grenzt.

In diesem Nahbereich leben gegenwartig (Stand 31.12.2020) etwa
3.104 Einwohner mit einem ladenhandels- und nahversorgungsrele-
vanten Nachfragevolumen (weitestgehend deckungsgleich mit dem
hier verwendeten Aggregat ,Periodischer Bedarf“) von etwa 10,3 Mio.
Euro p. a.

Modifizierter Nahbereich
1.000 m fuBlaufige Distanz

= @

ZVB NVZ
Wewer

@

GemaB Vorgabe aus dem Einzelhandelserlass besteht zur Ableitung
eines (fiktiven) Sollumsatzes eines Lebensmittelmarktes eine Spanne
von 35 - 50 % des Nachfragevolumens im Nahbereich. Die im Einzel-
fall anwendbare GroBenordnung richtet sich nach dem Versorgungs-
grad und nach der Marktstellung des Vorhabens innerhalb seines
Nahbereiches. Die vorgegebene Spanne bericksichtigt grundsatzlich
das Vorhandensein von Wettbewerbern auch auBerhalb des Nahbe-
reichs und tragt damit dem Umstand Rechnung, dass nicht nur eine
raumliche Nahversorgungsabdeckung allein eine hohe Kaufkraft-
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bindung erzeugen kann, sondern hierfur auch eine ausgewogene Be-
triebstypik erforderlich ist. Nahezu alle Haushalte suchen zum Einkauf
von periodischem Bedarf mehrere Betriebstypen auf (Discounter, Su-
permarkte, Verbrauchermarkte, Kleinhandel, Drogeriemarkte usw.)

Sofern das Vorhaben innerhalb seines Nahbereiches eine Alleinstel-
lung inne hat, kann durchaus der obere Spannenwert zur Ableitung ei-
nes fiktiven Zielumsatzes herangezogen werden. Da der fuB3laufig er-
schlossene Nahbereich im vorliegenden Fall nach Osten und Sud-
osten Uberschneidungsfrei zum Nahversorgungszentrum einge-
schrankt worden ist, entstand ein reduziertes Raumaggregat, in wel-
chem Aldi eine alleinige fuBlaufige Versorgungsaufgabe ubernehmen
kann. Dies rechtfertigt innerhalb dieses reduzierten Nahbereiches
durchaus einen Anteil von ca. 50 % am Nachfragevolumen als Soll-
umsatzvorgabe, mithin eine Orientierung am oberen Schwellwert.

Der Ansatz von 50 % der Nachfrage im Nahbereich als Referenzum-
satz fur eine Verkaufsflachenableitung ergibt einen fiktiven Sollumsatz
von rd. 5,1 Mio. Euro p. a. im nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
ment Periodischer Bedarf. EinschlieBlich eines betreibertypischen Zu-
schlags fur Nonfood-Aktionsartikel ermittelt sich somit ein Sollumsatz
von insgesamt etwa 6,2 Mio. Euro als Zielwert fur einen Wohngebiets-
Nahversorger am Standort Wewerscher Bruch.

ALDI-Zielumsatz 2022: Ableitung gemaB EHZK Paderborn — Gegenwart

(modifizierte 1.000 m Gehdistanz)

Nah- Ein- Ausgabe- ~ davon Ziel- zzgl.  Fiktiver Raum-  Ziel-VKF
bereich wohner Volumen  zuge- ymsatz Umsatz  Ziel- leistung  abge-
Distanz rechne- nahver- Rand- umsatz It. leitet

ter = sorgungs- sort- Gesamt Wirkungs-
Antell relevant  monte analyse
Mio.€ p.a. % Mio.€ p.a. lio.€ p.a Mio.€ p.a. €/qgm VKF gm VKF
1.000 m* 3.104 EW 10,3 50 % 5,1 1,0 6,2 5.000 1.233

Quelle: Berechnungen bulwiengesa * max. fuBlaufige Distanz aus nicht versorgten Wohnquartieren

) bulwiengesa

Die Gewichtung um eine standortadaquate Auslastung erfolgt hier un-
ter Ruckgriff auf die nachfolgende Auswirkungsanalyse. Sie ermittelt
auf Basis sehr realitatsnaher Daten zu Ausgangsumsatz und Kunden-
herkunft (liegt der bulwiengesa AG fur den Bestandsmarkt vor) einen
realistischen Zielumsatz nach Umsetzung einer Erweiterung des
Marktes auf 1.300 gm VKF und berucksichtigt dabei die konkreten
Standort-, Markt- und Wettbewerbsverhaltnisse. Als solitarer Quar-
tiersversorger in introvertierter Wohngebietslage ohne nennenswerte
Zentralitat und vor dem Hintergrund, dass das bei Treffen der Ansied-
lungsentscheidung avisierte Nachfragepotenzial nicht erreicht werden
kann, solange das Wohnquartier nicht — wie urspriunglich vorgese-
hen — nach Westen erweitert wird, sind am Standort Wewersches
Bruch eher unter- als Uberdurchschnittliche Umsatze zu erwarten.
Klassische Aldi-Benchmarks werden dort also kaum erreicht. Derarti-
ge Benchmarks sind allerdings fur die Beurteilung von Neubau- und
Erweiterungsplanungen ohnehin nur mit Abstrichen verwendbar, denn
sie sind retrograd fur das Bestandsnetz ermittelt. Mit jeder Erweite-
rung jedoch sinkt die Netzauslastung, da erweiterungsbedingte Mehr-
umsatze typischerweise unterproportional zur Verkaufsflachenauslas-
tung ausfallen®. Die Aldi-Markte im Regierungsbezirk Detmold erwirt-
schaften gegenwartig rund @ 6.310 Euro/gm auf einer LadengroBe
von @ ca. 885 gm VKF’. Ein auf 1.300 gm VKF erweiterter Aldi-Markt
durfte @ mit 5.000 - 5.200 Euro/gm ausgelastet sein. Sofern Auslas-
tungen gesetzt und nicht im konkreten Fall aus den jeweiligen Markt-
und Wettbewerbsbedingungen ermittelt werden kdnnen, durfte diese
GroBenordnung insoweit sachgerecht sein. Wie nebenstehend darge-
stellt, lasst sich unter Ansatz einer Auslastung von 5.000 Euro/gm ge-
genwartig eine Verkaufsflache von etwas mehr als 1.230 gm ableiten.

6 Als Richtlinie kann gelten, dass bei Erweiterung + Neubau der Erweiterungsumsatz etwa
50 % der Verkaufsflachenerweiterung ausmacht. D. h. eine Verkaufsflachenerweiterung um
+30 % zieht i. d. R. einen Mehrumsatz von etwa +15 % nach sich. Mit zunehmender Erweite-

rung wird die Umsatzzunahme degressiver.

7 Quelle: Eigene Regionalauswertung auf Basis einzelbetrieblicher Daten der Fa. Trade-
Dimensions, Datenstand 2020

© bulwiengesa AG 2022 — P2022-8361

Seite 15



Paderborn-Wewer — Ersatzneubau Aldi Lebensmitteldiscounter

Da Einzelhandelsvorhaben in die Zukunft gerichtet entwickelt werden,
ist jedoch auch die Forderung nach einer Beruicksichtigung der kurz-
bis mittelfristig absehbaren Marktentwicklung legitim.

Fur Paderborn liegt zunachst eine gesamtstadtische, jedoch keine
kleinraumige Einwohnerprognose vor (s. Kap. 2). bulwiengesa be-
rechnet ferner fortlaufend — zuletzt im Fruhjahr 2022 — eine gleitende
Mittelfristprognose fur die Entwicklung der ladenhandelsrelevanten
Pro-Kopf-Ausgaben wesentlicher Handelssortimente. Aufgrund der
jungsten Einwohnerentwicklung im Stadtteil Wewer ist mittelfristig mit
keiner nachfragerelevanten Bevolkerungszunahme zu rechnen. Be-
deutsamer ist die seit mittlerweile 10 Jahren anhaltende und sich auch
weiterhin fortsetzende Steigerung der Pro-Kopf-Ausgaben fur Guter
des Periodischen Bedarfs von etwa +2 % p. a. Beide Effekte zusam-
mengenommen fuhren in Paderborn zu einem mittelfristigen Nachfra-
gewachstum fur nahversorgungsrelevante Sortimente im Zeitraum bis
2025 von etwa +6 %.

Dies berucksichtigend steigt das Nachfragepotenzial im definierten
Nahbereich perspektivisch auf etwa 10,9 Mio. Euro p. a. Der aus dem
Nahbereich ableitbare Soll-Umsatz des untersuchten Lebensmittel-
marktes erhoht sich damit perspektivisch auf knapp 5,5 Mio. Euro im
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment Periodischer Bedarf und
inkl. eines betreibertypischen Nonfood-Anteils auf etwa insgesamt 6,6
Mio. Euro. Die anrechenbare Flachenproduktivitat gleicht sich nach
der Markteinfuhrungsphase des erweiterten und neu gebauten Mark-
tes an Aldi-Benchmarks an und durfte It. nachfolgender Auswirkungs-
analyse einen Wert von rund 5.200 Euro/gm erreichen, der in die Nah-
bereichsableitung Ubernommen wird. Er bewegt sich, wie vorstehend
erlautert, im Rahmen erwartbarer GroBenordnungen fur erweiterte
Aldi-Discountmarkte in der Region.

) bulwiengesa

Gewichtet um diese Flachenproduktivitat ermittelt sich eine nahbe-
reichsadaquate Verkaufsflache fur einen Lebensmitteldiscounter am
Standort Wewerscher Bruch von rd. 1.300, rechnerisch etwa 1.290
am.

Daraus ergibt sich eine standortadaquate Verkaufsflachenzunahme
von rund +500 gm gegenuber dem vorhandenen Bestand bzw.
+400 gm gegenuber dem bisher moglichen Bestand (100 gm maogli-
che VKF fur erganzenden Kleinhandel wurden nie realisiert und wur-
den mit dem Neubau entfallen).

v Konzeptkonform kann fur den erweiterten Aldi-Discountmarkt
rundgerechnet eine Verkaufsflache von etwa 1.300 gm durchaus
angestrebt werden.

ALDI-Zielumsatz 2025: Ableitung gemaB EHZK Paderborn — Mittelfristprognose

(modifizierte 1.000 m Gehdistanz)

Nah- Ein-  Ausgabe- davon  Ziel-  zzgl. Fiktiver Raum-  Ziel-VKF
bereich wohner Volumen  Anteil ymsatz Umsatz  Ziel- leistung  abge-
Radius nahver- Rand- umsatz It. leitet

sorgungs- sorti- Gesamt  Wirkungs-
relevant ente analyse
Mio.€ p.a. % Mio.€ p.a. Mio.€ p.a. Mio.€ p.a. €/gm VKF gm VKF
1.000 m* 3.104 EW 10,9 50 % 5,5 1,2 6,7 5.200 1.290

Quelle: Berechnungen bulwiengesa * max. fuBlaufige Distanz aus nicht versorgten Wohnquartieren
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4.1.2 2. Prufschritt

Zum Schutz Zentraler Versorgungsbereiche soll sich der Nahbereich
eines dezentralen Vorhabens moglichst wenig mit dem Nahbereich
der umgebenden Zentralen Versorgungsbereiche uberschneiden.
Hierfur gibt das EHZK Paderborn einen 600 m-Radius als PrufmaB-
stab vor. Von einer unbedenklichen Situation ist gemaB EHZK i. d. R.
dann auszugehen, wenn des Einwohnerpotenzial im Uberschnei-
dungsbereich der Radien weniger als 10 % des EW-Potenzials fur den
betrachteten ZVB entspricht. Dies ist hier der Fall.

Uberschneidung des Einzugsbereiches mit denen von Zentralen Versorgungsbereichen

(1) 600-m-Radius  (2) 600-m-Radius (3) Uberschneidungs- %
Vorhabenstandort NVZ Wewer bereich (3)/(2)*100
Einwohner 2022 2.052 EW 3.732 EW 134 EW 569
o,
Einwohner 2025 2.052 EW 3.732 EW 134 EW o

Quelle: eigene Berechnungen

v Das Vorhaben steht im Einklang mit dem Prufschritt 2, da das
Einwohnerpotenzial im Uberschneidungsbereich mit < 4 % ge-
genwartig und auch kunftig deutlich unter der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept formulierten Schwelle von 10 % liegt.

) bulwiengesa

Uberschneidungsbereich
der 600-m-Radien

D e @

ZVB NVZ
Wewer

D

41.3 3. Prufschritt

Neue groBflachige Nahversorgungsvorhaben (dies betrifft sowohl
Neuansiedlungen als auch Erweiterungen bestehender Standorte)
sollen einen Beitrag zur Verbesserung der fuBlaufigen Nahversor-
gung leisten. Wenn ein neuer Markt in einem 700-m-Radius mehr als
50 % der Einwohner des 700 m Nahbereiches eines vorhandenen
Nahversorgers abdeckt, ist davon auszugehen, dass aufgrund der
starken Uberschneidung der Absatzgebiete meist nur eine geringe
Verbesserung der Nahversorgung zu erwarten ist.

© bulwiengesa AG 2022 — P2022-8361
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Erganzend ist eine mogliche Verbesserung des Betriebstypenmix zu
beachten. D. h. selbst wenn ein Vorhaben nicht zu einer raumlichen
Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung beitragen wurde, konnte
durch die Erganzung eines bislang dort nicht verfugbaren Betriebstyps
von einer Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung im Sinne des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ausgegangen werden.

Im vorliegenden Falle dient das Erweiterungsvorhaben primar der
langfristigen Sicherung eines bereits vorhandenen Nahversorgungs-
standortes. Der exklusiv fur dieses Vorhaben abgegrenzte Nahbereich
mit rd. 3.100 Einwohnern, in welchem Aldi der alleinige Nahversorger
ist, belegt eine ausreichende Nahversorgungsfunktion.

Gleichwohl wurde auch im Falle einer Neuansiedlung der 3. Pruf-
schritt eingehalten. Referenz fur die Prufung ist der raumlich nachst-
gelegene Nahversorger Edeka im NVZ Wewer. Abweichend zu Pruf-
schritt 2 gibt das lokale Einzelhandels- und Zentrenkonzept standardi-
siert einen 700-m-Radius zur Prufung des Uberschneidungspotenzials
vor. Es betragt gegenwartig und mittelfristig absehbar ca. 800 Einwoh-
ner, was etwa 20 % des Gesamteinwohnerpotenzials im 700-m-Radi-
us um den Aldi-Standort ausmachtg.

Der 700-m-Radius ist nicht identisch mit dem in Kap. 4.1.1 zur Verkaufsflachenableitung ge-
bildeten Nahbereich des Vorhabens. Da dieser Nahbereich um Uberschneidungsbereiche
mit relativ hoher Siedlungsdichte gekurzt wurde, zahlt er in toto um 1.000 Einwohner weniger
als der 700-m-Radius und dies obgleich der fuBlaufige Nahbereich nach Nordosten sogar
uber den 700-m-Distanzradius hinaus erweitert wurde. Dort ist jedoch die Bebauung aufgelo-
ckerter und die Siedlungsdichte niedriger.

) bulwiengesa

Uberschneidung des Einzugsbereiches mit dem des nachsten Nahversorgers

Edeka (1) Uberschneidungs- %
bereich (2) (3)/(2)*100
Einwohner 2922 4.156 EW 821 EW
700-m-Radius 19,8 %
Einwohner 2925 4.156 EW 821 EW
700-m-Radius

Quelle: eigene Berechnungen

v Das gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept zulassige Ein-
wohnerpotenzial in den Uberschneidungsbereichen der Nah-
bereiche des Vorhabens sowie des nachstgelegenen Edeka Nah-
versorgers (max. 50 %) wird mit rd. 20 % (700-m-Radius) deutlich
unterschritten und Prufschritt 3 somit eingehalten.

Uberschneidungsbereich
Aldi/ Edeka
im 700-m-Radius
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) bulwiengesa

Fazit Priifschritte 1-3

Das Aldi-Ersatzbauvorhaben am Standort Wewersches Bruch ent-
spricht mit einer Ziel-Verkaufsflache von rd. 1.300 gqm den Prifschrit-
ten 1-3 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Paderborn fir die
Entwicklung groBflachiger Lebensmittelmarkte der Nahversorgung an
dezentralen, jedoch ausreichend siedlungsstrukturell integrierten
Standorten.

Der Standort besteht bereits. Der vorgesehene Neubau nebst Ver-
kaufsflachenerweiterung dient der Anpassung des Standortes an aktu-
elle Markt- und Betreiberstandards und somit dessen langfristiger Si-
cherung. Dem Standort sind gemaB Vorgabe des Priifschritts 1 etwa
3.100 Einwohner in einem fuBlaufigen Nahbereich exklusiv zuzuord-
nen, d. h. dieser Nahbereich wurde bereits in Richtung des Nahver-
sorgungszentrums Wewer um die Quartiere reduziert, die zwar inner-
halb einer fuBlaufigen Distanz zum Aldi-Markt liegen, jedoch eine kiir-
zere Zuwegung zum NVZ Wewer und den dortigen Lebensmittelmark-
ten Edeka und Netto haben. Das tatsachlich fuBlaufig erreichbare Ein-
wohnerpotenzial ist also erheblich groBer, als hiermit ausgewiesen.
Diese Einschrankung rechtfertigt im Umkehrschluss, dass zur Bemes-
sung eines nahbereichskonformen Sollumsatzes der obere Schwell-
wert der vorgegebenen Range von 35 - 50 % des Nachfragevolumens
im Nahbereich herangezogen wird, mithin 50 %.

Da das NVZ Wewer nicht inmitten des Siedlungskorpers sondern an
dessen Ostrand liegt, kann es nicht den gesamten Staditteil in fuBBlaufi-
ger Distanz erfassen. Ein signifikanter Teil des westlichen und nordli-
chen Siedlungskorpers ware insoweit fuBBlaufig unversorgt. Diese Rol-
le ubernimmt in Funktionsteilung zum NVZ der Aldi-Discountmarkt am
Wewerschen Bruch, der trotz Lage am Siedlungsrand diesen Bereich
fuBlaufig gut erschlieBen kann. Der gegenwartige Standort ware nach
urspringlicher Planung auch im Westen von Wohnbebauung einge-

fasst, welche im Flachennutzungsplan bereits ausgewiesen ist. Sie
wurde allerdings bisher nicht realisiert. Infolgedessen zahlt der Stand-
ort auch zu den eher unterdurchschnittlich ausgelasteten Aldi-Mark-
ten.

4.1.4 4. Prufschritt

Das Paderborner Einzelhandels- und Zentrenkonzept geht davon aus,
dass bei stadtebaulich integriert gelegenen Nahversorgungsvorhaben
mit positiver Ersteinschatzung der Prufschritte 1-3 eine absatzwirt-
schaftliche Prufung (Auswirkungsanalyse) nicht zwingend erforderlich,
bei groBflachigen Vorhaben aber ratsam sei.

Die anschlieBende Auswirkungsanalyse legt den erweiterten Neubau
eines Aldi-Discountmarktes mit geplanten 1.300 gm zugrunde. AuBer-
dem rechnet die Auswirkungsanalyse marktrealistisch, wahrend fur
die nahbereichsbasierte Verkaufsflachenableitung gem. EHK Pader-
born 2015 vorgegebene und somit fiktive Annahmen zum Einzugsge-
biet und der Umsatz-/Nachfragerelation getroffen werden.

Grundsatzlich ist It. Einzelhandels- und Zentrenkonzept neben der Er-
mittlung absatzwirtschaftlicher Auswirkungen, die sich in Umvertei-
lungsquoten ausdrucken, vor allem eine stadtebaulich begrundete
Analyse und stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsziele fur die un-
tersuchungsrelevanten Zentralen Versorgungsbereiche sowie die
Nahversorgungsstrukturen zu erbringen.
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4.2 Ausnahmetatbestand zu Ziel 6-5-2 LEP NRW

Wie bereits eingangs dargelegt, unterliegt das Vorhaben als groBfla-
chige EinzelhandelsmaBnahme den Zielvorgaben des LEP NRW
Kap. 6.5. Sie werden im Rahmen einer projektbezogenen Auswir-
kungsanalyse fur groBflachige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen re-
gularer Bauleitplanung, d. h. in Verbindung mit einem SO-Gebiet, re-
gelmaBig angewandt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente und somit auch Lebensmittel-
markte (gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept Paderborn 2015
Kap. 9.3 sind Lebensmittel, Getranke, Drogerieartikel, mithin weitest-
gehend das hier untersuchte Kernsortiment ,Periodischer Bedarf“ so-
wohl nahversorgungs- als auch zentrenrelevant) werden, soweit groB3-
flachig, vom Integrationsgebot zunachst grundsatzlich an stadtebau-
lich integrierte Standorte im Sinne zentraler Versorgungsbereiche ver-
wiesen:

,6-5-2 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zen-

trenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbe-

reichen.

Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im

Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrele-

vanten Kernsortimenten nur:

— in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

— in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadte-
baulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zu-
ordnung sowie verkehrsmaBigen Anbindung fur die Versor-
gung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfilllen sollen, dargestellt und
festgesetzt werden".

) bulwiengesa

Der Vorhabenstandort am Wewerschen Bruch ist als dezentraler und
solitarer Standort weder einem bestehenden zentralen Versorgungs-
bereich zuzuordnen — dieser besteht erst auBerhalb einer fuBlaufigen
Distanz im Osten des Stadtteil —, noch ist er selbst hierfur qualifizier-
bar. Ein Ausnahmetatbestand zum Integrationsgebot lasst gleichwohl
auch groBflachige Nahversorgung unter bestimmten Voraussetzungen
an dezentralen Standorten zu:

»~Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne

des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungs-

relevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

a) eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stad-
tebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grunden, insbeson-
dere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder
der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild,
nicht moglich ist und

b) die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient
und

c) zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden®.

(Paragrafierung durch bulwiengesa AG).

Im vorliegenden Fall liegen aus Gutachtersicht zunachst die Voraus-
setzungen a) und b) vor. Der Stadtteil Wewer weist die siedlungsstruk-
turelle Besonderheit auf, dass das zugehorige Nahversorgungszen-
trum im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches sich an dessen
Ostrand im gewachsenen Siedlungskern rund um die Ortsdurchfahrt
der L 756 Alter Hellweg entwickelte. Die neuzeitlichen Siedlungserwei-
terungen, bei denen es sich um reine Wohngebiete mit erheblicher
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Siedlungs- und Einwohnerdichte handelt, wurden auf Grund der dicht
ostlich des Ortskerns gelegenen Almeniederung davon ausgehend
nach Norden und Westen ausgreifend entwickelt und sind an das
Nahversorgungszentrum im gewachsenen Ortskern fuBlaufig in wei-
ten Teilen nicht mehr angeschlossen. Daher wurde auB3erhalb der fuB3-
laufigen Reichweite und somit auch die jeweiligen Nahbereiche weit-
gehend entzerrend (s. hierzu das Prufergebnis der stadtischen An-
siedlungsleitlinien in Kap. 4.1) der von Aldi belegte Nahversorgungs-
standort Wewersches Bruch zur umliegenden Quartiersversorgung
entwickelt. Seine aktuelle Siedlungsrandlage — welche angesichts ei-
ner halbseitigen Anbindung mit gleichwohl hohem Einwohnerpotenzial
nicht gegen eine ausreichende siedlungsstrukturelle Integration des
Standortes spricht — ist letztlich auch dem Umstand geschuldet, dass
die ursprunglich dort vorgesehene weitere Siedlungsentwicklung nach
Westen gegenwartig nicht weiterverfolgt wird.

Die stark asymmetrische Lage des Ortskerns im ansonsten sehr kom-
pakten Siedlungskorper Wewer fuhrt insoweit dazu, dass eine ange-
messene Nahversorgung des Stadtteils allein aus dem Ortskern he-
raus nicht geleistet werden kann — entsprechend liegt hier eine stadte-
bauliche Ausnahmesituation gemaB a) vor. Die marktgerechte Erwei-
terung des Aldi-Marktes dient der langerfristigen Sicherung seiner
Markt- und Wettbewerbsfahigkeit und somit auch der Gewahrleistung
einer angemessenen Quartiersnahversorgung, die dieser Markt fur
seinen fuBlaufigen Nahbereich weitgehend exklusiv leistet. Soweit
sind auch die Voraussetzungen fur b) erfullt.

Eine mogliche Beeintrachtigung umgebender zentraler Versorgungs-
bereiche, hier v. a. das Nahversorgungszentrum Wewer gem. Absatz
c), untersucht die nachfolgende Auswirkungsanalyse im Detail.

) bulwiengesa
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5 AUSWIRKUNGSANLYSE
5.1 Einzugsgebiet und Nachfrage

Eine Auswirkungsanalyse operiert stets mit einem tatsachlichen Ein-
zugsgebiet (EZG), welches nicht mit den typisierten und fur die Pruf-
schritte 1-3 in Kap. 4.1 gebildeten Nahbereichen zu verwechseln ist.
Das Einzugsgebiet kann marktanalytisch unter Berucksichtigung der
siedlungsstrukturellen Situation, der Lage des Vorhabens im Raum,
bezuglich verkehrlicher und topografischer Kriterien sowie hinsichtlich
der Wettbewerbssituation des Einzelhandels im naheren und weiteren
Umfeld abgegrenzt werden. Im vorliegenden Fall stand zusatzlich eine
reprasentative Kundenherkunftsermittlung des Betreibers im Be-
standsmarkt zur Verfugung®.

Haufig orientiert sich die Ausdehnung des Einzugsgebietes eines Le-
bensmittelmarktes an einer 10 Minuten-Anfahrisochrone, sofern sie
nicht wie im vorliegenden Fall durch naherliegende Wettbewerbs-
standorte sowie letztlich auch weitere Standorte des eigenen Laden-
netzes eingeschrankt wird. Insbesondere wird das Einzugsgebiet
durch die Standorte der weiteren Aldi-Markte im Paderborner Stadtge-
biet sowie Salzkotten im Westen und Borchen im Sudosten limitiert.

Das prospektive Einzugsgebiet umfasst somit schwerpunktmaBig den
Siedlungsbereich Paderborn-Wewer und erstreckt sich zusatzlich auf
den Ubrigen kaum besiedelten Stadtteil Wewer westlich der A 33 so-
wie im Norden auf einen ebenfalls kaum besiedelten Teilbereich des
angrenzenden Stadtteils Elsen.

9 Kundenherkunftsbefragung Aldi Wewer vom 17.06.2019 auf Basis der bulwiengesa-Nah-
bereichsabgrenzung, Fallzahl 229

) bulwiengesa

Das abgegrenzte Einzugsgebiet verfugt somit Uber insgesamt rd.
7.125 Einwohner mit Hauptwohnsitz'?; es wurde in drei Zonen mit un-
terschiedlicher Einkaufsorientierung (Zonen 1 und 2 hohe Einkaufsori-
entierung, Zone 3 deutlich geringer) auf den Projektstandort in Pader-
born-Wewer gegliedert.

—  Der Nahbereich (Zone 1) mit gut 3.100 Einwohnern umfasst den
westlichen Siedlungsbereich des Paderborner Stadtteils Wewer.

— Die Zone 2 mit knapp 3.800 Einwohnern wird durch den ubrigen
Siedlungskern des Stadtteils Wewer gebildet.

Die Zonen 1 und 2 beinhalten zusammengenommen ein Kerneinzugs-
gebiet mit etwa 6.900 Einwohnern.

— Die nur dunn besiedelte EZG-Zone 3 umfasst Uberwiegend den
Ubrigen Stadtteil Wewer westlich der A 33 sowie einen Teilbereich
des nbrdlichen angrenzenden Stadtteil Elsen mit allerdings nur
wenig mehr als 200 Einwohnern. Sie sind verkehrlich recht gut
auf Wewer und das dortige Versorgungsnetz — darunter fur ge-
zielte Anfahrten auch auf den Aldi-Markt — orientiert.

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermittelt
sich im gesamten Einzugsgebiet aus gut 7.100 Einwohnern fur das
nahversorgungsrelevante Sortiment Periodischer Bedarf (enthalt
v. a.Nahrungs- und Genussmittel inkl. Reformwaren und Nahrungser-
ganzungsmitteln, Drogerieartikel und Kosmetikprodukte) ein jahrliches
Nachfragevolumen von rd. 23,6 Mio. Euro.

0 Datengrundlage: Landesbetrieb IT.NRW; Die Einwohnerzahlen auf Hauptwohnsitzbasis
wurden antlg. nach den EW-Zahlen auf Stadtteilebene der Stadt Paderborn und Salzkotten
sowie auf Microm Baublock-Ebene geschatzt.
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Einwohnerdichte
<1.000 EW/gkm
1.000-2.000 EW/gkm
2.000-3.000 EW/gkm
3.000-5.000 EW/gkm
5.000-9.000 EW/gkm
9.000-18.000 EW/gkm
>18.000 EW/gkm

Scharmede

K 32

K 28
Zone 3

Zone 1 Zone 2

ZVB Wewer

Einzugsgebiet

Aldi-Lebensmiteldiscounter
Paderborn-Wewer

Zone 1 3.100 EW
Zone 2 3.790 EW
Zone 3 240 EW
Gesamt 7.130 EW

Aldi-Standorte
im Umfeld

Salzkotten

Borchen

> z

K 37
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Von dem Gesamtnachfragevolumen entfallen

— rd. 44 % (rd. 10,3 Mio. Euro p. a.) auf den westlichen Kernsied-
lungsbereich des Stadtteils Wewer (Zone 1) sowie

— ca. 53 % (rd. 12,5 Mio. Euro p. a.) auf den dstlichen Wewer Sied-
lungsbereich (Zone 2).

— Erganzt wird das Einzugsgebiet durch den dunn besiedelten
Randbereich (Marktzone 3) des Stadtteils Wewer sowie im Nor-
den durch einen Teilbereich des angrenzenden Stadtteils Pader-
born-Elsen.

Das gebietsspezifische Kaufkraftniveau fallt in Paderborn- Wewer (Zo-
nen 1 und 2) und dem ubrigen Einzugsgebiet mit 96,5 (PLZ-Gebiet
33106) im Vergleich zum Bundesdurchschnitt leicht unterdurchschnitt-
lich aus.

Fur Zielkunden ist der Standort aus der weiteren Umgebung teilweise
recht zugig und mit vergleichsweise geringen Anfahrwiderstanden er-
reichbar. Die vorliegende Kundenherkunftsermittlung des Aldi-Marktes
belegt insoweit auch einen beachtlichen Streukundenanteil v. a. aus
den Raumen Salzkotten (-Scharmede) und Borchen (-Alfen).

Diese Ausstrahlung durfte in erster Linie der vertrieblichen Anzie-
hungskraft des gegenwartigen Betreibers Aldi geschuldet sein. Aldi
wirbt flachendeckend, erreicht die Uberwiegende Mehrheit aller Haus-
halte und die Reichweite der jeweiligen Standorte wird insoweit auch
durch das eigene Ladennetz bestimmt. Eigene Standorte befinden
sich in Salzkotten, Borchen (jedoch ostlich der A 33), im westlichen
Paderborner Stadtgebiet sowie im nobrdlich benachbarten Stadtteil
Elsen, nicht jedoch in Salzkotten-Scharmede und im Borchener Orts-
teil Alfen. Haushalte aus Alfen suchen zu geringen Teilen neben der
eigenen Nahversorgung im Kernort Borchen auch das uber die ver-
kehrsarme Wewersche StraBe sehr gut anfahrbare NVZ Wewer auf

und verbinden dies offensichtlich auch mit Kopplungskaufen bei Aldi
am Wewerschen Bruch. Scharmede verfugt lediglich Uber Grundver-
sorgung. Dort ansassige Haushalte durften primar auf die sehr gut
ausgebaute Nahversorgung im Kernort Salzkotten orientiert sein; im
Zuge einer generellen Ausrichtung auf das Oberzentrum Paderborn
jedoch uber die K 28 und K 32 nachrangig auch auf die Paderborner
Stadtteile Elsen und Wewer. Vor allem externe Streukunden begriun-
den fur den ansonsten ausgesprochen introvertiert liegenden Aldi-Dis-
countmarkt eine hohere Umsatzerwartung, als dies andere weniger
ausstrahlungsstarke Betreiber dort erzielen kbnnten. Wir berucksichti-
gen diesen Umstand im Rahmen einer realitatsnahen Worst-Case-
Analyse auch hinsichtlich der induzierten Auswirkungen auf das um-
gebende Nahversorgungsnetz.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Periodischer Bedarf
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2022

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung
. 31.12.2020 Ausgaben Volumen
Zone Gebiet
Euro/Ew.  Tsd. Euro. %

Zone 1  Nahbereich - Wewer-West 3.104 3.311 10.278 44
Zone 2  Siedlungskern Wewer-Ost 3.785 3.311 12.533 53
Zonen 1-2 Kerneinzugsgebiet 6.889 3.311 22.810 97
Zone 3  restliches Paderborn im EZG 236 3.311 781 3
EZG Alle EZG-Zonen 7.125 3.311 23.592 100

Verbrauchsausgaben p. a.

338 €/Ew.p.a. Elastizitat: 0,23
(vorlaufig) (@ BRD 2022): 3.338 €/Ew.p.a FElastizita

Kaufkraftkennziffer Zone 1: 97 3.311 €/Ew. p. a.
(@ BRD =100) Zone 2: 97 3.311 €/Ew. p. a.
Zone 3: 97 3.311 €/Ew. p. a.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa; Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nurnberg
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Ausblick mittelfristige Nachfrageentwicklung bis 2025

Die vorstehende Nachfrageberechnung bildet den Status quo ab. Stei-
gende Pro-Kopf-Ausgaben fur Guter des Periodischen Bedarfs ver-
bessern mittelfristig die Tragfahigkeit des Vorhabens.

Im Folgenden berechnen wir als mittelfristige Trendvorausschau die
Nachfrageentwicklung bis 2025. Auf Basis der Bevblkerungsprognose
des IT.NRW (2021 bis 2050) wird bis 2025 ein Anstieg der Einwohner-
zahlen in der Gesamtstadt Paderborn um 1,5 % erwartet. Stadtteilbe-
zogene Prognosedaten sind nicht verfugbar. Fur den Stadtteil Pader-
born-Wewer geht bulwiengesa anlog der jungsten Einwohnerentwick-
lung seit 2015 von einer naherungsweise stagnierenden Bevblke-
rungszahl bis 2025 aus. Deutlich hdheres Gewicht als der Einwohner-
verlauf hat die Entwicklung der ladenhandelsrelevanten Pro-Kopf-Aus-
gaben fur nahversorgungsrelevante Guter, welche seit nunmehr 10
Jahren und voraussichtlich auch mittelfristig weiterhin ansteigen. Fur
die kommenden Jahre rechnen wir mit einem Zuwachs von durch-
schnittlich etwa +2 % p. a .

Mittelfristig ist bis 2025 im Zusammenklang beider Effekte in der Wa-
rengruppe Periodischer Bedarf mit einem vorhabenrelevanten Nach-
fragepotenzial innerhalb des Einzugsgebietes von knapp 25 Mio. Euro
zu rechnen (+5,7 % gegenuber 2021/2022), wovon auf den Nahbe-
reich (Zone 1) rd. 10,9 Mio. Euro, auf die Zone 2 ca. 13,3 Mio. Euro
und auf das sonstige Einzugsgebiet (Zone 3) etwa 0,8 Mio. Euro ent-
fallen.

) bulwiengesa

Das Untersuchungsvorhaben tritt insoweit in einen steigenden Markt
ein. Diese Feststellung ist im Hinblick auf die Bewertung der vom Vor-
haben induzierten Verdrangungswirkungen von Bedeutung:

— in steigenden Markten werden Verdrangungseffekte im Zeitablauf

durch Nachfragewachstum reduziert oder kompensiert;

— in fallenden Markten werden Verdrangungseffekte im Zeitablauf

durch Nachfrageverfall weiter verscharft.

Daten zum Einzugsgebiet

Sortiment: Periodischer Bedarf
Einwohner, Verbrauchsausgaben und Ausgabenvolumina p. a. 2025

Einwohner  Verbr.- Ausg.-  Verteilung
. 31.12.2025 Ausgaben Volumen
Zone Gebiet
Euro/Ew.  Tsd. Euro. %
Zone 1  Nahbereich - Wewer-West 3.104 3.503 10.872 44
Zone2  Siedlungskern Wewer-Ost 3.785 3.503 13.257 53
Zonen 1-2 Kerneinzugsgebiet 6.889 3.503 24.129 97
Zone 3  restliches Paderborn im EZG 238 3.503 834 3
EZG Alle EZG-Zonen 7127 3.503 24.963 100
Verbrauchsausgaben p. a. 3.531 €/E a  Elastizitat: 0.23
(@ BRD 2024): : W P-a e S
Kaufkraftkennziffer Zone 1: 97 3.503 €/Ew. p. a.
(@ BRD =100) Zone 2: 97 3.503 €/Ew. p. a.
Zone 3: 97 3.503 €/Ew. p. a.

Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Nurnberg
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5.2 Relevanter Wettbewerb im Periodischen Bedarf

Im Juli 2019 wurde eine vollstandige Erhebung des Angebotes im un-
tersuchungsrelevanten Sortiment Periodischer Bedarf im prospektiven
Einzugsgebiet durchgefuhrt. Zudem wurden die wesentlichen relevan-
ten Einkaufsalternativen in den Umlandkommunen Salzkotten und
Borchen sowie innerhalb Paderborns einbezogen. Zu diesem Zeit-
punkt im Bau befindliche oder planerisch fortgeschrittene Wettbe-
werbsvorhaben wurden im Vorgangergutachten vorgreifend ebenfalls
berucksichtigt und wurden teilweise zwischenzeitlich eroffnet. Durch
diese vorwegnehmende Berucksichtigung der seinerzeit bereits einge-
leiteten Planungen ist das im Vorgangergutachten dargestellte Wett-
bewerbsnetz weiterhin aktuell. Die nachstehenden Abschnitte gliedern
den Wettbewerbsbestand nach den Zonen des in Kap. 5.1 abgegrenz-
ten Einzugsgebietes.

5.2.1 Zone 1: Nahbereich Wewer-West

Im Nahbereich Wewer-West werden Sortimente des Periodischen Be-
darfs ausschlieBlich im Aldi-Bestandsobjekt auf insgesamt ca. 720 gm
Verkaufsflache vorgehalten. Das Umsatzvolumen des Aldi-Marktes im
Segment Periodischer Bedarf (d. h. ohne Nonfood-Aktionssortimente)
wird aktuell auf 3,8 Mio. Euro geschatzt.

5.2.2 Zone 2: Siedlungsbereich Wewer-Ost

In der Zone 2 des Einzugsgebietes konzentrieren sich die Anbieter
nahversorgungsrelevanter Sortimente schwerpunktmaBig innerhalb
des gewachsenen abgegrenzten ZVBs Nahversorgungszentrum

) bulwiengesa

Wewer". Der Zentrale Versorgungsbereich liegt asymmetrisch im Ost-
lichen Siedlungsbereich und gruppiert sich verkehrsgunstig um die
Ortsdurchfahrt der L 756 ,Alter Hellweg®, welche den Verkehr der K 37
aus Oberntudorf und der Wewerschen StraBe aus Alfen in Richtung
Paderborn bundelt. Der bipolare Zentrumsbereich erstreckt sich in
Nordsud-Richtung ab dem Einmundungsbereich der StraBe ,Im Twie-
ken“ bis zum Heimatweg im Suden'2. Im Nordteil ist der Edeka Wind-
mann-Supermarkt angesiedelt. Der Markt verfugt einschlieBlich sepa-
ratem Getrankemarkt Uber eine Verkaufsflache von rund 900 gm. Im
sudlichen Zentrumsbereich ist daruber hinaus als Systemwettbewer-
ber des untersuchten Aldi-Marktes ein Netto-Lebensmitteldiscounter
mit rd. 700 gm ansassig. Erganzt wird das nahversorgungsrelevante
Angebot um mehrere Kleinhandelsbetriebe.

Das ubrige, vorwiegend um Edeka Windmann gruppierte aperiodische
Einzelhandelsangebot ist Uberwiegend kleinflachig strukturiert und
umfasst u.a. ein Modehaus, eine Buchhandlung und zwei Blumenge-
schafte. Zudem sind Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe ange-
siedelt. Die relative Vielfalt des Angebotes verschafft dem Zentrum
Uber die gunstige verkehrliche Lage hinaus auch Clustervorteile, die
es v. a. gegenuber dem vollig solitar gelegenen Aldi Discountmarkt am
Wewerschen Bruch ausspielen kann und im Wettbewerb starkt. Ein
relatives Manko des Zentrums ist der im Vergleich zu marktublichen
Standards zu kleine Supermarkt, der seinen vertrieblichen Vollsorti-
mentsanspruch nur eingeschrankt umsetzen kann. Er wird jedoch leis-
tungsstark und frischebetont mit hoher Warendichte (um 13.000 Arti-
kel nach eigenen Angaben) gefuhrt und fortlaufend - zuletzt 2015 -
modernisiert und im Rahmen der baulichen Moglichkeiten am Stand-
ort auch erweitert. Der Netto-Discountmarkt am Sudrand des Zen-
trums prasentiert sich als zwar alter, jedoch funktionaler gestalteter
markttypischer Systembau mit vorgelagerten Stellplatzen.

™ Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn, Endbericht, Seite 94, Stadt
+ Handel Dortmund, Oktober 2015

2 vgl. Mikrostandortkarte Seite 8
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Wettbewerbsubersicht im Kernsortiment Periodischer Bedarf (Ausgangslage)

Lagebereiche, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitat, Umsatze

) bulwiengesa

Teilraum /Standortbereich

Aldi (Bestandsobjekt)

Sonstige Anbieter Zone 1

J Anbieter OT Wewer West (Zone 1)
ZVB NVZ Wewer

Sonstige Anbieter Zone 2

J Anbieter OT Wewer Ost (Zone 2)
3 Kerneinzugsgebiet (Zonen 1-2)
Anbieter Zone 3

2; Summe 7E7irrirzigégebiet

Potenziell relevante Wettbewerbsstandorte auBerhalb des Einzugsgebietes

Borchen - Nordborchen

Borchen - Sperenberger Strae
Borchen - BahnhofstraBe

Borchen - Kirchborchen

Paderborn - SO Frankfurter Weg
Paderborn - Riemekeviertel Streulagen
Paderborn - NVZ RiemekestraBBe
Paderborn - NVZ Borchener StraBe
Paderborn - Elsen Streulagen
Paderborn - STZ Elsen

Paderborn - Erganzungstandort Suidring-Center
Salzkotten - Heder Center

Salzkotten - Salinenhof
Salzkotten - Geseker StraBe
Salzkotten - Obertudorf/-Niedertudorf

Salzkotten - Scharmede

Zone

—

W N NDNDDND

1-3

Kern-
sortiment

qm
720

720

1.600

40
1.640
2.360

2.360

1.370
2.200
1.700

640

800
2.850
4.000
1.650
3.670
3.350
7.600
3.100
2.000
1.550
1.190

820

Raum-
leistung

5.625

5.625

5.406
8.000
5.470
5.517

5.517

5.643
5.771
6.492
4.492
6.622
5.732
5.408
5.351
6.029
5.304
5.384
5.947
5.519
5.342
5.755
5.384

Umsatz

Period.
Bedarf

Euro/gm p. a. Tsd. Euro p. a.

4.050

4.050

8.650
320
8.970
13.020

13.020

7.731
12.695
11.037

2.875

5.298
16.335
21.633

8.830
22.128
17.767
40.918
18.435
11.037

8.281

6.848

4.415

Anbieter (Auswahl u.a.)

Netto, Edeka, Edeka-Getrankemarkt, Backereien
Backerei, Tankstellenshop

Edeka, Edeka-Getrankemarkt, Backer

Aldi, Combi, Combi-Getrankemarkt, Backerei
Lidl, Rossmann, Kibitzmarkt

Penny, Backerei

Lidl

Lidl, Rewe, dm, Kleinhandel

Kaufland

Aldi, Edeka

Lidl, Aldi, Penny, Kleinhandel

Rewe, Edeka-Erweiterung, Getrankemarkte, Kleinhandel

Aldi, Kaufland, Denn's Biomarkt, dm
Aldi, Combi, Rossmann, Kleinhandel
Rewe, dm, Kleinhandel

Lidl, Penny

Combi, Combi-Getrankemarkt, Kleinhandel

Netto, Backereien, Fleischer

Quelle: Erhebung bulwiengesa AG 2019, durch Deskresearch und Planungsabfrage aktualisiert. Zentrentypologie und Abgrenzung Stadtteil- und Nahversorgungszentren gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept Paderborn 2015
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Umgebendes Wettbewerbsnetz (Auszug) und Einzugsgebiet

des geplanten Aldi-Ersatzneub: in Paderborn-Wewer

1 Aldi-Planvorhaben Wewersches Bruch 100
2 Edeka Windmann Alter Hellweg 30

3 Netto Alter Hellweg 51

4 Edeka Hunold Paderborner Str. 35
5  Combi Fischer Sperenberger Str. 1
6 Aldi Markt Sperenberger Str. 1
7 Lidl Bahnhofstr. 1

8 Combi Am Wallgraben 14
9  Aldi Markt Am Wallgraben 14
10 Rewe Geseker Str. 12

11 Lidl Geseker Str. 30

12  Penny Geseker Str. 21b
13 Netto Bahnhofstr. 21

14 Edeka Windmann Alisostr. 2

15 Rewe Saal Dionysiusstr. 5-13
16 Lidl MeBdornstr. 3

17 Aldi Wewerstr. 27

18 Rewe Becker Klocknerstr. 38-44
19 Lidl Bahnhofstr. 84

20 Kaufland Riemekestr. 37

21  Edeka Rumpsmuller Borchener Str. 25
22 Aldi Markt Borchener Str. 25
23 Kaufland Husener Str. 121
24 Aldi Markt Pohlweg 110

25 Lidl Dessauer Str. 2

Paderborn
Paderborn
Paderborn
Borchen

Borchen

Borchen

Borchen

Salzkotten
Salzkotten
Salzkotten
Salzkotten
Salzkotten
Salzkotten
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn
Paderborn

<P bulwiengesa

Heder Center
Salinenhof

. Salzkotten

>z

ZVB STZ Elsen

Scharmede

Zone 3

Zone 1

Zone 2

ZVB Wewer

SO Frankfurter Weg

LEH-Betriebstypen
Verbrauchermarkte ab 1.500 gm VKF
Supermarkte bis 1.500 gm VKF

[ J
[ J
© Discounter

‘ Zentraler Versorgungsbereich

Sonderstandorte

ZVB Borchener Str.

EGSO Sudring-Center
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Foto-Dokumention des Wettbewerbs

Netto-Lebensmitteldiscounter am Alten Hellweg
im ZVB Nahversorgungszentum Wewer

Aldi-Lebensmitteldiscounter und Combi-Verbraucher-
markt im Heder Center in der Salzkottener Kernstadt

Fotos: bulwiengesa AG

Aldi-Lebensmitteldiscounter im Verbund mit einem
Combi-Supermarkt in der Sperenberger StraBe
in Borchen-Nordborchen

Penny- und Lidl-Lebensmitteldiscounter (gegeniber)
in Gewerbegebietslage in der Geseker StraBe
in Salzkotten

) bulwiengesa

Lidl- und Aldi-Bestand (gegenuber) in der MeBdorner
StraBe bzw. WewerstraBe im Paderborner Stadtteil El-
sen (Aldi-Ersatzbauvorhaben bereits bertuicksichtigt)

Lidl-Lebensmitteldiscounter in der Dessauer StraBe
im Sondergebiet Frankfurter Weg in Paderborn
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Beide Markte — v. a. Edeka Windmann — kbnnen als wettbewerbsro-
bust und durchaus leistungsstark gelten, wobei die Marktleistung des
Edeka-Marktes v. a. durch die knappen Flachenkapazitaten' zu Hoch-
zeiten eingeschrankt sein durfte. Dieser Markt operiert vermutlich an
seiner Leistungsgrenze. Das Fehlen eines marktgerechten Vollsorti-
menters forciert Nachfrageabflusse aus Wewer in entferntere GrofBfla-
chen, z. B. ins Sudring-Center(vormals real SB-Warenhaus, ubernom-
men durch Kaufland) oder auch zu Kaufland in der RiemekestraBe.
Diese funktional bedingte Zentralitatseinschrankung belastet sicher-
lich auch den Nonfood-Fachhandel im NVZ Wewer. Diese relative
Standortschwache wird durch die Aldi-Erweiterung allerdings kaum
beruhrt; sie schwacht das NVZ vornehmlich im Wettbewerb mit umge-
benden GroBflachen und Vollsortimentern. Da Aldi am Wewerschen
Bruch spurbar Streukunden aus den Raumen sudlich Wewers emp-
fangt und diese zuvor das NVZ Wewer beruhrt haben, kann daraus
trotz der Distanz des Aldi-Standortes zum Nahversorgungszentrum
sogar eine gewisse Verbundwirkung zwischen dem NVZ und darin
vornehmlich Edeka Windmann und Aldi am Wewerschen Bruch abge-
leitet werden's. Eine Starkung des Aldi-Standortes ware vor diesem
Hintergrund partiell sogar vorteilhaft fur das NVZ Wewer.

AuBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches in Wewer sind in
Streulage eine weitere Backerei sowie ein Tankstellenshop vorhan-
den. Damit konzentriert sich die Nahversorgung in Wewer fast aus-
schlieBlich auf das Nahversorgungszentrum und den zu erweiternden
Aldi-Discountmarkt.

Auch die Anzahl der Stellplatze ist mit 34 vergleichsweise niedrig.

4 Aldi wird von fast allen Haushalten erganzend zu anderen Betriebsformen aufgesucht - je-
doch kaum als alleiniger Markt der Nahversorgung. Dies erklart auch die zahlreichen und bei
Kunden wie Betreibern gleichermaBen favorisierten Verbundstandorte, bestehend aus Voll-
sortimentern und Aldi Discountmarkten.

) bulwiengesa

5.2.3 Zone 3: Rand-Einzugsgebiet

In der diunn besiedelten Zone 3 bestehen keine Nahversorgungsstruk-
turen.

5.24 Relevanter Wettbewerb auBerhalb des Einzugsgebietes

Aufgrund der geringen raumlichen Distanz mit guter verkehrlicher Er-
reichbarkeit sowie aufgrund des umfangreicheren Angebotes ist das
angrenzende Ubrige sudliche und westliche Paderborner Stadtgebiet
wichtigster Einkaufsstandort fur die Bevolkerung des Stadtteils We-
wer. Im Periodischen Bedarf stellen allerdings mit schwacher Intensi-
tat auch Borchen im Suden bzw. Salzkotten im Westen sowie der
Stadtteil Elsen relevante Einkaufsalternativen dar:

Gemeinde Borchen

—  Borchen-Nordborchen - Ortszentrum:
Im nordlichen Bereich des Ortszentrums ist in der Paderborner
StraBe seit 2009 der Vollsortimenter Edeka Hunold mit separa-
tem Getrankemarkt und Backshop (insgesamt knapp 1.400 gm
VKF). Der Standort ist etwas ,in die Jahre gekommen*® und ver-
fugt nur Uber eine knapp ausreichende Stellplatzanlage.

— Borchen-Nordborchen - Sperenberger StraBe:
Der sudostlich des Ortszentrums an der Sperenberger Strafe im
sudlichen Bereich des Ortsteils Borchen befindliche Einzelhan-
delsstandort bietet durch seine Kombination aus leistungsfahi-
gem Vollsortimenter (Combi Fischer-Supermarkt mit Getranke-
markt und Backshop, gut 1.300 gm VKF) im Verbund mit einem
Aldi-Lebensmitteldiscounter (ca. 1.000 gm VKF) ein umfangrei-
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ches nahversorgungsrelevantes Angebot und wird entsprechend
gut frequentiert.

Borchen-Kirchborchen - Sonderstandort Bahnhofstral3e

An der BahnhofstraBe/Ecke Haarener StraBe wurde der vorhan-
dene Lidl-Lebensmitteldiscounter abgerissen und als Fach-
marktstandort entwickelt. Neben dem Ersatzbau Lidl mit rd. 1.200
gm VKF sind ein Rossmann-Drogeriemarkt (rd. 700 gm VKF), ein
Kibitz-Garten- und Tierfachmarkt sowie ein Euronics-Elektromarkt
ansassig.

Borchen-Kirchborchen - Streulage

Am sudlichen Randbereich des Ortsteils Kirchborchen ist an der
Haarener StraBe ein Penny-Lebensmitteldiscounter inkl. Back-
shop mit rd. 700 gm VKF verortet. Penny ubernimmt vorwiegend
die Nahversorgungsfunktion fur die Bevolkerung des angrenzen-
den Wohngebietes.

Stadt Salzkotten

Salzkotten - Heder Center:

Das Heder-Center befindet sich im auBersten nordlichen Bereich
des Salzkottener Hauptgeschaftszentrums an der StraBe ,Am
Wallgraben®. Als Magnetbetriebe sind innerhalb des Centers ne-
ben Combi (Verbrauchermarkt) ein Aldi Lebensmitteldiscounter
sowie ein Rossmann-Drogeriemarkt ansassig. Erganzend ist
—neben weiterem Kleinhandel und Dienstleistungsbetrieben —
eine Filiale des Bekleidungsanbieters Ernsting's Family vorhan-
den. Insgesamt betragt die nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flache im Center rd. 3.100 gm. Der Lagebereich ist durch den

Verbund wesentlicher Betriebsformen der Nahversorgung attrak-
tiv und gut angenommen.

Salzkotten - Salinenhof:

Etwa 350 m sudwestlich des Heder-Centers befindet sich an der
Geseker StraBe der Fachmarktstandort Salinenhof. Neben einem
Rewe-Supermarkt mit rd. 1.400 gm VKF sind der Drogeriemarkt
dm mit etwa 600 gm VKF sowie eine Apotheke und ein Backshop
angesiedelt. Im Aperiodischen Bedarf sind zusatzlich Kik sowie
seit 2011 auf einer ehemaligen Aldi-Flache Takko sowie ein K+K
Schuhcenter ansassig. Auch dieser Standort ist leistungsfahig.

Salzkotten - Geseker StraBe:

Erganzend in der Gewerbegebietslage Geseker StraBe sind die
Lebensmitteldiscounter Lidl (rd. 900 gm VKF) und gegenuber
Penny (ca. 800 gm VKF) vertreten. Wahrend Lidl modern aufge-
stellt ist, zeigt sich Penny angejahrt, was sich auch deutlich in der
schwachen Kundenfrequenz widerspiegelt.

Salzkotten - Stadtteil Scharmede:

Im nordwestlich von Paderborn-Wewer gelegenen Salzkottener
Ortsteil Scharmede ist an der in Nordwest-Richtung verlaufenden
DurchgangsstraBBe K 32 (BahnhofstraBe) ein Netto-Lebensmittel-
discounter einschl. Backshop mit gut 750 gm VKF angesiedelt. Er
Uubernimmt als einziger relevanter Anbieter eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion fur diesen Ortsteil.

Salzkotten - Stadtteil Niederntudorf:

In Salzkotten-Niederntudorf ist in Ortslage (Zum Dingsfeld) mit
etwa 880 gm VKF ein Combi-Supermarkt (einschl. Backshop) an-
sassig. An dem Standort mit durch Baumbestand eingeschrankter
Visibilitat befindet sich im ruckwartigen Grundstucksbereich zu-
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dem ein separater Getrankemarkt (rd. 230 gm VKF). Der Stand-
ort dient der ortlichen Nahversorgung.

Stadt Paderborn

— Paderborn-Elsen - Streulage:
Im Paderborner Stadtteil Elsen — etwa 6 km vom Vorhabenstand-
ort entfernt — befinden sich in der WewerstraBe bzw. MeBdorn-
straBe ein Lidl-Lebensmitteldiscounter und gegenuber eine Filiale
von Aldi. Bei beiden Anbietern handelt es sich um altere Be-
standsobjekte mit relativ geringen Verkaufsflachen. (750 bzw. gut
700 gm VKEF).

— Paderborn-Elsen - ZVB Stadtteilzentrum Elsen:
Im Stadtteilzentrum Elsen sind mit Edeka in der AlisostraBe im
westlichen und Rewe in der DionysiusstraBe im sudlichen Zen-
trumsbereich zwei leistungsfahige Vollversorger angesiedelt.
Rewe verfugt inkl. Getrankemarkt und Backshop uber gut
1.400 gm VKF, ebenso der Edeka-Markt inkl. Backshop.

— Paderborn - SO Frankfurter Weg:
Etwa 7 km vom Vorhabenstandort entfernt befindet sich im Son-
dergebiet Frankfurter Weg in der Dessauer StraBe ein Lebensmit-
teldiscounter von Lidl mit ca. 900 gm VKF. Der Standort wurde
Kurzlich modernisiert.

— Paderborn - Erganzungsstandort Sudring-Center/Kaufland:
Als bedeutendster Einzelhandelsstandort neben der Paderborner
Innenstadt verfugt der Verbundstandort Sudring-Center/Kaufland
Uber eine Verkaufsflache von rd. 27.000 gm. Das Sudring-Center

wurde umstrukturiert. Nach der SchlieBung des Combi-Verbrau-
chermarktes fungieren als Magnetbetriebe mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten neben dem kurzlich durch Kaufland tber-
nommenen real SB-Warenhaus ein Aldi-Lebensmitteldiscounter,
der im Rahmen der Umstrukturierung auf 1.250 gm VKF erweitert
wurde, ein denn's Biomarkt sowie der Drogeriemarkt dm. Der
Standort ist die wichtigste auBerhalb des Stadtteils gelegene Ein-
kaufsalternative fur Kunden aus Wewer.

Paderborn-Riemekeviertel - Streulage:

Vorhabenrelevant ist in der westlichen Paderborner Kernstadt
noch der an der BahnhofstraBe im Verbund mit einem dm-Droge-
riemarkt (600 gm VKF) angesiedelte Lidl-Lebensmitteldiscounter
mit ca 900 gm VKF. Uber die BahnhofstraBe bzw. Uber die Ver-
langerung B 1/B 64 erfolgt die Hauptanbindung der Paderborner
Innenstadt mit dem westlichen Stadtgebiet. Unmittelbar nordlich
in der KlocknerstraBe befindet sich zudem ein Rewe Vollsorti-
menter mit knapp 1.600 gm VKF.

Paderborn-Riemekeviertel: ZVB NVZ Riemekestrale:

Das Nahversorgungszentrum RiemekestraBe — unmittelbar west-
lich der Innenstadt — ist gepragt durch den auf der ehemaligen
Marktkauf-Ladenflache ansassigen Kaufland-Verbrauchermarkt
mit einer Gesamt-VKF von rd. 4.600 gm. Mit etwa 4.000 gm wer-
den die nahversorgungsrelevanten Angebote innerhalb des ZVBs
fast ausschlieBlich innerhalb des Kaufland-Komplexes vorgehal-
ten. Der Standort strahlt auch auf Wewer aus.

Paderborn-Sudstadt: ZVB NVZ Borchener StraBe:

Im Nahversorgungszentrum Borchener StraBe ist im Kreuzungs-
bereich der gleichnamigen StraBe/Ecke KarlstraBe innerhalb ei-
nes mehrgeschossigen Gebaudekomplexes ein Edeka-Super-
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markt mit 1.200 gm VKF sowie ein Aldi-Lebensmitteldiscounter
ansassig. Der seit Anfang der 1990er Jahre bestehende Markt
verfugt nur Uber eine Verkaufsflache von rd. 600 gm.

Fazit Wettbewerbssituation

Das Nahversorgungsangebot innerhalb des prospektiven Kernein-
zugsgebietes des geplanten Aldi-Lebensmitteldiscounters in Pader-
born-Wewer (Wewer-West und -Ost) ist mit 0,33 gm/Einwohner bisher
deutlich unterdurchschnittlich ausgebaut. Die mittlere Pro-Kopf-Ver-
kaufsflache fur Periodischen Bedarf liegt It. unseren Erhebungen bei
etwa 0,55 bis 0,6 gm/EW. Entsprechend gering bis maBig ist gegen-
wartig die Wettbewerbsintensitat im Stadtteil.

AuBerhalb des Einzugsgebietes sind insbesondere
—  Borchen mit dem Verbundstandort Aldi/Combi sowie dem Bereich

BahnhofstraBe;
—  Salzkotten mit seinem differenzierten Nahversorgungsangebot;
— in Paderborn das Sudring-Center und das NVZ Riemekestral3e,

nachrangiger Paderborn-Elsen sowie Uiber Streukundenbeziehun-

gen deutlich abgeschwacht verschiedene Standortbereiche im

westlichen Paderborner Stadtgebiet
als relevante Einzelhandelsstandorte fur die lokale Bevolkerung einzu-
schatzen.
Mit dem erweiterten Ersatzneubau des Aldi-Marktes wird die zukunfts-
und wettbewerbsfahige Absicherung eines wichtigen Nahversorgers
bezweckt. Die Verkaufsflachendichte im Periodischen Bedarf wirde
durch einen Neubau mit rd. 1.300 gqm VKF (darin nach Abzug von
Nonfood-Aktionsflachen etwa 1.170 gm VKF im nahversorgungsrele-
vanten Kernsortiment) um netto ca. 450 gm von gegenwartig 2.360
gm auf kinftig 2.810 gm ansteigen; entsprechend ca. 0,39 qm/Ein-
wohner. Sie lage damit auch weiterhin erheblich unter dem Bundes-
durchschnitt.

5.3 Marktverteilung im Einzugsgebiet — Ausgangslage

Die gegenwartigen Kaufkraftverflechtungen zwischen dem Hauptsied-
lungsbereich des Stadtteils Paderborn-Wewer und seinem Umland
bildet die nachstehende Kaufkraftstrom-Modellrechnung ab (zur Erlau-
terung der Rechnung siehe Mustertabelle im Anhang). Fur das Ein-
zugsgebiet sind Marktverteilung und Kaufkraftbindung in der Aus-
gangssituation modellhaft dargelegt. Die Ausgangslage kann wie folgt
skizziert werden:

— Im Periodischen Bedarfsbereich kann im Stadtteil Wewer als
Kerneinzugsgebiet (Zonen 1 und 2) auf Basis des vorhandenen
Supermarktes sowie der beiden Lebensmitteldiscounter eine Ei-
gen-Kaufkraftbindung von rd. 48,5 % erzielt werden. Etwas mehr
als die Halfte der Nachfrage - 51,5 % - flieBt vice versa an umge-
bende Einkaufsstandorte ab. In stadtischen Verflechtungsraumen
sind intensive stadtteilubergreifende Verflechtungen nicht unge-
wohnlich. Im vorliegenden Fall kbnnen sie jedoch reduziert wer-
den, wenn strukturelle Defizite der Nahversorgung in Wewer
behoben werden konnen. Auch die Modernisierung des Aldi-Dis-
countmarktes wirde hierzu einen Beitrag leisten kbnnen.

— Aus dem dunn besiedelten Einzugsgebiet der Zone 3 nordlich
und sudlich des Kernsiedlungskorpers flieBen weitere rd. 0,2 Mio.
Euro p. a. nach Wewer. Damit bindet der Einzelhandel in Wewer
im Periodischen Bedarf noch knapp 23 % der Kaufkraft.

— Hinzu kommen externe Kaufkraftzuflusse durch Streukunden in
Hohe von insgesamt knapp 1,8 Mio. Euro p. a. Sie werden vor-
wiegend im verkehrsgunstig gelegenen Nahversorgungszentrum,
jedoch durch Kopplungs- und Zielkunden auch bei Aldi gebun-
den.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fur das Einzugsgebiet Aldi-Lebensmitteldiscounter in Paderborn-Wewer — Ausgangslage

Verteilung der Nachfragevolumina je EZG-Zone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1
Nahbereich
Wever-West
Umsatz/KKB*
Standortbereich Tsd. Europ.a. %
Aldi (Bestand) 2.056 20,0
sonstige Anbieter Zone 1
J Anbieter Wewer West (Zone 1) 2.056 20,0
Z\VB NVZ Wewer 2.467 24,0
Sonstige Anbieter Zone 2 51 0,5
3 Anbieter Wewer Ost (Zone 2) 2.518 24,5
2 Kerneinzugsgebiet (Zonen 1+2) 4.574 44,5
Anbieter Zone 3
UmsatzZKKB im EZG =~~~ 4.574 44,5
Abfluss nach ...
Borchen - Nordborchen 257 2,5
Borchen - Sperenberger Strale 257 2,5
Borchen - BahnhofstraBe 308 3,0
Borchen - Kirchborchen 103 1,0
Paderborn - SO Frankfurter Weg 206 2,0
Paderborn - Riemekeviertel Streulagen 206 2,0
Paderborn - NVZ RiemekestraBe 514 5,0
Paderborn - NVZ Borchener StraBe 103 1,0
Paderborn - Elsen Streulagen 206 2,0
Paderborn - STZ Elsen 257 2,5
Paderborn - Erganzungsstandort Suidring-Center 1.131 11,0
Salzkotten - Heder Center 514 5,0
Salzkotten - Salinenhof 206 2,0
Salzkotten - Geseker StraBe 103 1,0
Salzkotten - Scharmede
Salzkotten - Obertudorf/-Niedertudorf
Erklarte regionale Abflusse gesamt 4.368 42,5
Diffuser Abfluss 1.336 13,0
Ausgabenvolumen 10.278 100,0

Quelle: bulwiengesa AG

Zone 2
Wever-Ost
Umsatz/KKB*
Tsd. Europ.a. %
1.253 10,0
1.253 10,0
5.013 40,0
226 1,8
5.239 41,8
6.492 51,8
6.492 51,8
251 2,0
376 3,0
439 3,5
125 1,0
188 1,5
188 1,5
627 5,0
63 0,5
188 1,5
251 2,0
1.128 9,0
376 3,0
188 1,5
63 0,5
4.449 35,5
1.592 12,7
12.533 100,0

Kern-EZG Zone 3 Einzugsgebiet Externer Umsatz
Staditeil Rand-EZG total Zufluss Total
Wever
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil
Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a. %
3.309 14,5 59 7,5 3.367 14,3 683 4.050 31,1
3.309 14,5 59 7,5 3.367 14,3 683 4.050 31,1
7.480 32,8 117 15,0 7.597 32,2 1.053 8.650 66,4
277 1,2 2 0,3 279 1,2 40 319 2,5
7.757 34,0 120 15,3 7.876 33,4 1.093 8.969 68,9
11.065 48,5 178 22,8 11.244 47,7 1.776 13.020 100,0
11.065 48,5 178 22,8 11.244 47,7 1.776 13.020 100,0
508 2,2 39 5,0 547 2,3 7.185 7.731
633 2,8 39 5,0 672 2,8 12.023 12.695
747 B8 31 4,0 778 3,3 10.259 11.037
228 1,0 23 3,0 252 1,1 2.624 2.875
394 1,7 23 3,0 417 1,8 4.881 5.298
394 1,7 8 1,0 401 1,7 15.934 16.335
1.141 5,0 31 4,0 1.172 5,0 20.461 21.633
165 0,7 165 0,7 8.664 8.830
394 1,7 31 4,0 425 1,8 21.703 22.128
508 2,2 63 8,0 570 2,4 17.197 17.767
2.258 9,9 94 12,0 2.352 10,0 38.566 40.918
890 3,9 31 4,0 921 3,9 17.514 18.435
394 1,7 16 2,0 409 1,7 10.628 11.037
165 0,7 8 1,0 173 0,7 8.107 8.281
47 6,0 47 0,2 6.802 6.848
8 1,0 8 0,0 4.407 4.415
8.817 37,4 492 63,0 9.309 39,5 206.955 216.264
2.928 12,8 111 14,2 3.039 12,9
22.810 100,0 781 100,0 23.592 100,0

SO = Sonderstandort NVZ = Nahversorgungszentrum STZ = Stadtteilzentrum ZVB = Zentraler Versorgungsbereich
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54 Wirkungsanalyse

Methodische Vorbemerkung

Im Folgenden werden die Verdrangungswirkungen des Planvorha-
bens auf die Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet modellhaft ab-
geleitet und nach stadtebaulichen Kriterien bewertet. Dabei gehen wir
im Rahmen eines realistischen Worst Case-Ansatzes davon aus, dass
das Vorhaben keine zusatzliche Nachfrage erzeugt und der gesamte
Zusatzumsatz gegenuber dem vorhandenen Wettbewerbsnetz ver-
drangungswirksam wird. Ferner beriucksichtigen wir die im Rahmen
der Kundenherkunftsermittlung nachgewiesenen Umsatze mit Streu-
kunden, die entsprechend auch die Reichweite der erweiterungsbe-
dingten Verdrangungswirkungen erhoht.

Angerechnet wird der im vorhandenen Bestandsmarkt bereits erzielte
Umsatz in der Ausgangslage, welcher im Kernsortiment Periodischer
Bedarf auf rd. 4,05 Mio. Euro geschatzt wird.

Kaufkraftbindung und Umsatzherkunft sind in der vorstehenden Kauf-
kraftstrom-Modellrechnung zur Ausgangslage ablesbar (gelb unterleg-
te Zeile im Tabellenkopf). Die Kaufkraftstrom-Modellrechnung basiert
auf einem weiterentwickelten Gravitationsansatz, wie er auch von Huff
bekannt ist, und erklart erganzend hierzu nicht nur Umsatzherkunft
und Umsatzhdhe des zu erweiternden Aldi-Marktes in der Ausgangs-
lage sowie nach Neubau/Erweiterung, sondern fugt diesen im Rah-
men eines Totalmodells schlussig in den gesamten Marktkontext ein.

Die Verwendung der Nachfrage der im Einzugsgebiet ansassigen
Haushalte wird darin mit Ausnahme eines Restes fur diffuse Kaufkraft-
abflusse in Hohe von rd. 13 % (Paderborner Innenstadt, ubriges Pa-
derborner Stadtgebiet, Ausgaben an Zweitwohnsitzen und wahrend
Ferienaufenthalten) vollstandig auf die relevanten Einkaufsalternati-

ven erklart und umgekehrt deren Umsatzhdhe und raumliche Umsatz-
herkunft plausibilisiert. Die abgebildeten raumlichen Verflechtungen
sind fur stadtische Raume typisch und vielfaltig; spielen sich jedoch
Uberwiegend in einem Kernfahrradius von max. 10 - 15 Minuten ab.

Uber den Stadtteil hinausreichende Verflechtungen sind v. a. Ein-
kaufsdestinationen mit besonderer Zentralitat und Reichweite (z. B.
Sudringcenter) sowie auch pendlerbedingten Verkehren zuzurechnen.

Das Modell wird Uber die Kaufkraftbindungsquoten der einzelnen
Standorte gesteuert:

Die Haushalte verteilen ihre Ausgaben nach Parametern wie Distanz/
Anfahraufwand, Standortzentralitat/Clusterwirkung, Betriebstypik so-
wie der Attraktivitat/Leistungsfahigkeit der jeweiligen Betriebstypen
und Betreiber auf die verfugbaren Standorte im relevanten Umkreis.
Das Modell berucksichtigt dabei, dass die Marktanteile einzelner Be-
triebsformen gewissen Grenzen unterliegen. Eine reine Anhaufung
von Verkaufsflachen reicht insoweit grundsatzlich nicht aus, um eine
hohe ortliche Kaufkraftbindung zu erzeugen (diese wiederum steht fur
ein attraktives und vollstandiges Angebotsspektrum sowie unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten auch fur eine weitgehende Reduzierung
pkw-gestutzter Einkaufsfahrten an entfernte Standorte), sondern hier-
zu bedarf es auch einer soweit wie es die jeweilige Tragfahigkeit er-
laubt, vollstandigen Betriebstypik.

Wewer hat als abgesetzt gelegener Wohnstadtteil grundsatzlich eine
geringe Zentralitat. Hinzu kommt, dass dort ein vollstandig ausgebau-
ter Vollsortimenter sowie auch Betriebsformen wie Drogerie- und Bio-
Lebensmittelmarkt nicht verfugbar sind. Diese Umstande leisten ei-
nem erhdhten Kaufkraftabfluss aus Wewer Vorschub. Dieser Abfluss
hat auch nach Erweiterung des Aldi-Discountmarktes Bestand, denn
diese MaBnahme sichert zwar den Standort des Aldi-Marktes und da-
mit auch die Nahversorgung im West- und Nordteil Wewers langerfris-
tig, andert jedoch nicht das grundsatzliche Wettbewerbsgefuge.
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Sie hat daher priméar defensiven Charakter. Sie wird auf Grund der
introvertierten Lage des Marktes vorwiegend von Anwohnern und bes-
tehenden Kunden uberhaupt in nennenswertem Umfang wahrgenom-
men. Infolgedessen sind die auBenwirksamen Effekte der Erweiterung
sowie das Mehrumsatzpotenzial der MaBnahme von vornherein stark
begrenzt. Damit besteht zunachst eine ortliche Konkurrenz zum Nah-
versorgungszentrum Wewer, welche jedoch, wie eingangs geschildert,
durch eine zumindest zum Edeka-Markt andererseits auch arbeitsteili-
ge Versorgungsfunktion gemildert wird.

Wir berucksichtigen ferner, dass ein moderner Aldi-Discountmarkt
auch an einem introvertierten Standort wie dem Wewerschen Bruch in
geringem Umfang zusatzliche Streukunden von entfernteren, bisher
nicht modernisierten Discountern auch der eigenen Marke abziehen
kann. Derartige Uber das Einzugsgebiet hinausreichende Streuver-
flechtungen sind allerdings fragil bzw. von begrenzter Dauer: Sie kon-
nen relativ leicht zuruckgefuhrt werden, nachdem auch die belasteten
Wettbewerber modernisiert und an Marktstandards angepasst worden
sind. Der neu errichtete Aldi-Discounter in Wewer erhielte insoweit nur
einen zeitlich begrenzten Wettbewerbsvorsprung gegenuber alteren
Konkurrenten in der weiteren Umgebung.

Basis fur die Auswirkungsanalyse ist der modellanalytisch-rechnerisch
simulierte Markteintritt des erweiterten Aldi-Discountmarktes in die
Kaufkraftstrom-Modellrechnung der Ausgangslage und damit die Ab-
leitung der Kaufkraftstrom-Modellrechnung fur die Prognosesituation
fur das untersuchungsrelevante Sortiment Periodischer Bedarf. Die
Haushalte des Einzugsgebietes bewerten ihre Einkaufsalternativen
nach Markteintritt des erweiterten Aldi-Marktes neu und schichten ggf.
Einkaufe aus anderen Destinationen dorthin um. Wie eingangs ge-
schildert, sind die umsatzwirksamen Effekte jedoch begrenzt.

) bulwiengesa

Der Standort bleibt solitar und weiterhin ohne synergetische Clusteref-
fekte; das grundsatzliche Setting der zur Auswahl bestehenden Ver-
sorgungsalternativen bleibt ebenfalls unverandert, d. h. es tritt kein
neuer Markt hinzu, sondern ein bestehender wird lediglich aufgewer-
tet. Das Objekt erhélt einen zeitgemaBen und modernen Marktauftritt
und v. a. groBzugige Verkehrsflachen und Regalplatzierungen; das
Sortiment bleibt unverandert bzw. wird nicht erweitert. Damit ergeben
sich fur Kunden eher ,weiche” attraktivierende Momente. GroBzugige
Flachenverhaltnisse kbnnen einen gewichtigen Attraktivitatsgewinn er-
zeugen, wenn Uberlasterscheinungen zu Hochzeiten dadurch besei-
tigt werden kdbnnen (diese kbnnen ggf. bei Edeka im NVZ Wewer ver-
mutet werden); im untersuchten Aldi-Markt, der lagebedingt ohnehin
nicht zu den starker ausgelasteten Markten des Netzes zahlt, durfte
dieser Aspekt jedoch keine entscheidende Rolle spielen. Insoweit fallt
der erwartete Mehrumsatz markttypisch unterproportional zur Fla-
chenerweiterung aus. Ein GroBteil des betriebswirtschaftlichen Vor-
teils tragt insoweit ohnehin nicht ein kalkulierter Mehrumsatz bei, son-
dern vielmehr Kosteneinsparungen durch eine effizientere Bewirt-
schaftung des modernisierten Marktes.

Nicht untersucht werden die Nonfood-Randsortimente des Discoun-
ters, da sie mit erwartbar 130 gm bzw. 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che (letztlich durch die Festsetzungen des B-Plans zu regeln) weiter-
hin nur eine untergeordnete Bedeutung haben und sich der erwartete
Umsatz zudem aus einem breiten Spektrum von Einzelsortimenten
zusammensetzt, die als Aktionsware nur temporar angeboten werden.
Einzelsortimentsbezogene Auswertungen kbnnen aufgrund der gerin-
gen Umsatzhohe vernachlassigt werden.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fur das Einzugsgebiet Aldi-Lebensmitteldiscouner in Paderborn-Wewer

— Simulierte Erweiterung in der Gegenwart —
Verteilung der Nachfragevolumina je EZG-Zone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Kern-EZG Zone 3 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Nahbereich Wever-Ost Staditteil Rand-EZG total Zufluss Total Veranderung
Wever-West Wever 11 zutg
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. %
Planvorhaben erweiterter Aldi-Ersatzneubau 2.569 25,0 1.692 13,5 4.261 18,7 79 10,1 4.340 18,4 921 5.262 38,1 1.211 29,9
sonstige Anbieter Zone 1
J Anbieter Wewer West (Zone 1) 2.569 25,0 1.692 13,5 4.261 18,7 79 10,1 4.340 18,4 921 5.262 38,1 1.211 29,9
ZVB NVZ Wewer 2.343 22,8 4.762 38,0 7.106 31,2 113 14,4 7.218 30,6 1.000 8.219 59,6 -431 -5,0
Sonstige Anbieter Zone 2 50 0,5 223 1,8 273 1,2 2 0,3 276 1,2 40 316 2,3 -4 -1,2
J Anbieter Wewer Ost (Zone 2) 2.393 23,3 4.986 39,8 7.379 32,3 115 14,7 7.494 31,8 1.040 8.534 61,9 -435 -4,9
J Kerneinzugsgebiet (Zonen 1+2) 4.963 48,3 6.678 53,3 11.640 51,0 194 24,8 11.834 50,2 1.962 13.796 100,0 776 6,0
Anbieter Zone 3
Umsatz/KKB im EZG 4963 48,3 6.678 53,3 11.640 51,0 194 24,8 11.834 50,2 1.962 13.796  100,0 776 6,0
Abfluss nach ...
Borchen - Nordborchen 254 2,5 248 2,0 503 2,2 39 5,0 542 2,3 7.185 7.726 -5 -0,1
Borchen - Sperrenberger StraBe 206 2,0 338 2,7 544 2,4 37 4.8 581 25 11.963 12.544 -151 -1,2
Borchen - BahnhofstraBe 305 3,0 434 85 740 3,2 31 3,9 770 3,3 10.228 10.998 -39 -0,4
Borchen - Kirchborchen 92 0,9 120 1,0 213 0,9 23 3,0 236 1,0 2.621 2.857 -18 -0,6
Paderborn - SO Frankfurter Weg 185 1,8 180 1,4 365 1,6 23 3,0 389 1,6 4.876 5.265 -33 -0,6
Paderborn - Riemekeviertel Streulagen 164 1,6 179 1,4 343 1,5 8 1,0 351 1,5 15.918 16.269 -66 -0,4
Paderborn - NVZ RiemekestraBe 504 4,9 626 5,0 1.130 5,0 31 4,0 1.161 4,9 20.441 21.602 -31 -0,1
Paderborn - NVZ Borchener StraBe 92 0,9 63 0,5 155 0,7 155 0,7 8.638 8.793 -36 -0,4
Paderborn - Elsen Streulagen 123 1,2 150 1,2 274 1,2 28 3,6 302 1,3 21.681 21.983 -145 -0,7
Paderborn - STZ Elsen 244 2,4 248 2,0 492 2,2 63 8,0 555 2,4 17.197 17.752 -15 -0,1
Paderborn - Erganzungstandort Sudring-Center 1.119 10,9 1.127 9,0 2.246 9,8 94 12,0 2.340 9,9 38.562 40.902 -16 -0,0
Salzkotten - Heder Center 437 43 357 2,9 794 3,5 31 4,0 825 85 17.505 18.330 -105 -0,6
Salzkotten - Salinenhof 195 1,9 179 1,4 374 1,6 16 2,0 389 1,7 10.628 11.018 -20 -0,2
Salzkotten - Geseker StraBBe 92 0,9 56 0,5 149 0,7 8 1,0 157 0,7 8.107 8.264 -17 -0,2
Salzkotten - Scharmede 42 5,4 42 0,2 6.802 6.844 -5 -0,1
Salzkotten - Obertudorf/-Niedertudorf 7 0,9 7 0,0 4.407 4.414 -1 -0,0
Erklarte regionale Abflusse gesamt 4.014 39,1 4.306 34,4 8.321 35,3 481 61,6 8.802 37,3 206.760 215.562
Diffuser Abfluss 1.301 12,7 1.549 12,4 2.849 12,5 106 13,6 2.956 12,5
Ausgabenvolumen 10.278 100,0 12.533 100,0 22.810 100,0 781 100,0 23.592 100,0
Quelle: bulwiengesa AG SO = Sonderstandort NVZ = Nahversorgungszentrum STZ = Stadtteilzentrum ZVB = Zentraler Versorgungsbereich
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Bewertung der ermittelten Auswirkungen

In zahlreichen Gutachten und gerichtlichen Urteilen basiert die Einord-
nung und Bewertung, ab dem gemaB den relevanten stadtebaulichen
und raumordnungsplanerischen Kriterien im Regelfall Strukturschadi-
gungen (z. B. maBgebliche Forcierung der Leerstandssituation) un-
terstellt werden, auf einer ,MaBgeblichkeitsschwelle® von ca. 10 %
kausalierter Umsatzumverteilung.

Dieser Grenzwert basiert auf einer vom Deutschen Verband fur Woh-
nungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V., Berlin, herausgege-
benen Langzeitstudie'®, welche entsprechende Befunde einer Vorgan-
gerstudie erneut bestatigte.

Aus den Ergebnissen wurde die Schlussfolgerung gezogen, dass in
zentralen Versorgungsbereichen fur zentrenrelevante Sortimente der
Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung bzw. 20 % bei nicht
zentrenrelevanten Sortimenten im Grundsatz anwendbar ist; jedoch
wurde erganzt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallprufungen zu
verifizieren, also nicht ohne Weiteres pauschal zu ubertragen sind und
insbesondere eine mogliche ,Vorschadigung® Zentraler Versorgungs-
bereiche zu beriuicksichtigen ist. So hat das OVG Nordrhein-Westfalen
in einem Urteil vom 01.02.2010'¢ festgestellt, dass bereits ein Kauf-
kraftabfluss von -7,9 % bis -8,8 % in dem betroffenen Warenbereich
zu einer stadtebaulich nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit eines Zentralen Versorgungsbereiches fuhren kann, wenn die-
ser schon erheblich ,vorgeschadigt® ist.

15 vgl. DSSW-Studie: Langzeitwirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der
von der GMA initiilerte und in Kooperation mit DSSW/DV durchgefuhrten Langzeitstudie,
Herausgeber_ Deutscher Verband fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.,
Berlin 2017, S. 6

6 Az.: 7A 1635/07
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Dieses Urteil verdeutlicht, dass es nicht moglich ist, formelhaft auf be-
kannte Kennzahlen aus der Rechtsprechung zuruickzugreifen, son-
dern es mussen die konkreten Besonderheiten des Sachverhaltes in
die Betrachtung einbezogen werden. ,Vorschadigungen® konnen vor-
liegen, wenn ein Standort bereits Erosionserscheinungen oder einset-
zende Funktionsverluste z. B. durch erhohte und nachhaltige Leer-
standsbildungen, einen Verlust profilbildender Betriebe oder schwer-
wiegende und die Belastbarkeit herabsetzende funktionale Mangel
aufweist. Ein rucklaufiges Nachfragevolumen bzw. Kaufkraftverfall im
Einzugsgebiet kbnnen die Situation verscharfen. Umgekehrt kbnnen
eine allgemein niedrige Wettbewerbsintensitat, leistungsstarke und
gut ausgelastete Ankerbetriebe und ein steigendes Nachfragevolumen
die tolerierbare Belastungsgrenze, ab der ein Umschlagen betriebs-
wirtschaftlicher Effekte in negative stadtebauliche Folgewirkungen be-
furchtet werden muss, auch steigern.

Je nach konkreter Situation kbnnen demnach auch schon unter oder
gof. erst deutlich uber der 10-%-Marke Strukturschadigungen ange-
nommen werden.

Bei der Berechnung und Bewertung der projektbedingten Umvertei-
lungswirkungen berucksichtigen wir, dass

— Auswirkungen gegenuber typgleichem Besatz (hier: Lebensmit-
tel-Discountern) starker als gegenuber typungleichem Besatz
(hier: Lebensmittelvollsortimenter, spezialisierte Fachmarkte fur
Drogerieartikel, Getranke, Zoobedarf, Bio-Supermarkte) ausfal-
len;

— die Auswirkungen mit zunehmender Distanz und zunehmenden
Angebotsalternativen tendenziell zuruckgehen;
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— die Wettbewerbsintensitat in der Ausgangslage auf lokaler Ebene
in Bezug auf das Sortiment Periodischer Bedarf niedrig bis maBig
ausgepragt ist und ein hoher Kaufkraftanteil an andere Einzel-
handelsstandorte innerhalb des Paderborner Stadtgebietes sowie
in Nachbarkommunen abflieft;

— umgebende Versorgungsbereiche, v. a. auch das NVZ Wewer
nicht als vorgeschadigt gelten und mindestens im ublichen Rah-
men belastbar sind;

— das Vorhaben in einen steigenden Markt eintritt und Verdran-
gungseffekte durch ein wachsendes Nachfragevolumen schritt-
weise ausgeglichen werden kbonnen.

Der Markteintritt der Erweiterungsplanung wird nachfolgend zunachst
im Rahmen einer Zeitpunktbetrachtung mit seinen kurzfristig bzw.
unmittelbar erwartbaren Verdrangungseffekten dargestellt und bewer-
tet (t1) und anschlieBend durch Berucksichtigung des erwartbaren
Nachfrageverlaufs bis 2025 mittelfristig dynamisiert (t2).

5.4.1 Statische Betrachtung - Simulierter Markteintritt
zu aktuellen Einwohner- und Nachfragebedingungen (t4)

5.4.1.1 Ziel-Umsatzschatzung Aldi-Lebensmitteldiscounter

Die Zielumsatzschatzung resultiert bei statischer Betrachtungsweise
aus den ortlichen Gegebenheiten, der Wettbewerbssituation, den
Standorten mit vergleichbaren Lebensmitteldiscountern im Umland
sowie aus dem bereits in der Ausgangslage am Standort Wewersches
Bruch generierten Umsatz des Aldi-Marktes aus dem Nachfragevolu-
men im Kernsortiment Periodischer Bedarf. Der Zielumsatz nach Neu-
bau/Erweiterung wird nach einer Neugewichtung der Einkaufspriori-
taten durch die veranderte Kaufkraftbindung in den Marktzonen des
Einzugsgebietes erzeugt. Dabei werden auch die erwirtschafteten
Umsatze der betriebsuiblichen Nonfood-Aktionssortimente als be-
triebstypischer Zuschlag berucksichtigt. Nonfood-Aktionsartikel wer-
den typischerweise erganzend zu Lebensmitteln erworben; ihr Umsatz
hangt insoweit weitestgehend vom Umsatz im Kernsortiment Perio-
discher Bedarf ab.

Fur das geplante Ersatz- und Erweiterungsneubauvorhaben Aldi er-
mittelt sich im untersuchungsrelevanten Kernsortiment Periodischer
Bedarf eine Umsatzerwartung von rd. 5,3 Mio. Euro p. a. (knapp +30
% gegenuber der Ausgangslage)

Inklusive betreiberublichen Nonfood-Aktionssortimenten durfte sich
der Zielumsatz des erweiterten Aldi-Marktes Betrachtung in der Ge-
genwart (t1) auf etwa knapp 6,3 Mio. Euro p. a. belaufen.
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Umsatzschatzung geplanter Ersatzsatzbau Aldi-Lebensmitteldiscounter -

Statische Berechnung Markteintritt in der Gegenwart (t1)

Zone  Einwohner Ausgaben- Kaufkraft- Zielumsatz Umsatz-
volumen bindung zusammensetzung
nach ...
%
Kern-/
Tsd. € p. a. % Tsd. € p. a. Herkunft Rand-
sortiment
1 3.104 10.278 25,0 2.569 48,8
2 3.785 12.533 13,5 1.692 32,2
3 236 781 10,1 79 1,5
EZG 7.125 23.592 18,4 4.340 82,5
plus externer Zufluss 921 17,5
Umsatz Periodischer Bedarf p. a. 5.262 100,0 83
zzgl. Gebrauchsguter 1.108 17
Gesamtumsatz p. a. 6.370 100

Dimensionierung und Auslastung

wE, || e
Periodischer Bedarf 5.262 1.170 4.497
Nonfood Aktion 1.108 130 8.526
Y Aldi-Lebensmitteldiscounter 6.370 1.300 4.900

Quelle: bulwiengesa AG

Der Zielumsatz im Kernsortiment Periodischer Bedarf setzt sich raum-
lich — nach Marktzonen differenziert — wie folgt zusammen:

Aus der Zone 1 (Nahbereich Wewer-West) wiurden durchschnitt-
lich gut 25 % der Kaufkraft gebunden. Dies entspricht einem Um-
satzbeitrag von knapp 2,6 Mio. Euro. Gegenuber der Ausgangsla-
ge ist eine Steigerung der Kaufkraftbindung von gegenwartig
20 % auf 25 % eingeraumt. Diese GroBenordnung ist durchaus
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optimistisch und wird Ublicherweise von Lebensmittel-Vollsorti-
mentern mit ihrem ungleich tieferen Sortiment und entsprechend
hdoherem Versorgungsgrad, nur selten jedoch von einem einzel-
nen Discounter erreicht'”. Im Rahmen eines noch markirealisti-
schen Worst-Case-Ansatzes unterstellen wir eine derart hohe
Marktleistung, weil der Nahbereich der Zone 1 zuvor von Uber-
schneidungsbereichen mit dem NVZ Wewer weitestgehend berei-
nigt wurde und Aldi in diesem reduzierten Nahbereich der alleini-
ge Nahversorger ist.

Aldi erreicht auch Kunden aus der Osthalfte des Stadtteils Wewer
(Zone 2), teilt sich dort den Markt jedoch mit dem Nahversor-
gungszentrum und tritt hinsichtlich der Marktdurchdringung hinter
dieses zuriuick. In Zone 2 erzielt das Vorhaben prospektiv unter
Berucksichtigung des vorhandenen Nahversorgungsangebotes
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches (Edeka-Super-
markt und Netto-Lebensmitteldiscounter) eine Kaufkraftbindung
von ca. 13 % bis 14 % bzw. knapp 1,7 Mio. Euro p. a. Zum Ver-
gleich: Das Nahversorgungszentrum Wewer bindet in Zone 2
etwa 38 % der Nachfrage (vgl. Kaufkraftstrom-Modellrechnung
zum Zeitpunkt t1 nach Markteintritt der Aldi-Erweiterung in der
Gegenwart).

Mit Kunden der Zone 3 werden prospektiv aufgrund der geringen
Einwohnerzahl nur etwa 0,08 Mio. Euro p. a. mit einer Kaufkraft-
bindung von etwa 10 % generiert.

Wir weisen an dieser Stelle erneut darauf hin, dass die iim EHK Paderborn 2015 aufgenom-
mene Spanne von 35 - 50 % der Nachfrage im Nahbereich als (fiktiver!) Sollumsatz eines
Planvorhabens keine reale Kaufkraftbindung darstellt, sondern im Rahmen eines standardi-
sierten Ansatzes als Zentralitat zu verstehen ist, d. h. der Sollumsatz entspricht einem Anteil
von 35 - 50 % des Nachfragevolumens im Nahbereich des Untersuchungsobjektes. Da jeder
Lebensmittelmarkt auch Umsatze mit Kunden tatigt, die auBerhalb dieses standardisiert ge-
bildeten Nahbereiches leben, darf diese GroBenordnung also nicht als tatsachliche Kauf-
kraftbindung verstanden werden. Insoweit besteht an dieser Stelle kein Widerspruch zur
Nahbereichsableitung in Kap. 4.1!
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Hinzu kommen im Kernsortiment rd. 0,9 Mio. Euro p. a. durch ex-
terne Kunden mit Wohnsitz auBBerhalb des Einzugsgebietes.

Sie flieBen dem Aldi-Discountmarkt v. a. aus den verkehrlich gut
an Wewer angebundenen Stadtteilen Salzkotten-Scharmede und
Borchen-Alfen zu. Derartige Zuflusse bestehen bereits in der
Ausgangslage.

Zusammengefasst bezieht der erweiterte Aldi-Discountmarkt
etwa 82 % und damit den weit Uberwiegenden Umsatzanteil aus
dem Stadtteil Wewer inkl. der in Zone 3 zusammengefassten ge-
streuten Einzelhaushalte in dessen unmittelbaren Peripherie. Er
hat soweit einen recht klaren Nahversorgungscharakter. Diese
Proportionen bestehen naherungsweise bereits in der Ausgangs-
lage und werden durch die Erweiterung voraussichtlich auf Grund
der niedrigen Zentralitat des solitar in introvertierter Wohnlage
gelegenen Standortes nur unwesentlich verandert’e.

Fur betriebstypen-/betreibertypische Nonfood-Aktionssortimente)
wird ein Umsatzvolumen von etwa 1,1 Mio. Euro p. a. in Ansatz
gebracht. Dies entspricht einem Umsatzanteil von rd. 17,5 %. Er
liegt im Rahmen des Aldi-spezifischen Benchmark von ca. 18 %.
Derartige Produkte werden ublicherweise im Rahmen des Le-
bensmittelkaufs mit erworben. Sie kbnnen jedoch, da regelmaBig
beworben, auch einen eigenstandigen Besuch auslosen.

In der Addition aller Einzelkomponenten ergibt sich fur das ge-
plante Vorhaben mit einer Verkaufsflache von rd. 1.300 gm und
fur den Fall einer Eroffnung des erweiterten Marktes zu gegen-
wartigen Nachfragebedingungen eine Umsatzchance von rd.
6,4 Mio. Euro p. a. Hieraus ergabe sich in der Gegenwart eine
Flachenproduktivitat von rd. 4.900 Euro/gm VKF. Der aktuell aus-
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gewiesene Aldi-Durchschnittswert im Regierungsbezirk Detmold
liegt bei 6.310 Euro/gm VKF, jedoch bezogen auf eine durch-
schnittliche Verkaufsflache von rd. 885 gm. Wie bereits in Kap.
4.1.1 erlautert, ist dieser Durchschnittswert retrograd aus dem
Bestandsnetz ermittelt und kann nicht auf erweiterte Markte uber-
tragen werden, weil sich der Umsatzzuwachs einer Erweiterung
grundsatzlich unterproportional zum Verkaufsflachenzuwachs
verhalt (ansonsten musste die betriebswirtschaftlich optimale Ver-
kaufsflache eines Lebensmittelmarktes unendlich groB sein). Un-
ter Berucksichtigung dieses Umstands kann fur einen Aldi-Dis-
countmarkt in der GroBenordnung von 1.300 gm in der Gegen-
wart ein Referenzwert von etwa 5.000 - 5.200 Euro/gm angenom-
men werden, der im vorliegenden Fall voraussichtlich leicht unter-
schritten wurde. Tatsachlich erboffnet sich perspektivisch jedoch
eine hdohere Umsatzerwartung, da das Vorhaben in einem Markt
mit steigendem Nachfragevolumen geplant ist und je nach Eroff-
nungszeitpunkt insoweit mit hoheren tatsachlichen Umsatzen ge-
rechnet werden kann. Die dynamisierte Kaufkraftstrom-Modell-
rechnung leitet in Kap. 5.4.2 entsprechend einen fur das Jahr
2025 prognostizierten Zielumsatz ab.

8 Ablesbar aus der Kaufkraftstrom-Modellrechnung fur die Ausgangslage: Aldi erwirtschaftet
gegenwartig ca. 3,367 Mio. von ca. 4,05 Mio. Euro p. a. mit Kunden aus seinem Einzugsge-
biet, entsprechend ca. 83 % seines Umsatzes.
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5.4.1.2 Marktverteilung im Einzugsgebiet nach Planumsetzung
zum gegenwartigen Zeitpunkt (t1)

Die Modernisierung und Erweiterung eines bereits bestehenden Nah-
versorgungsmarktes in solitarer Wohngebietslage hat grundsatzlich
nur begrenzte Auswirkungen auf das Vermodgen des gesamten Nah-
versorgungsnetzes zur Bindung ortlicher Kaufkraft. Die MaBnahme
dient primar der Sicherung der bereits vorhandenen Netzabdeckung
und nicht der SchlieBung einer Versorgungslucke oder der Vertiefung
des vorhandenen Angebotes durch einen bislang fehlenden Vertriebs-
typ. Die lokale Kaufkraftbindung des gesamten Nahversorgungsnet-
zes in Wewer ist in den Kaufkraftstrom-Modellrechnungen zur Aus-
gangslage und zur Prognosesituation t1 ablesbar. Zwar kann Aldi sei-
ne eigene Kaufkraftbindung z. B. in Zone 1 gemaB (optimistischer)
Modellrechnung um +5 %-Punkte von bisher 20 % auf kunftig 25 %
und in Zone 2 von bisher 10 % auf kunftig 13,5 % ausbauen, dieser
Effekt schlagt jedoch nicht voll auf den Stadtteil durch, da er durch in-
terne Verdrangung gegenuber dem NVZ Wewer gemindert wird.

Alles in allem wird die Eigenbindung in Wewer inkl. der Randzone 3
durch den Effekt der Aldi-Erweiterung von gegenwartig knapp 48 %
auf kunftig etwa 51 % erhdht. Wie bereits im Verlauf der Analyse er-
lautert, hat die Aldi-Erweiterung insoweit also nur einen recht geringen
Einfluss auf das Marktgefuge im Untersuchungsraum.

AbflieBende Kaufkraft aus Wewer, die zuvor an umgebenden Einzel-
handelsstandorten gebunden wurde, kann durch den erweiterten Er-
satzneubau entsprechend begrenzt zuriickgeholt werden.

Auch kunftig flieBt noch etwa die Halfte der lokalen Nachfrage zu
Standorten auBerhalb von Wewer ab, u. a. da in Wewer das Betriebs-
typenspektrum der Nahversorgung bisher nicht vollstandig abgebildet
werden kann (z. B. sind u. a. Drogeriemarkt, marktgerecht dimensio-
nierter Lebensmittel-Vollsortimenter/Verbrauchermarkt sowie Bio-Le-
bensmittelmarkt in Wewer nicht verfugbar).
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5.4.1.3 Umsatzrekrutierung

Potenziell verdrangungswirksam und damit untersuchungsrelevant ist
nur der durch den erweiterten Ersatzneubau des Lebensmitteldis-
counters generierte Mehrumsatz. Bisher durfte der Aldi-Markt am
Standort Wewersches Bruch knapp 4,1 Mio. Euro p. a. im Periodi-
schen Bedarfssegment erwirtschaftet haben; kunftig sind es in der
Kurzfrist-Betrachtung ca. 5,3 Mio. Euro p. a.

Umsatzrekrutierung des projektierten Vorhabens
Ersatzneubau Aldi-Lebensmitteldiscounter

im Kernsortiment Periodischer Bedarf
Synopse aus der Kaufkraftstrom-Modellrechnung Gegenwart und Prognose t4
Umsatz

Projektumsatz durch: ca. Mio. Euro Umsatzanteil

p. a. %
Umverteilung im EZG (Bereiche Wewer-West und-Ost) 0,4 83
Umverteilung im EZG (Zone 3) 0,0 0,0
Zwischensumme Umverteilung im EZG 0,4 83
Umverteilung bei betrachteten 0.7 134
Einkaufsalternativen auBerhalb des EZG ’ '
Zwischensumme Umverteilung im EZG 11 21.6
+ konkret betrachtete Lagebereiche auBerhalb ’ ’
Diffuse Umverteilung auBerhalb des Untersuchungs- 0.1 13
raumes/zusatzliche externe Streuzuflusse ’ ’
Umsatz aus Umverteilung 1,2 23,0
Ausgangsumsatz Aldi Bestandsobjekt 4,1 77,0
Zielumsatz im Kernsortiment Periodischer Bedarf 53 100,0

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG; Rundungsdifferenzen moglich

Der zu erwartende Mehrumsatz des Planvorhabens im Kernsortiment
Periodischer Bedarf von rd. 1,2 Mio. Euro durfte sich zu rd. 0,4 Mio.
Euro aus Umverteilung im Einzugsgebiet (Stadtteil Wewer) sowie zu
knapp 0,70 Mio. Euro aus Umverteilung an umgebenden Standorten
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zusammensetzen. Weitere knapp 0,1 Mio. Euro entfallen auf diffuse
Umsatzumverteilung auBerhalb des Untersuchungsraumes bzw. zu-
satzliche externe Streuzuflusse.

5.4.1.4 Umverteilungseffekte - Erweiterung zum gegenwartigen
Zeitpunkt (t1)

Umverteilungseffekte innerhalb des Einzugsgebietes

Wie oben dargestellt, wiurde das Ansiedlungsvorhaben innerhalb des
Einzugsgebietes mit derzeitigem Nachfragevolumen ein kumuliertes
Umverteilungspotenzial im Periodischen Bedarf von rd. 0,4 Mio. Euro
p. a. gegenuber dem dort ansassigen Wettbewerb generieren. Dies
entspricht einer Umsatzumverteilungsquote von rd. -4,9 %.

— Aufgrund des geplanten attraktivierten Aldi-Marktes wird neben
dem verorteten Edeka-Supermarkt im ZVB Wewer (Zone 2)
schwerpunktmaBig der typgleiche Wettbewerber Netto von einem
Umsatzriuckgang betroffen sein. Die Umsatzumverteilungsquote
fur den Zentralen Versorgungsbereich betragt rechnerisch insge-
samt allerdings maBige -5 %. Fur den Netto-Lebensmitteldis-
counter wird hierbei prospektiv ein Umsatzruckgang um ca. -7 %
erwartet. Diese Verdrangung geht von ortlichen Kunden aus, die
die Verteilung ihrer Einkaufe zwischen Aldi und dem Nahversor-
gungszentrum nach Aldi-Erweiterung zu dessen Gunsten neu ge-
wichten. Da sich die fuBlaufigen Nahbereiche kaum uberschnei-
den, wird dieser Effekt jedoch gemindert. Kaum beruhrt wird zu-
dem die Partizierung des Nahversorgungszentrums am Durch-
gangsverkehr sowie dessen struktureller Vorteil des Clustereffek-
tes. Da die Anbieter dort leistungsfahig und wettbewerbsrobust
aufgestellt sind, kann diese GroBenordnung ohne Risiken fur
Funktionsverluste, nennenswerte Frequenz- oder Reichweiten-
verluste oder gar nachhaltige Marktaustritte zugemutet werden.
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—  Der sonstige Lebensmittel-Kleinhandel in der Zone 2 wurde auf-
grund der Betriebstypenstruktur mit einer Umsatzverlagerungs-
quote von insgesamt ca. -1,2 % nur marginal belastet werden.
Er konkurriert nicht mit dem Aldi-Discountmarkt und verliert ledig-
lich durch entfallende Kopplungskaufe geringfugig an Umsatz.

Umverteilungseffekte auBerhalb des Einzugsgebietes

Umverteilungseffekte an umgebenden Nahversorgungsstandorten er-
reichen in der Summe eine GroBenordnung von etwa 0,70 Mio. Euro
p. a. Auf Grund der relativen Vielzahl umgebender Standorte ist die
Streuung jedoch erheblich. Entsprechend sind nur geringe und Uber-
wiegend nicht spurbare Umsatzumverteilungswirkungen von etwa -
1,2 % in Borchen-Sperenberger StraBe (u. a. Aldi) und -0,7 % in Pa-
derborn-Elsener Streulagen (Lidl, Aldi) zu erwarten. Die Umvertei-
lungsquoten an den uUbrigen untersuchten Einzelhandelsstandorten
bewegen sich mit einer Spanne von -0,0 % bis -0,6 % auf einem nicht
mehr wahrnehmbaren Niveau. Abflusse in Ubergeordnete Einkaufs-
destinationen, z. B. Sudring-Center werden auf Grund der weiterhin
Uberlegenen GrofB3flachen und Clustereffekte wenig beruhrt.

Insgesamt sind auch bei der ungunstigen, d. h. das Nachfragewachs-
tum nicht berucksichtigenden statischen Betrachtung keine mehr als
nur unwesentliche Auswirkungen auf das Nahversorgungsnetz oder
umgebende zentrale Standorte zu erwarten. Selbst im NVZ Wewer er-
reichen die zu erwartenden Umsatzverluste kaum ein abwagungsrele-
vantes Niveau.

Das Vorhaben tragt insoweit ohne nennenswerte stadtebauliche Risi-
ken dazu bei, das vorhandene Nahversorgungsnetz im Stadtteil Wewer
zu attraktivieren und langerfristig zu sichern.
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Umverteilungswirkungen durch das Projektvorhaben Ersatzneubau Aldi-Lebensmitteldiscounter

im Kernsortiment Periodischer Bedarf
Synopse aus der Kaufkraftstrom-Modellrechnung Gegenwart und Prognose t;

Standort-/Lagebereich

Anbieter Wewer-West (kein Angebot auBer Aldi)
Zwischensumme Wewer-West (Zone 1)
ZVB NVZ Wewer

Sonstige Anbieter Wewer-Ost Zone 2
Zwischensumme Kern- EZG (Zonen 1+ 2)
Anbieter Zone 3 (kein Angebot)

Summe EZG gesamt

Borchen - Nordborchen

Borchen - Sperenberger StraBe

Borchen - BahnhofstraBe

Borchen - Kirchborchen

SO Frankfurter Weg
Riemekeviertel Streulagen

NVZ RiemekestraBe

NVZ Borchener StraBBe

Elsen Streulagen

STZ Elsen

Erganz.standort Stidring-Center

Paderborn -
Paderborn -
Paderborn -
Paderborn -
Paderborn -
Paderborn -
Paderborn -
Salzkotten - Heder Center
Salzkotten - Salinenhof
Salzkotten - Geseker StraBe
Scharmede
Obertudorf/-Niedertudorf

Summe betrachtete Standorte
auBerhalb des EZG

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

Salzkotten -
Salzkotten -

Ausgangs-
umsatz

Mio. Euro
0,0
0,0
8,6
0,3
9,0
0,0
9,0
7,7

12,7
11,0
2,9
5,3
16,3
21,6
8,8
22,1
17,8
40,9
18,4
11,0
8,3
6,8
4,4

194,9

Prognose-
Umsatz

Mio. Euro
0,0
0,0
8,2
0,3
8,5
0,0
8,5
7,7

12,5
11,0
2,9
53
16,3
21,6
8,8
22,0
17,8
40,9
18,3
11,0
8,3
6,8
4,4

194,2

Projekt-
umsatz
durch
Umverteil.

Mio. Euro
0,00
0,00
0,43
0,00
0,44
0,00
0,44
0,01
0,15
0,04
0,02
0,03
0,07
0,03
0,04
0,14
0,02
0,02
0,10
0,02
0,02
0,00
0,00

0,65

Umver-

teilungsquote

%

0,0

0,0
-5,0
=il,2
-4,9

0,0
-4,9
-0,1
.2
-0,4
-0,6
-0,6
-0,4
-0,1
-0,4
-0,7
-0,1
-0,0
-0,6
-0,2
-0,2
-0,1
-0,0

-0,3

Rundungsdifferenzen moglich
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5.4.2
5.4.2.1

Dynamisierte Wirkungsanalyse (t2)

Umsatzschatzung und Tragfahigkeit des Projektes
mit Prognosehorizont Jahr 2025

Eine statische Auswirkungsanalyse untersucht in Markten mit steigen-
dem Nachfragevolumen ein fur das Untersuchungsvorhaben ungunsti-
ges Szenario, namlich einen Markteintritt ohne Berucksichtigung des
Umstandes, dass ein wachsendes Nachfragepotenzial die Tragfahig-
keit fur alle Marktakteure fortlaufend verbessert. Davon profitiert so-
wohl das Planvorhaben selbst als auch seine Wettbewerber?.

In fallenden Markten tritt der gegenteilige Effekt ein: Eine statische
Analyse blendet die zusatzlichen Auswirkungen auf das Wettbewerbs-
netz aus, die uber die ermittelten Verdrangungswirkungen hinaus
durch eine fortschreitende Erosion der Nachfrageplattform auf alle
Marktakteure einwirken und wodurch Verdrangungseffekte im Zeit-
ablauf verscharft werden.

Das nahversorgungsrelevante Marktvolumen im Einzugsgebiet wird
auf Grund voraussichtlich leicht steigender Pro-Kopf-Ausgaben mittel-
fristig bis 2025 um rd. 5,8 % von gegenwartig 23,6 Mio. Euro auf
knapp 25 Mio. Euro p. a. steigen. Im Ubrigen Paderborner Stadtgebiet
auBlerhalb des Stadtteils Wewer kommt voraussichtlich zusatzliches
Nachfragewachstum durch steigende Einwohnerzahlen zum Tragen.

Mittels Einstellung der prognostizierten Nachfragevolumina in die
Prognosesituation der Kaufkraftstrom-Modellrechnung kdnnen die
kompensatorischen Wirkungen des im Einzugsgebiet mittelfristig ab-
sehbaren Marktwachstums auf die von den Vorhaben ausgehenden
Verdrangungswirkungen zum prospektiv tatsachlichen Zeitpunkt des
Markteintritts des Planvorhaben (t2) vorausgeschatzt und in der Be-

9 Eine Auswirkungsanalyse ist auch dann noch statisch, wenn lediglich der Zeitpunkt des ana-
lysierten Markteintritts in die Zukunft verlegt wird. Die Dynamisierung kommt durch die Ein-
beziehung eines Zeitablaufs zustande.
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wertung berucksichtigt werden. Ebenso lasst sich der mittelfristige
Zielumsatz des Untersuchungsvorhabens selbst ermitteln.

Im Grundsatz mussten auch bereits bekannte weitere Planvorhaben
des Einzelhandels berticksichtigt werden. Diese Methode ware korrekt
und wird durchaus angewandt, wenn z. B. der kommunale Plangeber
mehrere parallel betriebene Vorhaben des Einzelhandels simultan auf
ausreichende Tragfahigkeit und erwartbare Verdrangungswirkungen
im Zeitablauf prufen mochte. Sofern in einem kommunalen Einzelhan-
delskonzept eine fortschreibungsfahige Tragfahigkeitsanalyse enthal-
ten ist, kann die Standortkommune auf diese Weise dafur Sorge tra-
gen, dass die Gesamtheit aller MaBnahmen der Nachfrageentwick-
lung nicht vorauseilt.

Eine vorhabenbezogene Auswirkungsanalyse soll jedoch die Auswir-
kungen des Untersuchungsvorhabens unverwassert durch Konkur-
renzplanungen ermitteln und bewerten. Daher sind die im Untersu-
chungsraum ausreichend konkretisierten bzw. in Bau befindlichen
Wettbewerbsplanungen in dieser Analyse zwar beriucksichtigt, jedoch
als sicher in den Markt eintretend bereits in die Ausgangslage vorge-
zogen worden. Insoweit ist der kurz- bis mittelfristig gegenwartig eini-
germaBen sicher annehmbare Wettbewerbsbestand in der gesamten
Auswirkungsanalyse bereits berucksichtigt.

In der Annahme, dass die Haushalte des Einzugsgebietes bei einem
solchermafBien eingefrorenen Wettbewerbsszenario ihre Einkaufe in
naher bis mittlerer Zukunft ebenso aufteilen wie gegenwartig, kbnnen
die Verdrangungseffekte des Planvorhabens im Zeitablauf analysiert
werden.

Im Ergebnis ist bei unveranderter Kaufkraftbindung im Jahr 2025 von
einer deutlich besseren Auslastung des kunftig erweiterten Aldi-Mark-
tes sowie von einer vollstandigen Kompensation der durch die Erwei-

) bulwiengesa

terung ausgeldsten Verdrangungswirkungen im Zeitablauf auszuge-
hen.

Fur den erweiterten Aldi-Lebensmitteldiscounter ergibt sich aufgrund
der steigenden Nachfrageplattform bis 2025 im Periodischen Bedarfs-
segment eine Umsatzerwartung von rd. 5,6 Mio. Euro p. a. Inklusive
Nonfood-Aktionssortimenten (ca. 1,15 Mio. Euro p. a.) steigt der ge-
samte Zielumsatz des Vorhabens auf knapp 6,8 Mio. Euro p. a.

Die Flachenproduktivitat erreicht bis 2025 eine GroBenordnung von
ca. 5.200 Euro/gm und entspricht damit dem Vergleichsrahmen fur er-
weiterte Aldi-Markte der Region.

Da die Entwicklung von Lebensmittelmarkten — insbesondere auch ein
Flachenausbau zur Anpassung der Markte an veranderte Marktanfor-
derungen — stets auch eine in die Zukunft gerichtete MaBnahme der
Standortsicherung darstellt, wurde die Zielauslastung dieses Aldi-
Marktes als ReferenzmafBstab in die Verkaufsflachenermittlung des
Kap. 4.1.1 Ubernommen. Da mit der vorliegenden Auswirkungsana-
lyse eine qualifizierte Umsatz- und Auslastungsprognose fur den kon-
kreten Fall unter Berucksichtigung aller relevanten Marktrahmen-
bedingungen erstellt worden ist, besteht hier insoweit kein Anlass,
hilfsweise auf Durchschnittswerte zuruckzugreifen.
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Kaufkraftstrom-Modellrechnung im Periodischen Bedarf fur das Einzugsgebiet Aldi-Lebensmitteldiscouner in Paderborn-Wewer

— Zukunftig - Mittellfristprognose 2025 -
Verteilung der Nachfragevolumina je EZG-Zone in den Spalten — Erklarung der Umsatzherkunft an den einzelnen Standortbereichen in den Zeilen

Zone 1 Zone 2 Kern-EZG Zone 3 Einzugsgebiet Externer Umsatz Projektbedingte
Nahbereich Wever-Ost Staditeil Rand-EZG total Zufluss Total Veranderung
Wever-West Wever to zu tg
Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz/KKB* Umsatz Umsatz/Marktanteil Umsatz
Standortbereich Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. % Tsd. Euro p. a. Tsd. Europ.a. % Tsd. Europ.a. %
Planvorhaben erweiterter Aldi-Ersatzneubau 2.718 25,0 1.790 13,5 4.508 18,7 84 10,1 4.592 18,4 1.012 5.604 38,2 1.553 38,4
sonstige Anbieter Zone 1
J Anbieter Wewer West (Zone 1) 2.718 25,0 1.790 13,5 4.508 18,7 84 10,1 4.592 18,4 1.012 5.604 38,2 1.553 38,4
ZVB NVZ Wewer 2.479 22,8 5.038 38,0 7.517 31,2 120 14,4 7.637 30,6 1.098 8.735 59,5 85 1,0
Sonstige Anbieter Zone 2 53 0,5 236 1,8 289 1,2 3 0,3 291 1,2 44 335 2,3 16 5,0
J Anbieter Wewer Ost (Zone 2) 2.532 23,3 5.274 39,8 7.806 32,3 123 14,7 7.928 31,8 1.142 9.070 61,8 101 1,1
J Kerneinzugsgebiet (Zonen 1+2) 5.250 48,3 7.064 533 12.313 51,0 207 24,8 12.520 50,2 2.154 14.674 100,0 1.655 12,7
Anbieter Zone 3
Umsatz/KKB im EZG 5250 483 7.064 533 12313 51,0 207 248 12520 50,2 2.154 14.674  100,0 1.655 12,7
Abfluss nach ...
Borchen - Nordborchen 269 2,5 262 2,0 532 2,2 42 5,0 573 2,3 7.889 8.462 731 9,5
Borchen - Sperenberger StraBe 217 2,0 358 2,7 575 2,4 40 4.8 615 2,5 13.136 13.751 1.055 8,3
Borchen - BahnhofstraBe 323 3,0 459 3,5 782 3,2 33 3,9 815 3.3 11.231 12.045 1.008 9,1
Borchen - Kirchborchen 98 0,9 127 1,0 225 0,9 25 3,0 250 1,0 2.878 3.128 253 8,8
Paderborn - SO Frankfurter Weg 196 1,8 191 1,4 387 1,6 25 3,0 412 1,6 5.354 5.765 468 8,8
Paderborn - Riemekeviertel Streulagen 174 1,6 189 1,4 363 1,5 8 1,0 371 1,5 17.478 17.849 1.514 9,3
Paderborn - NVZ RiemekestraBe 533 4,9 662 5,0 1.195 5,0 33 4,0 1.228 4,9 22.444 23.672 2.039 9,4
Paderborn - NVZ Borchener StraBe 98 0,9 66 0,5 164 0,7 164 0,7 9.485 9.649 819 9,3
Paderborn - Elsen Streulagen 130 1,2 159 1,2 290 1,2 30 3,6 320 1,3 23.806 24.126 1.998 9,0
Paderborn - STZ Elsen 258 2,4 262 2,0 521 2,2 67 8,0 587 2,4 18.882 19.470 1.703 9,6
Paderborn - Erganzungsstandort Sudring-Center 1.184 10,9 1.192 9,0 2.376 9,8 100 12,0 2.476 9,9 42.341 44.817 3.899 9,5
Salzkotten - Heder Center 462 4,3 378 2,9 840 3,5 33 4,0 873 3,5 19.220 20.094 1.659 9,0
Salzkotten - Salinenhof 207 1,9 189 1,4 395 1,6 17 2,0 412 1,7 11.670 12.082 1.045 9,5
Salzkotten - Geseker StraBe 98 0,9 60 0,5 158 0,7 8 1,0 166 0,7 8.902 9.068 787 9,5
Salzkotten - Scharmede 45 5,4 45 0,2 7.468 7.513 665 9,7
Salzkotten - Obertudorf/-Niedertudorf 8 0,9 8 0,0 4.839 4.846 432 9,8
Erklarte regionale Abflusse gesamt 4.247 39,1 4.555 34,4 8.802 36,5 513 61,6 9.315 37,3 227.022 236.337
Diffuser Abfluss 1.376 12,7 1.638 12,4 3.014 12,5 113 13,6 3.128 12,5
Ausgabenvolumen 10.872 100,0 13.257 100,0 24.129 100,0 834  100,0 24963 100,0
Quelle: bulwiengesa AG SO = Sonderstandort NVZ = Nahversorgungszentrum STZ = Stadtteilzentrum ZVB = Zentraler Versorgungsbereich
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Umsatzschatzung geplanter Ersatzbau Aldi-Lebensmitteldiscounter

mit Prognosehorizont im Jahr 2025 (o)

Zone Einwohner Ausgaben- Kaufkraft-
volumen bindung
Tsd. € p. a. %
1 3.104 10.872 25,0
2 3.785 13.257 13,5
3 238 834 10,1
EZG 7.127 24.963 18,4

plus externer Zufluss
Umsatz Periodischer Bedarf p. a.
zzgl. Gebrauchsguter
Gesamtumsatz p. a.

Dimensionierung und Auslastung

Verkaufsflache

Sl Tsli'ng?)t.za.
Periodischer Bedarf 5.604
Nonfood Aktion 1.156
3 Aldi-Lebensmitteldiscounter 6.760

Quelle: bulwiengesa AG

Zielumsatz

Tsd. € p. a.

2.718
1.790

84
4.592
1.012
5.604
1.156
6.760

agm
1.170
130
1.300

Umsatz-
zusammensetzung
nach ...

%

Kern-/
Herkunft Rand-
sortiment
48,5
31,9
1,5
81,9
18,1
100,0 83
17
100

Raumleistung

€/gm VKF p. a.

4.790
8.892
5.200

5.4.2.2 Umverteilungseffekte im Einzugsgebiet
— Mittelfristprognose

Die auf das Jahr 2025 fortgeschriebene Kaufkraftstrom-Modellrech-
nung zeigt umseitig bzw. in der Ergebnissynopse nebenstehend, dass
im Zeitvergleich t> (Jahr 2025) zu to (vor Aldi-Erweiterung) das Nach-
fragewachstum im Untersuchungsraum nicht nur den Zielumsatz des
untersuchen Aldi-Marktes heraufsetzt, sondern dass auch das ubrige
Nahversorgungsnetz daran soweit partizipieren kann, dass die projek-
tinduzierten Verdrangungswirkungen an allen Standorten in diesem
Zeitraum nicht nur ausgeglichen, sondern auch Uberkompensiert wer-
den konnen. Eine Kompensation durfte selbst in dem relativ am
starksten betroffenen NVZ Wewer nach etwa 3-4 Jahren zu erwarten
sein.

Standorte auBerhalb des Einzugsgebietes kbnnen nahezu ohne pro-
jektbedingte Abstriche zusammen mit der Nachfrageplattform wach-
sen.

Das Planvorhaben fuhrt daher in der dynamisierten Betrachtung nicht
zu einer dauerhaften Umsatzminderung, sondern unterbricht bzw. ver-
langsamt fur die betroffenen Anbieter die Teilhabe am Nachfrage-
wachstum im Untersuchungsraum.

Wenngleich die Auswirkungsanalyse bei statischer Betrachtung
bereits keine kritischen Befunde ergab, wird bei der dynamisierten
Betrachtung nochmals deutlich, dass unter Marktwachstumsbedingun-
gen die Bereitschaft der Betreiber, auch hbhere Umsatzbelastungen in
Kauf zu nehmen und dabei an ihren Standorten festzuhalten, ungleich
groBer sein kann, als in fallenden Markten.

Auch bei dynamisierter Betrachtung erweist sich die vorgesehene
Erweiterung des Aldi-Marktes fur das umgebende Standort- und
Zentrennetz insoweit als unbedenklich und der Ausnahmetatbestand
zu Ziel 6-5-2 ist auch hinsichtlich der Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausreichend nachgewiesen.
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Umverteilungswirkungen durch das Projektvorhaben Ersatzneubau Aldi-Lebensmitteldiscounter

im Kernsortiment Periodischer Bedarf (dynamische Betrachtung bis 2025, Zeitpunkt to)

Standort-/Lagebereich

Anbieter Wewer-West (auBer Aldi kein Angebot)
Zwischensumme Wewer-West (Zone 1)
ZVB NVZ Wewer

Sonstige Anbieter Wewer-Ost Zone 2
Zwischensumme Kern- EZG (Zonen 1+ 2)
Anbieter Zone 3 (kein Angebot)

Summe EZG gesamt

Borchen - Nordborchen

Borchen - Sperenberger StraBe

Borchen - BahnhofstraBe

Borchen - Kirchborchen

Paderborn - SO Frankfurter Weg

Paderborn - Riemekeviertel Streulagen
Paderborn - NVZ RiemekestraBe
Paderborn - NVZ Borchener StraBe
Paderborn - Elsen Streulagen

Paderborn - STZ Elsen

Paderborn - Erganzungstandort Sudring-Center
Salzkotten - Heder Center

Salzkotten - Salinenhof

Salzkotten - Geseker StraBe

Salzkotten - Scharmede

Salzkotten - Obertudorf/-Niedertudorf

Summe betrachtete Standorte
auBerhalb des EZG

Quelle: Berechnungen bulwiengesa AG

Ausgangs-
umsatz

Mio. Euro
0,0

0,0

8,6

0,3

9,0

0,0

9,0

7,7

12,7

11,0

2,9

5,3

16,3
21,6

8,8

22,1
17,8
40,9

18,4

11,0

8,3

6,8

4.4

216,3

Prognose-
Umsatz
2025

Mio. Euro
0,0
0,0
8,7
0,3
9,1
0,0
9,1
8,5

13,8
12,0
3,1
5,8
17,8
23,7
9,6
24,1
19,5
44,8
20,1
12,1
9,1
7,5
4,8

236,3

Umsatz-
veranderung
bis 2025
Mio. Euro

0,00
0,00
0,09
0,02
0,10
0,00
0,10
0,73
1,06
1,01
0,25
0,47
1,51
2,04
0,82
2,00
1,70
3,90
1,66
1,04
0,79
0,66
0,43

20,07

Umver-

teilungsquote

%

0,0
0,0
1,0
5,0
1,1
0,0
1,1
9,5
8,3
9,1
8,8
8,8
9,3
9,4
9,3
9,0
9,6
9,5
9,0
9,5
9,5
9,7
9,8

9,3

Rundungsdifferenzen moglich
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6 SPIEGELUNG DES VORHABENS AN DEN
RAUMORDNERISCHEN ZIELSETZUNGEN
UND VORGABEN DES EINZELHANDELS-
KONZEPTES FUR PADERBORN

Die beabsichtigte Dimensionierung des untersuchten Vorhabens mit
rd. 1.300 gm VKF ist gemaB Vorgaben des lokalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes 2015 anhand des Nachfragevolumens der in
seinem Nahbereich ansassigen Haushalte plausibilisierbar.

Ferner erfullt es die Ansiedlungsgrundsatze fur Nahversorger gem.
Kap. 10.2 des Konzeptes.

Gleichwohl ist eine landesplanerische Zielprufung obligatorisch, zumal
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Paderborn und dessen Steu-
erungsgrundsatze fur Nahversorgung in Kap. 10.2 vor dem Hinter-
grund des alten Einzelhandelserlasses aus 2008 ausgearbeitet wor-
den sind.

Nach Lesart der Gutachter setzt eine groBflachige dezentrale Nahver-
sorgungsentwicklung gem. Einzelhandelserlass 2021 voraus, dass
entweder der Ausnahmetatbestand zum Integrationsgebot gem. Ziel
6-5-2 nachgewiesen wird oder die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3
BauNVO durch Nachweis einer stadtebaulichen Atypik fur den konkre-
ten Einzelfall ausgeraumt werden kann.

Ziel 6-5-2 Integrationsgebot verweist groBflachige Nahversorger
grundsatzlich an Standorte innerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
Ausnahmen sind fur nahversorgungsrelevante Kernsortimente (Le-
bensmittelmarkte) unter Nebenbedingungen moglich, wenn dies aus
stadtebaulichen Grunden nicht umsetzbar ist. Im Stadtteil Wewer bes-
teht nahe des bstlichen Siedlungsrandes mit dem dortigen Nahversor-
gungszentrum zwar ein ausreichend qualifizierter zentraler Lage-

bereich; auf Grund seiner asymmetrischen Lage im Siedlungsgebiet
kann dieser jedoch keine angemessene fuBBlaufige Versorgung fur den
gesamten Stadtteil ubernehmen. Diese Abdeckung wird durch den de-
zentralen Nahversorgungsstandort am Wewerschen Bruch gewahr-
leistet. Dort wiederum ist eine Zentrumsbildung nicht intendiert; der
raumlich abgeschlossene Stadtteil wiurde ein weiteres Zentrum, neben
dem bereits vorhandenen vermutlich auch nicht tragen konnen. Um
die Markt- und Wettbewerbsfahigkeit des Nahversorgungsstandortes
am Wewerschen Bruch zu erhalten und somit auch die Grundversor-
gung der Bevolkerung im westlichen Stadtteil dauerhaft zu gewahr-
leisten, ist eine Ertuchtigung und marktgerechte Erweiterung erforder-
lich. Die Zielverkaufsflache ist aus dem Nahbereich heraus ableitbar
und auf ausreichende Vertraglichkeit untersucht worden. Damit kann
der Ausnahmetatbestand hinreichend nachgewiesen werden; vgl.
hierzu in der Gesamtschau auch die nachstehende Priufsynopse.
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Zielprufung LEP 2020 — Synopse (LEP Nordrhein-Westfalen, Kap. 6.5 GroBflachiger Einzelhandel)

Ziel

6.5-1 Ziel

Standorte des groBfla-
chigen Einzelhandels
nur in Allgemeinen
Siedlungsbereichen

6.5-2 Ziel

Standorte des groBfla-
chigen Einzelhandels
mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in
zentralen Versorgungs-
bereichen

6.5-3 Ziel
Beeintrachtigungs-
verbot

Zielaussage (Kurzform)

Danach durfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im  Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden.

Danach sind Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben des groBfla-
chigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung nur in Zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig. Hierunter fallen auch groBflachige Nahversor-
gungsbetriebe. Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fur Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten auch auBerhalb Zentraler Versorgungsberei-
che dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Grunden — insbesondere der
Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Rucksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild — nicht moglich ist und
die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und
c Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen Zentrale Versorgungs-
bereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zusammengefasstes Prufergebnis

Sowohl der bestehende Aldi-Markt als auch der Ersatzneubau auf
dem Projektgrundstuck befinden sich It. Regionalplan Teilabschnitt
Paderborn-Hoxter im Allgemeinen Siedlungsbereich des Stadtteils
Wewer.

Ziel wird erfullt v

Auf Grund der asymmetrisch nach Osten versetzten Lage des NVZ im
Stadtteil Wewer ist dieses allein nicht zur Sicherstellung einer ange-
messenen fuBlaufigen Nahversorgung im gesamten Stadtteils geeig-
net und wird im Westen daher um einen solitaren Nahversorgungs-
standort erganzt.

Der dort bestehende Aldi-Markt ist der einzige Lebensmittelanbieter im
westlichen Bereich des Stadtteils Wewer; er Ubernimmt dort damit
eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Das Projekt dient der zukunfts-
fahigen Aufstellung des Marktes und somit der langerfristigen Siche-
rung der fuBlaufigen Nahversorgung im dicht besiedelten Westen des
Stadtteils Wewer.

Die Wirkungsprognose belegt, dass sowohl fur den Zentralen Versor-
gungsbereich NVZ Wewer als auch Ubrige ZVBs in Paderborn und im
Umland keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Ausnahmetatbestand zum Ziel kann nachgewiesen werden v

Wie unter 6.5-2 ausgefuhrt, kbnnen schadliche Auswirkungen auf Zen-
trale Versorgungsbereiche gemaB vorstehender Prufung ausgeschlos-
sen werden.

Ziel wird erfullt v
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn 2015 — Synopse (Kap. 10.2)

Grundsatz Grundsatzaussage (Kurzform)

Steuerungs- AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich integ-
grundsatz | rierten Standorten sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahver-
fur Nahversorgungsbe- sorgungsrelevantem Hauptsortiment ausnahmsweise zulassig, wenn sie
triebe der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbe-

volkerung dienen und keine negativen Auswirkungen auf den Bestand
und die Entwicklungsmoglichkeiten der Zentralen Versorgungsbereiche
und die bestehenden Nahversorgungsstrukturen erwarten lassen.

Zusammengefasstes Prufergebnis

Der bestehende Aldi-Markt ist der einzige Lebensmittelanbieter im
westlichen Bereich des Stadtteils Wewer; er Ubernimmt damit eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fur das Wohnquartier Wewer-West.
Das Projekt dient aufgrund des kunftig modernen Marktauftritts der
Verbesserung der Nahversorgungssituation und der zukunftsfahigen
Aufstellung des Marktes.

Innerhalb des ZVB Nahversorgungszentrum Wewer sind aufgrund
der Bebauungsstruktur und der Topografie keine Potenzialflachen vor-
handen.

Die Wirkungsprognose belegt, dass sowohl fur den Zentralen Versor-
gungsbereich NVZ Wewer als auch ubrige ZVBs in Paderborn und im
Umland keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten
sind. Die vom Vorhaben ausgehenden schwachen bis maBigen Aus-
wirkungen kénnen zudem durch eine wachsende Nachfrageplattform
uberkompensiert werden.

Grundsatz wird erfullt v
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7 ERGEBNIS

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die geplante Erweite-
rung von 800 gm auf kunftig rd. 1.300 gm durch Neuaufstellung des
bestehenden Aldi-Lebensmitteldiscounters am Standort Wewersches
Bruch 100 in Paderborn-Wewer (aktuelle Verkaufsflache: rd. 800 gm;
weitere 100 gm zulassige VKF fur Konzessionare wurden nicht reali-
siert).

Mit der Erweiterung von Aldi soll der einzige Nahversorger in Wewer-
West zukunftsfahig aufgestellt und die wohnortnahe Versorgung der
dort anséassigen Bevolkerung damit gesichert werden. Die durchge-
fuhrte Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse fuhrt zu folgenden Er-
gebnissen:

— Der Stadtteil Paderborn-Wewer weist bezuglich der Nachfrage
nach Periodischem Bedarf stabile makrostandortseitige Rahmen-
bedingungen mit im Vergleich zur Gesamtstadt Uberdurchschnitt-
licher Kaufkraft auf.

— Die Lagequalitat und Dimensionierung des Projektgrundstucks
sind fur einen Nahversorgungslebensmittelmarkt in der geplanten
GroBenordnung stadtebaulich wie wirtschaftlich als gut geeignet
zu klassifizieren. Direkt westlich angrenzende, derzeit landwirt-
schaftlich genutzte Flachen sind im Regionalplan Teilabschnitt
Paderborn-Hoxter bereits als Allgemeiner Siedlungsbereich des
Stadtteils Wewer ausgewiesen. Das Areal verfugt Uber eine gute
fuBlaufige Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohnquartieren,
ist via OPNV erschlossen und indirekt uber den in Nordsud-Rich-
tung durch das Wohnquartier verlaufenden Delbrucker Weg auch
individualverkehrlich noch gut angebunden.

Als fuBlaufiger Nahbereich mit weitestgehender Uberschnei-
dungsfreiheit zum NVZ Wewer, in welchem die ubrigen Lebens-
mittelmarkte des Stadtteils (Edeka, Netto) gelegen sind, kann der
West- und Nordteil des Stadtteils mit gegenwartig gut 3.100 Ein-
wohnern und einem Nachfragevolumen fur nahversorgungsrele-
vante Guter (Periodischer Bedarf) von etwa 10,3 Mio. Euro p. a.,
perspektivisch auf 10,9 Mio. Euro p. a. steigend, abgegrenzt wer-
den. Eine raumliche Arbeitsteilung zwischen dem Nahversor-
gungsstandort Wewersches Bruch und dem NVZ Wewer entsteht
durch den Umstand, dass beide Lagebereiche jeweils asymme-
trisch auBermittig im Siedlungskorper angeordnet sind. Das NVZ
liegt nah des sudostlichen Siedlungsrandes; der Standort Wewer-
sches Bruch am nordwestlichen Siedlungsrand. Infolgedessen ist
der Nahversorgungsstandort Wewersches Bruch auch alleiniger
fuBlaufiger Nahversorger im Westen und Norden des Staditteils.
Eine Verkaufsflachenableitung fur einen quartiersbezogenen
Nahversorger ist mit zusatzlichen Modifikationen und Prufschrit-
ten im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Paderborn 2015 hin-
terlegt. Sie sieht den Ansatz eines Anteils von 35 - 50 % des
Nachfragevolumens im Nahbereich als Sollumsatzvorgabe vor.
Aus der Alleinstellung des Standortes fur seinen geméaB Konzept-
vorgabe abgegrenzten fuBlaufigen Nahbereich lasst sich der An-
satz des oberen Schwellwertes von 50 % des Nachfragevolu-
mens begrunden.

Unter Berucksichtigung von Umsatzen fur betriebstypische Non-
food Aktions- und Randsortimente, welche das Kernsortiment Pe-
riodischer Bedarf erganzen, ermittelt sich perspektivisch ein (fikti-
ver) Zielumsatz von knapp 6,8 Mio. Euro p. a., der gewichtet mit
einer Flachenproduktivitat von 5.200 Euro/gm eine nahbereichs-
basierte Dimensionierung des erweiterten Aldi-Marktes von etwa
1.300 gm VKF konzeptkonform zulasst.
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Die im Bestandsobjekt zulassigen und bisher nie realisierten
Shopflachen mit 100 gm VKF entfallen kunftig, so dass die abge-
leitete Verkaufsflache vollstandig dem Aldi-Discountmarkt zur
Verfugung stunde.

Die durchgefuhrte Auswirkungsanalyse dient der Ermittlung reali-
tatsnaher Auswirkungen auf umgebende Standorte und Nahver-
sorgungsnetze. Sie operiert daher nicht mit einer fiktiven Kauf-
kraftbindung in einem vorgegebenen fuBlaufigen Nahbereich,
sondern mit realitatsnahen Werten, welche der tatsachlichen Aus-
strahlung und Reichweite (Uber eine reprasentative Kundenher-
kunftsermittlung im Bestandsmarkt verifiziert) des Standortes und
seiner tatsachlich zu erwartenden Leistungsfahigkeit im Rahmen
des umgebenden Standort- und Wettbewerbsnetzes Rechnung
tragen.

Die nach Erweiterung in der Gegenwart zu erwartende Umsatz-
umverteilung im nachstgelegenen Zentralen Versorgungsbereich
NVZ Wewer erreicht bei statischer Betrachtung (t1) mit o rd. -5 %
eine maBige GroBenordnung. Das Vorhaben entzieht insbeson-
dere dem im ZVB ansassigen Netto-Lebensmitteldiscounter pro-
spektiv nicht die Tragfahigkeit. Zum dort ansassigen Edeka-Markt
bestehen ohnehin abgeschwachte Wettbewerbsbeziehungen.
Schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der ubrigen
Zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versor-
gung im Einflussbereich des Vorhabens sind nicht zu erwarten.
Die Auswirkungen auf weitere Standorte sind marginal bis niedrig
und konnen durchweg vernachlassigt werden.

Durch eine erwartete Nachfragesteigerung von etwa +5,8 % ist
mittelfristig bis 2025 () eine deutliche Uberkompensierung der
vom Projekt ausgelosten Umsatzumschichtungen zu erwarten.

Erganzend wurde eine Zielprufung anhand der Zielsetzungen des
Kap. 6.5 LEP NRW 2017 fur groB3flachige Einzelhandelsvorhaben
vorgenommen. Sie werden vom erweiterten Neubau unter der
MaBgabe der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, fehlender Potenzial-
flachen im ZVB Wewer sowie nicht wesentlicher Beeintrachtigung
Zentraler Versorgungsbereiche erfullt. Der in Ziel 6-5-2 hinterleg-
te stadtebauliche Ausnahmetatbestand, welcher die Ansiedlung
groBflachiger Nahversorger auch in dezentralen Lagen ermog-
licht, kann fur den Stadtteil Wewer nachgewiesen werden. Das
dort raumlich asymmetrisch im Sudostteil gelegene Nahversor-
gungszentrum kann die fuBlaufige Nahversorgung des Stadtteils
insbesondere im verdichtet bebauten Nordwesten nicht sicher-
stellen und wird hierfur durch den Nahversorgungsstandort We-
wersches Bruch erganzt. Dessen Ertuchtigung ist notwendig zur
Sicherstellung seiner Markt- und Wettbewerbsfahigkeit und somit
auch zum Erhalt einer angemessenen fuBlaufigen Nahversor-
gungsabdeckung im gesamten Stadtteil.

Den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Pader-
born aufgefuhrten Steuerungsgrundsatzen fur Nahversorgungs-
betriebe wird aufgrund der wichtigen Nahversorgungsfunktion fur
den westlichen Bereich des Wohnquartiers Wewer sowie des
Ausschlusses negativer Auswirkungen auf Zentrale Versorgungs-
bereiche und Ubrige Nahversorgungsbetriebe ebenfalls entspro-
chen.

Mit dem erweiterten Ersatzbauvorhaben wird ein modern aufge-
stellter, leistungsfahiger Lebensmitteldiscounter realisiert und da-
mit die Nahversorgung im westlichen Siedlungsbereich des
Stadtteils Paderborn-Wewer zukunftsfahig aufgestellt.

© bulwiengesa AG 2022 — P2022-8361

Seite 53



Paderborn-Wewer — Ersatzneubau Aldi Lebensmitteldiscounter H
<P bulwiengesa

ANHANG

bulwiengesa AG
Moorfuhrtweg 13
22301 Hamburg
Tel. +49 40 42 32 22-0
Fax +49 40 42 32 22-12

© bulwiengesa AG 2022 — P2022-8361



Paderborn-Wewer — Ersatzneubau Aldi Lebensmitteldiscounter H
<P bulwiengesa

Gesamtumsatz eines Lagebereiches und seine
raumliche Herkunft.
Hier: In der Innenstadt von Musterstadt werden

Marktverteilung im Einzugsgebiet von Musterstadt — Ausgangslage 15,6 Mio. Euro p. a. umgesetzt.
Davon stammen:

Erlauterungen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung anhand einer fiktiven Beispielrechnung

: : . n +7,2Mio. E d ordlichen Stadtgebiet
Musterstadt Musterstadt Musterstadt ~Umland- Einzugsgebiet Umsatze Umsatz/Marktanteil .53 M:g_ Eﬂ;g :ﬂ: dgm Q-‘-J(Q”é%een”Sta%tg%‘i,ig?
Nord Sud gesamt EInZUgSgeblet gesamt mit externen / + 2,2 Mio. Euro aus dem Umland-Einzugsgebiet
Kunden + 0,9 Mio. Euro aus externen Zuflussen
Wettbewerber Tsd. Europ.a. % | Tsd. Europ. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Euro p. a. % | Tsd. Europ.a. % |Tsd. Euro p.a.|Tsd. Euro p. a Yo
ZVB Innenstadt 7.247)(30,0) | (5.258) 15,0 | 12505 21,1 | (2.193) 6,5 14.698 158 (02) 15.600 16,6 Gesamtumsatz in Musterstadt
Fachmarktzentrum 8.455 435,0 6.310 18,0 14.765 24,9 1.687 5,0 16.452 17,7 1.949 18.401 19,6
Kleinhandel 1.208 § 50 701 2,0 1.909 32 337 1,0 2246 24 54 2.300 24 Gesamtumsatz in Hinterbittel - einem
Bezirk Nord (Bestand) 16.910§ 70,0 12.269 35,0 | 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35,9 2.905 36.301 réachgeordgeten Zﬁﬂntralort ciim dIé\n_dli(:\f;\;an
o R o n inzugsgebiet von Musterstadt, der im We-
Untersuchungsprojekt - in der Ausgangslage noch nicht marktwirksam - sentlichen sich selbst sowie Teile des landli-
Bezirk Nord gesamt 16.9 70,0 | 12.269 35,0 | 29.179 49,3 4.217 12,5 33.396 35.9 2.905 téhen Efinzugsg%bietesbversorgt. G .

- r verfugt zudem uUber eine Gewerbege-
Streulagen"Sud 2.4)6 10,0 12.269 35,0 14.685 24,8 843 25 15.528 16,7 1.471 bietslage, deren Fachmarkte in begrenztem
ZVB OTZ Sud 1.208 5,0 8.063 23,0 9.270 15,7 506 1,5 9.777 10,5 823 Umfi/rlwg auch én den nb;ﬁlich?n Staﬂtbezirk

m " y von Musterstadt ausstrahlen. Immerhin 4 %
Bezirk Sud gesamt 3924 150 20.332 58,0 23.955 d 1.349 4.0 25305 272 2.294 des Nachfragevolumens aus diesem Stadt-
Musterstadt gesamt 2Qy533 85,0 | 32.601 93,0 | 53.134 58.701 63,2 5.199 bezirk flieBen dorthin.

; o Durch die Randlage der Gemeinde Hinter-
Z\VB Hlnter?uttel 121 0,5 175 05 296 8.730 94 2.270 btttel im Einzugsgebiet Musterstadts emp-
GE Hinterbiittel @ 0,5 1.142 9.238 99 2.962 fangt sie auch Zuflusse aus angrenzenden

. .. s R3umen, die von Musterstadt nicht mehr er-
St_reulag“en Hinterbuttel 24 1,0 242 3.615 39 385 reicht werden. Deshalb erscheinen die Urn-
Hinterbuttel gesamt 1329 5,5 351 1,0 1.679 21.584 23,2 5.617 satze mit externen Kunden in Hinterbuttel

f recht hoch. Dies ist also kein Indiz fur eine
Kleinhandel N_ebendorf 121 05 121 2820 30 180 hohere Reichweite dor Gemeinde Hinterbiit.
Umsatz/KKB im EZG 21.983 91,0 | 32.952 94,0 | 54.934 83.105 89,4 10.996 (94.101) 1000 tel, sondern tatsachlich Uberschneiden die
Abfluss nach B-Burg 242 10 175 05 417 754 08 beiden Einzugsbereiche nur nicht vollstan-

. ’ ’ ’ dig.

Abfluss in das EKZ 483 20 175 05 658 1,1 1.687 50 2345 25 Ein groBes Problem raumordnerisch vorge-

Abfluss nach Fernerliefe 242 175 05 417 07 | 1.687 50 104 23 gebener Verflechtungsraume liegt darin,
dass gegenseitige Einzugsgebietsuber-

Diffuser Abfluss I 1.208) 50 1577 4,5 2.785 4,7 1.856 55 M 50 \ schneidungen benachbarter Gemeinden ig-
noriert werden. Dies entspricht selten der
Realitat.

Die Kaufkraftbindung steuert das Rechenmodell. Der an einem Standort durchsetzbare Anteil der Kauf- Knapp 90 % der in Musterstadt ansassigen Gesamtumsatz in Musterstadt einschlieB-

Die Einwohner des nordlichen Stadtgebietes verfugen kraftbindung im umgebenden Einzugsgebiet oder ein- Nachfrage werden bereits im Stadtgebiet lich seines landlichen Einzugsgebietes, in

Uiber ein Nachfragevolumen von knapp 24,2 Mio. Euro p. zelnen Marktzonen dieses Einzugsgebietes ist dabei umgesetzt - rund 85 % sind es im Bezirk dem sich der landliche Zentralort Hinter-

a. Davon werden 30 % in der Innenstadt ausgegeben. von einer Vielzahl von Determinanten abhangig, deren Nord und 93 % im Bezirk Sud. Die Diffe- buttel sowie die kleine Gemeinde Neben-

Daraus resultiert dort ein Umsatzbeitrag von rund Relevanz fur die Einkaufsstattenwahl zudem in den renz erklart sich in diesem fiktiven Beispiel dorf befinden.

7,2 Mio. Euro p. a. verschiedenen Handelsbranchen unterschiedlich aus- aus nordlich vorgelagerten Konkurrenzzen- Nicht nur die Verwendung der Nachfrage

Ein Fachmarktzentrum ist noch vor der Innenstadt ein gepragt ist. Herausragende Einflussfaktoren sind Dis- tren (Gewerbegebiet Hinterbuttel, EKZ), auch die Hohe und die raumliche Zusam-

weiterer wichtiger Lagebereich mit 35 % Kaufkraftbin- tanz/Erreichbarkeit, Betriebstypik, Zentralitat des jewei- die in begrenztem Umfang Kaufkraft aus mensetzung der im Untersuchungsraum

dung. Alle weiteren Lagebereiche sind nachrangig. ligen Lagebereiches. Sie bestimmen die Auspragung Musterstadt-Nord abziehen. Fur das in der getatigten Umsatze wird im Modell

Die Modellrechnung erklart die Verteilung des Nachfrage- der Kaufkraftbindung. Wo immer moglich, wird das Re- anschlieBenden Wirkungsanalyse in das schlussig erklart. Das Modell ist insoweit

volumens schlussig auf die in Betracht kommenden Ein- chenmodell durch die Auswertung realer Befunde z. B. Rechenmodell einzustellende Planvorha- selbstreferentiell; beide Perspektiven

kaufsalternativen. zur Kunden- und Umsatzherkunft an bestehenden ben ist bereits im Vorwege erkennbar: Die mussen letztlich stimmig sein.

Standorten kalibriert. Kaufkraftbindung in Musterstadt ist kaum

mehr steigerbar - hohe lokale Verdrangung
ist zu erwarten.
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