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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Krieger Unternehmensgruppe (u.a. Mobel Hoffner, Mébel Kraft, Sconto) hat im Spat-
sommer 2018 das Mobelhandelsunternehmen Finke Ubernommen. Gegenstand der
Ubernahme war auch der Paderborner Standort von Finke.

Es besteht die Uberlegung, die vorhandene Bebauung durch ein modernes Mébelhaus mit
Lager zu ersetzen. Zu diesem Zweck wird ein Angebots-Bebauungsplanverfahren ange-
strebt. Mit der Neuaufstellung des Mobelhauses ist sowohl eine Reduzierung der
Gesamtverkaufsflache als auch eine Reduzierung der Verkaufsflache fir zentrenrelevante
Randsortimente geplant.

Die Verkaufsflachen und Sortimentierung sollen in einem aufzustellenden B-Plan festgesetzt
werden. Es ergibt sich in diesem Fall ein landesplanerisches und kommunalplanerisches Re-
gelungs- bzw. Priferfordernis (§ 11 Abs. 3 BauNVO, Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen 2016', Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn 20152).

Im Rahmen des Planverfahrens sind folgende Aspekte zu klaren:

= Die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen in Paderborn: Im Kontext des
§ 11 Abs. 3 BauNVO ist das EHK Paderborn 2015, welches die einzelhandels- und
zentrenbezogenen stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Paderborn enthalt, von
besonderer Relevanz.

= Die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen auf Nachbarkommunen: gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO und § 2 Abs. 2 BauGB sind die Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen in Nachbarkommunen zu tGberpru-
fen.

= Die Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Zielen des LEP NRW 2016.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:

= Daten und Bewertungen der Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der Kommunen im
Untersuchungsraum;

= Eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung 04/2019;

= Angaben des Auftraggebers zum Planvorhaben.

' Nachfolgend abgekirzt LEP NRW 2016.
2 Nachfolgend abgekiirzt EHK Paderborn 2015.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Angebotsanalyse

Bei der Erfassung des Einzelhandelsbestands erfolgte sowohl fir das Hauptsortiment Mobel,
als auch fir die zentrenrelevanten Randsortimente des Planvorhabens die Abgrenzung eines
in der Dimensionierung variierenden Untersuchungsraumes. Die Differenzierung der Unter-
suchungsraume nach Haupt- und Randsortiment wurde vorgenommen, um die
unterschiedliche Ausstrahlungsreichweite der betrachteten Sortimente bzw. die mit diesen
fur die Bestandsstrukturen einhergehenden Umsatzumverteilungen bestmdglich analysieren
und abbilden zu kénnen (vgl. Kapitel 4.2).

Aufgrund der Einzugsgebiete in der Mdbelbranche, die regelmalBig weiter zu fassen sind als
fur sonstige Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs sowie der Konzentra-
tion wettbewerbspragender Anbieter mit regionaler Ausstrahlung, ist der Untersuchungs-
raum fur den Sortimentsbereich Mébel groBraumig zu fassen.

Die Randsortimente in den geplanten M&belhdusern werden gegeniiber dem Sortiment Mo-
bel ein deutlich geringeres Einzugsgebiet aufweisen. Somit ist fir das Hauptsortiment Mobel
und fir die Randsortimente von zwei unterschiedlich zu fassenden Untersuchungsrdumen
auszugehen (vgl. Kapitel 4.2).

Die Erfassung des Einzelhandelsbestands fand im April 2019 durch eine Standortbegehung
und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen und auf3en liegen-
der Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.
Sortimente in den beiden Untersuchungsraumen statt.

Im Untersuchungsraum Mé&bel (Hauptsortiment) erfolgte eine Erfassung:

= aller groBflachigen Angebotsstandorte mit dem Hauptsortiment Mébel (mind. 800 m?2
GVKF).

Im Untersuchungsraum Randsortimente (Teilbereich des Untersuchungsraumes Hauptsor-
timent) erfolgte eine Erfassung:

= innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Ebene der Haupt- und Nebenzentren
bzw. Teilraum-/Stadtteilzentren): Erfassung des kompletten Bestandes der untersu-
chungsrelevanten Haupt- und Randsortimente des Planvorhabens im Haupt- und

Nebensortiment.

= innerhalb der ausgewiesenen Sonderstandorte/Fachmarktstandorte und Ergdnzungs-

standorte: Erfassung des kompletten Bestandes der untersuchungsrelevanten Haupt-
und Randsortimente des Planvorhabens im Haupt- und Nebensortiment.

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung aller strukturpragenden Ange-

botsstandorte in den untersuchungsrelevanten Haupt- und Randsortimenten des
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Planvorhabens (ab 300 m2 Gesamtverkaufsflache)®. Untersuchungsrelevante Verkaufs-
flachen wurden in Lebensmittelméarkten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ab
einer Gesamtverkaufsflache von 2.500 m?2 erfasst.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage die Warengruppen:

=  Moébel (inkl. Garten- und Campingmdbel)?,
= Glas/Porzellan/Keramik; Hausrat; Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel)’,
* Heimtextilien/Gardinen?®,
* Haus-/Bett-/Tischwasche®,
= Bettwaren (ohne Matratzen)?,
= Elektrokleingerate/Elektrogrof3gerate®,
= Leuchten/Lampen®
fur untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die einzeln aufgefiihrten Sortimente je Aufzdhlungspunkt werden Ublicherweise in einem en-
gen Zusammenhang angeboten und weisen hohe Synergien auf. In diesem Zusammenhang
werden die Sortimente der Aufzahlungspunkte zu jeweils einem Sortimentsbereich zusam-
mengefasst.

3 Nach fachlichem Dafirrhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe und der
Untersuchungsfragestellung findet insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Be-
ricksichtigung. Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungs-
fragestellung, als strukturprégende Wettbewerber bezeichnet.

4 Nicht zentrenrelevant in Paderborn sowie den weiteren Kommunen der Untersuchungsrdume. Im Folgenden
Abgekirzt als Mobel.

5 Zentrenrelevant in Paderborn und weiteren Kommunen des Untersuchungsraumes Randsortimente. Die fol-
genden Warengruppen werden nachfolgend abgekirzt: GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf, Bettwaren.

6 Das Sortiment Lampen/Leuchten wird nach der Paderborner Sortimentsliste (EHK Paderborn 2015) als nicht-
zentrenrelevant eingestuft. Das genannte Sortiment bedarf dennoch einer detaillierten Untersuchung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen, da Lampen/Leuchten mindestens in den Kommu-
nen Biren, Bad Driburg, Horn-Bad-Meinberg des Untersuchungsraumes (Randsortimente) als zentrenrelevant
eingestuft werden.
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Die Sortimentsbereiche Teppiche (ohne Teppichbdden)” und Baby- und Kleinkindartikel®
werden aufgrund deren Auspragung im Planvorhaben? als nicht untersuchungsrelevant ein-
geschatzt.

Weitere nicht explizit angefihrte, nach der Paderborner Sortimentsliste als nicht-zentrenre-
levant eingestufte Randsortimente™ des Vorhabens weisen nur eine geringe sortiments-
spezifische Verkaufsflachenauspragung in der Vorhabenplanung auf. Die stadtebaulichen
und landesplanerischen Auswirkungen dieser Sortimente werden daher verbal-argumentativ
diskutiert und bewertet.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 und BVerwG 4 C 1.16 vom November 2016
fand im Rahmen der Bestandserhebung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Abweichungen der von Stadt + Handel fiir einzelne Lagen in den Untersuchungsrdaumen (z. B.
zentrale Versorgungsbereiche) ausgewiesenen Werte erklaren sich durch die gewahlte Me-
thodik (s.o0. —im Gegensatz zu Einzelhandels- und Zentrenkonzepten keine Vollerhebung des
Einzelhandelsbestandes in den Kommunen der Untersuchungsraume), den z.T. zeitlichen Ver-
satz sowie Veranderungen der Angebotsstrukturen zu den Angaben in den kommunalen
Einzelhandelskonzepten bzw. dem EHK Paderborn 2015.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefiihrt'. GemaB der aktuellen Rechtsprechung ist insb. bezogen auf den Umsatz der
Planvorhaben auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall'? in die Untersuchung ein-
zustellen (oberer Spannweitenwert).

7 Zentrenrelevant in Paderborn und weiteren Kommunen des Untersuchungsraumes Randsortimente. Nachfol-
gend abgekiirzt als Teppiche.

&  Die Sortimentsgruppe Baby- und Kleinkindartikel enthélt die Sortimente Kinderwagen, Kindersitze, Spielwa-
ren, Kinderbekleidung, Drogeriewaren (Kinder). Diese fallen unter die Sortimentsgruppen der Paderborner
Sortimentsliste: Kinderwagen, Kfz-Zubehor inkl. Motorrad-Zubehor und Motorradfunktionsbekleidung, Spiel-
waren, Bekleidung ohne Sportbekleidung inkl. Kirschnerwaren, Parflimerieartikel und Drogeriewaren und
Kosmetika inkl. Wasch- und Putzmittel.

7 Erlauterungen hierzu vergleiche Kapitel 3.2.
0 bspw. Matratzen, Baumarktsortimente i.e.S..
" Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.

12 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
moglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
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Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen bilden:

= branchen- und betriebsubliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
mobel kultur, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe, BBE Struktur-
und Marktdaten des Einzelhandels 2017),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,

= laufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus den Untersuchungsraumen.
Basis fur die Umsatzschatzung fir den Bestandsbetrieb Finke bilden:

= branchen- und betriebsubliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
mobel kultur, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe, BBE Struktur-
und Marktdaten des Einzelhandels 2017),

= betreiberspezifische Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen sowie der
Fachliteratur,

= mikro- und makrordumliche Lage des Standorts von Mébel-Finke sowie
= nachfrage- und angebotsseitige Parameter (insbesondere Wettbewerbsstrukturen).
Basis fur die Umsatzprognose fir das in Rede stehende Planvorhaben bilden:

= Angaben des Auftraggebers zu den anzunehmenden Leistungskennziffern des Plan-
vorhabens auf Basis anderer vergleichbarer, bereits etablierter Standorte.

Umgang mit der Umstrukturierung/Verkleinerung

Eine isolierte Betrachtung der umstrukturierten bzw. verkleinerten Flache und deren Auswir-
kungen ist unzuldssig, da mit einer Verkaufsflachendnderung bzw. -verkleinerung auch
qualitative Anderungen einhergehen, welche die Attraktivitat von Betrieben z.T. mehr als
unwesentlich steigern kénnen. Daher ist der geschétzte Gesamtumsatz des neu strukturier-
ten Betriebes, unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des Mobelhauses, in die
Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzubeziehen. Methodisch wird dies
durch eine Einstellung des tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberech-
nungen erreicht. Letztlich verpflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen
Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen
etc. zu beachten sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des, mit einer
hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatteten Vorhabens, korrekt in die Berechnung der Aus-
wirkungen unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

gefordert, die,,...dle realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.

13 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen |FH-Kaufkraftkennziffern™ aus dem Jahr 2018 fur die Kommunen in den
Untersuchungsraumen sowie auf den von den Statistischen Landesamtern Nordrhein-West-
falen™, Hessen  und Niedersachsen  veroffentlichten Einwohnerzahlen  und
Einwohnerprognosen®.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte herangezogen. Die Innenstadte, stad-
tische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP NRW 2016.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch die Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Rickschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist auch ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall
in die Untersuchung einzustellen (oberer Spannweitenwert).

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des
Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitditen gemal3 Unter-
nehmensverdffentlichungen, Branchenfachliteratur und Angaben des Auftraggebers sowie
die daraus resultierenden Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzum-
verteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

14 Kaufkraftkennziffern IFH Koln 2018.
5 Nachfolgend abgekirzt als IT NRW 2016.

6 Einwohnerzahlen (31.12.2017) - Eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen (31.12.2017) und Einwoh-
nerprognosen der genannten Statistischen Landesdmtern. Bevodlkerungsprognosen in Nordrhein-Westfalen
auf Kommunalebene, in Hessen und Niedersachsen auf Landkreisebene.
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= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinraumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansiedlung (Abriss
und Neubau des Bestandsbetriebs) handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Mé&bel-
Marktes mit gewisser zeitlicher Verzogerung stattfinden. Aufgrund dieses Zeitrahmens sind
Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit des Planvor-
habens zu berlcksichtigen. Diesbeziiglich relevante Faktoren sind insbesondere die
Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im rele-
vanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den stationaren Einzelhandel
auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile).
In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr
2017 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fuBBt. Die
Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt +
Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben
ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktwirksamkeit des Planvorhabens)
ist gemal der Prognosen der Statistischen Landesamter (auf Basis der Einwohnerzahlen vom
31.12.2017) im Untersuchungsraum Mobel (ohne Untersuchungsraum Randsortimente) und
im Untersuchungsraum Randsortimente (ohne Paderborn) bis zum Jahr 2023 eine leicht ne-
gative Entwicklung der Bevolkerung zu erwarten (s. Kapitel 4.1). In Paderborn wird im
Gegensatz dazu eine leicht positive Entwicklung der Bevolkerung erwartet.

Fir den Sortimentsbereich Mobel wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine leicht
positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren Handels bis Ende 2023 prognostiziert
(s. Kapitel 4.4).
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Fir die Sortimentsbereiche GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf, Heimtextilien/Gardinen,
Haus-/Bett-/Tischwasche, Bettwaren und Leuchten/Lampen wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 ebenfalls eine leichte positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationaren
Handels bis Ende 2023 prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Fir den Sortimentsbereich Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine deutlich negative jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels
bis Ende 2023 prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
raum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen Worst Case.

7" So genanntes ,Humapark-Urteil” vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung Planvorhaben

Die Krieger Unternehmensgruppe (u.a. Moébel Héffner, Mébel Kraft, Sconto) hat im Spatsom-
mer 2018 das M&belhandelsunternehmen Finke (ibernommen. Gegenstand der Ubernahme
war auch der Paderborner Standort von Finke. Es besteht die Uberlegung, das bestehende
Finke-M&belhaus mit einer Gesamtverkaufsflache von 42.998 m2 durch ein modernes Mébel-
haus mit einer Gesamtverkaufsflache von 39.576 m?2 (- 3.422 m?) mit Lager zu ersetzen.

3.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort des Bestandsbetriebs bzw. des Planvorhabens befindet sich an der
Wilfried-Finke-Allee (vormals Stadionalle) in Paderborn.

Nach dem EHK Paderborn 2015 ist der Vorhabenstandort Bestandteil des Sonderstandorts
Mobel/Baumarkt. Unmittelbar nérdlich des Planvorhabens ist die Errichtung eines Hornbach-
Baumarktes mit 18.600 m? Gesamtverkaufsflache geplant. Dieser wird aufgrund anzuneh-
mender Agglomerationseffekte bei den nachfolgenden Betrachtungen, insbesondere bei der
Ableitung der Flachenleistungen des Planvorhabens, mit bertcksichtigt.

Das Standortumfeld ist durch verschiedene Gewerbebetriebe, durch Verwaltungs- und schu-
lische Einrichtungen (Jugendamt, Hauptzollamt, IHK Ostwestfalen, Realschule), durch
Sportstatten (Benteler-Arena mit Parkflachen, Ahorn-Sportpark) sowie durch Griin- und Frei-

flachen gepragt. Vereinzelt befinden sich zudem nordlich und westlich des Planvorhabens
Wohngebaude.

Weiter westlich und weiter Ostlich befinden sich die Siedlungsgebiete des Paderborner
Stadtteils Elsen bzw. der Paderborner Kernstadt.

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Gber die
von Westen nach Osten verlaufende Paderborner StraBe bzw. Uber die Wilfried-Finke-Allee,
Uber die nordlich des Vorhabenstandorts gelegene B 1 sowie Uber die rd. 1 km westlich ge-
legene A 33. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als sehr gut zu bewerten.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Uber die in direkter
Nachbarschaft zum Vorhabenstandort gelegenen Bushaltestellen Stedener Feld und
Arena/Almeaue.
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Abbildung 1:  Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind das Paderborner Stadtteilzentrum
Elsen (rd. 2,0 km — duBerer Rand des ZVB), das Paderborner Innendstadtzentrum (rd. 2,5 km
— 3uBerer Rand des ZVB) sowie das Paderborner Stadtteilzentrum SchloB3-Neuhaus

(rd. 2,5 km — duBerer Rand des ZVB) (s. Abbildung 4).
Die nachstgelegenen Wettbewerber im Hauptsortiment Mébel (> 800 m2 GVKF) sind die An-

bieter POCO, Sofa Company, Swiss Sense, Design Fabrik und Méobel Punkt am
Sonderstandort Frankfurter StraBe und die Anbieter ROLLER, PREISREBELL, Multipolster,

Marquardt Kiichen, Xara und Deal Mébelsonderposten am Sonderstandort Doren.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens
liegt im Bereich Mobel. Erganzt wird das Hauptsortiment durch z.T. zentrenrelevante Rand-
sortimente.

Der Bestandsbetrieb Finke weist eine Gesamtverkaufsflache von 42.998 m2 und das Planvor-
haben eine Gesamtverkaufsflache von 39.576 m2 (- 3.422 m?) auf. Das Flachenprogramm des
Bestandsbetriebs und der Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt

dar.

10
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Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflaichen des Bestandsbetriebs und des Planvorhabens

Wohnkaufhaus (Krieger
Unternehmensgruppe) Differenz
Planung

Wohnkaufhaus Finke
Bestand

Vv

KF

Nicht zentrenrelevantes Hauptsortiment (untersuchungsrelevant)
Mobel* 79,65 34.248 81,60 32.294 - 1.954

Nicht zentrenrelevante Randsortimente
Sonstige Sortimente** 1,07 458 0,51 201 - 257

Leuchten/Lampen 1.092 2 1.085

2,54 74 -/
vante Sortimente

Zentrenrelevante Randsortimente

GPK/Hausrat/Wohn-

e et 7,58 3.260 7.29 2.885 ~375
g ezl i 1,51 650 1,62 643 7
Gardinen

Haus- / Bett-/ 2,35 1.010 185 732 _278
Tischwasche

Bettwaren*** 0,47 200 0,89 353 +153
Elektrokleingerate/ 0,42 180 128 505 +325

ElektrogroBgerate

Zentrenrelevante Randsortimente (aber nicht untersuchungsrelevant)
Teppiche**** 4,42 1.900 1,71 677 -1.223

Baby- und Kleinkind-
artikyel***** —

; ; 0,51 201
AR 16,74 7.200 15,15 m -1.204
Sortimente
GESAMT 42.998 39.576 -3.422

Quelle: Angaben des Auftraggebers sowie Festsetzungen des Bebauungsplans SN-285 (SO1); Ein-
stufungen der Sortimente als zentrenrelevant/nicht zentrenrelevant geméB Paderborner
Sortimentsliste (vgl. EHK Paderborn 2015) und Sortimentslisten der Kommunen des Unter-
suchungsraumes Randsortimente;

* inkl. Garten- und Campingmobel;

** u.a. Baumarkt-Sortiment i.e.S.; Gartenartikel; Matratzen;

*** ochne Matratzen;

**** ohne Teppichbdden;

**xxx% Unter diese Sortimentsgruppe fallen die Sortimente Kinderwagen, Kindersitze, Spiel-
waren, Kinderbekleidung, Drogeriewaren (Kinder).
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Das Planvorhaben ist mit einer Gesamtverkaufsflache von 39.576 m2 (- 3.422 m?) projektiert.
Die Verkaufsflachen im untersuchungsrelevanten Hauptsortimentsbereich Mobel betragen
nach Realisierung des Planvorhabens 32.294 m?2 (- 1.954 m?).

In den untersuchungsrelevanten zentrenrelevanten Randsortimenten werden fir die Sorti-
mentsbereiche:

= GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf 2.885 m2 (- 375 m?),

* Heimtextilien/Gardinen 643 m2 (- 7 m2),

* Haus-/Bett-/Tischwéasche 732 m2 (- 278 m?2),

=  Bettwaren 353 m2 (+ 153 m?),

= Elektrokleingerate/ElektrogroBBgerate 505 m2 (+ 325 m?) und

in dem untersuchungsrelevanten in Paderborn nicht-zentrenrelevanten, aber in Blren, Bad
Driburg, Horn-Bad-Meinberg zentrenrelevanten Sortimentsbereich:

= Leuchten/Lampen 1.085 m2 (- 7 m?)
projektiert.

Insgesamt wird ersichtlich, dass mit der Realisierung des Planvorhabens eine im Vergleich
zum Bestandsbetrieb deutliche Reduktion der Verkaufsflaichen an zentrenrelevanten Sorti-
menten um 1.204 m2 bzw. 16,7 % (bezogen auf SO1 des Bebauungsplans SN-285) erfolgt.

Der Sortimentsbereich Teppiche wird nach der Paderborner Sortimentsliste (EHK Paderborn
2015) und den Sortimentslisten einiger Kommunen des Untersuchungsraumes (Randsorti-
mente) als zentrenrelevant eingestuft. Aus gutachterlicher Sicht sind keine vertiefenden
Untersuchungen der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen im Sortiment
Teppiche erforderlich, da eine erhebliche Reduktion der Verkaufsflachen (- 1.223 m2 - Be-
standsbetrieb zu Planvorhaben) erfolgt, sodass auch unter Berlcksichtigung einer deutlich
hoéheren Flachenleistung des Planvorhabens™ im Vergleich zum Bestandsbetrieb allenfalls
geringe (empirisch nicht nachweisbare) Umsatzumverteilungen zu erwarten sind.

Die in der Sortimentsgruppe Baby- und Kleinkindartikel enthaltenen Sortimente Kinderwa-
gen, Kindersitze, Spielwaren, Kinderbekleidung und Drogeriewaren (Kinder) werden nach
der Paderborner Sortimentsliste (EHK Paderborn 2015) und den Sortimentslisten einiger
Kommunen des Untersuchungsraumes (Randsortimente) teilweise als zentrenrelevant einge-
stuft. Bezliglich der genannten Sortimente (Baby- und Kleinkindartikel) sind aus
gutachterlicher Sicht keine vertiefenden Untersuchungen der absatzwirtschaftlichen und

8 Neben der deutlichen Riicknahme der zentrenrelevanten Verkaufsflachen des Sondergebiets 1, erfolgt auch
eine Ricknahme der bauplanungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente des
SO 2und 3.

% Vgl. Kapitel 5.
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stadtebaulichen Auswirkungen erforderlich, da die geplante Verkaufsflache mit 201 m?2 rela-
tiv gering ist und sich die Verkaufsflaichen auf verschiedene — zum Teil auch nicht
zentrenrelevante - Sortimente verteilen. Je Sortiment sind dementsprechend allenfalls ge-
ringe (empirisch nicht nachweisbare) Umsatzumverteilungen zu erwarten.

In den sonstigen Sortimenten wird eine Verkaufsflache von 201 m2 (- 257 m?) projektiert. Bei
den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus verschiedenen, in Paderborn nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen.

13
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche  sowie der ausgewiesenen  Sonderstandorte/Fachmarktstandorte/
Erganzungsstandorte im Untersuchungsraum Randsortimente.

4.1 Makrostandort

. Die als Oberzentrum klassifizierte Stadt Paderborn ist Kreisstadt des gleichnamigen Kreises
Paderborn und liegt im Osten des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen.

Die Nachbargemeinden sind die Grundzentren Hovelhof, Bad Lippspringe, Altenbeken, Lich-
tenau, Borchen und Salzkotten sowie das Mittelzentrum Delbriick. Die nichstgelegenen
Oberzentren sind das in rd. 45 km Entfernung nérdlich liegende Bielefeld sowie das in
rd. 90 km in sdd-Sstlicher Richtung gelegene Kassel. Folglich nimmt das Oberzentrum in der
ndheren Umgebung eine wichtige Stellung fir die umliegenden Grund- und Mittelzentren
ein. Insgesamt befindet sich die Stadt Paderborn in einem siedlungsstrukturell iiberwiegend
verdichteten Raum” (EHK Paderborn 2015).

Abbildung 2: Lage und Kommunalgrenze der Stadt Paderborn
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL.
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~Paderborn ist verkehrlich sehr gut erreichbar. Die Stadt ist mit insgesamt finf Auf- bzw.
Abfahrten an die [.] A33 angeschlossen, welche das Stadtgebiet in Nord-Sid-Richtung durch-
quert [|. Uber die BundesstralBen B1, Bé4 und Bé8 besteht dariiber hinaus eine gute
interkommunale Verbindung zu den umliegenden Stadten und Gemeinden. Gleichzeitig wird
durch die genannten Bundesstral3en das Stadtgebiet von Paderborn erschlossen. Zusétzlich
gewaéhrleisten mehrere LandstralBen (u.a. L755, L756, L815) direkte Verbindungen zwischen
den Siedlungsschwerpunkten.

Paderborn ist zudem dber den westlich des Innenstadtzentrums gelegenen Bahnhof an das
Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es besteht eine leistungsféhige Verbin-
dung insbesondere in Richtung Dortmund und Bielefeld mit Haltepunkten in den
umliegenden Kommunen. Eine zusétzliche Angebotsform des Sffentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) stellt das Busliniennetz des Nahverkehrsbundes Paderborn/Héxter (nph) dar,
welches neben ortlichen Buslinien auch Verbindungen in die nahe gelegenen Stédte und Ge-
meinden anbietet” (EHK Paderborn 2015).

In den neun Paderborner Stadtteilen leben 149.075 Einwohner®. Die bevélkerungsstérksten
Stadtteile bilden die Kernstadt mit 83.328 Einwohnern (rd. 56%) und der Stadtteil Schlof3
Neuhaus mit 16.226 Einwohnern (rd. 11%). Die Ubrigen rd. 33 % der Bevolkerung verteilen
sich auf die weiteren Stadtteile Elsen, Wewer, Sande, Marienloh, Neuenbeken, Benhausen
und Dahl.

Nach der Bevélkerungsprognose des IT NRW 2017 wird in der Stadt Paderborn bis Ende
2023 mit einer insgesamt positiven Bevolkerungsentwicklung?' von rd. 2,8 % gerechnet.

In den weiteren Kommunen des Untersuchungsraumes Randsortimente (s. Kapitel 4.2.1) wer-
den zum Teil Bevolkerungszugewinne (Augustdorf, Bad Winnenberg, Biren, Delbrick,
Hovelhof, Lichtenau, Schlagen) und zum Teil Bevolkerungsverluste (Altenbeken, Bad Driburg,
Bad Lippspringe, Borchen, Geseke, Horn-Bad Meinberg, Salzkotten Holte-Stukenbrock) bis
zum Jahr 2023 prognostiziert?. Insgesamt ergibt sich fir den Untersuchungsraum Randsor-
timente (ohne Paderborn) eine leicht negative Bevolkerungsentwicklung von rd. - 0,5 % bis
zum Jahr 2023.

In den Kommunen des Untersuchungsraumes Mobel (ohne die Kommunen des Untersu-
chungsraumes Randsortimente, s. Kapitel 4.2.2) werden zum Teil Bevolkerungszugewinne
und zum Teil Bevolkerungsverluste bis zum Jahr 2023 prognostiziert. Insgesamt ergibt sich
fur den Untersuchungsraum Mobel eine leicht negative Bevdlkerungsentwicklung von
rd. - 0,8 % bis zum Jahr 2023.

20 Eigene Berechnungen auf Basis Stadt Paderborn und IT NRW 2017, Stand 31.12.2017.
21 Eigene Berechnungen auf Basis Bevélkerungsprognose der IT NRW 2017 fir die Stadt Paderborn.

22 Eigene Berechnungen auf kommunaler Bevélkerungsprognosen des IT NRW 2017.

15



STADT+HIANDEL

Insgesamt ergibt sich fir den gesamten Untersuchungsraum eine leicht negative Bevolke-
rungsentwicklung von rd. - 0,6 % bis zum Jahr 2023.

Tabelle 2:  Bevélkerungsprognose fiir Ende 2023 in Paderborn und den Untersuchungsrdumen

Bevdlkerung Bevélkerung Entwicklung
Stadt/Untersuchungsraum (31.12.2017) (Ende 2023) in %
Paderborn 149.075 153.249 + 2,8

Untersuchungsraum Randsorti-

mente (ohne Paderborn) 259.722 258.453 -0,5

Untersuchungsraum Mobel
(ohne Kommunen U-Raum 2.161.347 2.143.923 -0,8
Randsortimente)

Quelle: Bevolkerung. Statistische Landesamter Hessen, Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen (Ei-
gene Berechnungen auf Basis Bevolkerungsstand: 31.12.2017); Bevélkerungsprognose).

Wahrend fir die Stadt Paderborn fir das Jahr 2023 ein Bevolkerungsgewinn von rd. 2,8 %
prognostiziert wird, ist in den weiteren Kommunen des Untersuchungsraumes Randsorti-
mente insgesamt mit einem leichten Bevolkerungsverlust von ,minus” rd. 0,5 % zu rechnen.
In den Kommunen des Untersuchungsraumes Mébel (ohne Kommunen Untersuchungsraum
Randsortimente) ist ein leichter Bevolkerungsverlust von ,,minus” rd. 0,8 % zu erwarten.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung der Einzugsgebiete bzw. der
Untersuchungsrdume

Fir die genaue Einordnung des Vorhabens in die raumlichen Strukturen der Stadt Paderborn
sowie in die Region ist es notwendig, das Vorhaben absatzwirtschaftlich in das jeweilige di-
rekte und weitere Umfeld einzuordnen. Nachfolgend werden fir das Hauptsortiment Mobel
sowie flr die Randsortimente die Einzugsgebiete des Planvorhabens sowie die beiden Un-
tersuchungsraume abgeleitet.

Uber die nachfolgend dargestellten Einzugsgebiete hinaus sind ebenfalls diffuse Kaufkraft-
flisse zu erwarten, die als sogenannte Streuumsatze berlicksichtigt werden.

Fir die Ableitung der Einzugsgebiete/Untersuchungsraume werden die verkehrliche Erreich-
barkeit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher
Wettbewerber in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen berticksichtigt. Zudem
erfahren das jeweilige Einzugsgebiet des Vorhabens bzw. die Untersuchungsrdume Ein-
schrankungen durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Bei der nachfolgenden Abgrenzung der perspektivischen Einzugsgebiete bzw. der Untersu-
chungsraume haben erganzend zur Angebots- und Nachfragesituation insbesondere
folgende Punkte Beriicksichtigung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, GréBe, Standorteigenschaften);
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= die mikro- und makroraumliche Lage des Vorhabenstandorts;

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung;

= die administrative Gliederung innerhalb der Untersuchungsraume.
4.2.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum Mébel

Einzugsgebiet

Aufgrund der Verflechtungsraume der Mébelbranche, die regelmalBig weiter zu fassen sind
als fur sonstige Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs, ist das Einzugsge-
biet und in Folge dessen auch der Untersuchungsraum fir das Hauptsortiment Mébel des
Vorhabens groBraumig zu fassen.

Auf Grund:

= der speziellen Auspragung des Planvorhabens (Wohnkaufhaus mit 39.576 m? Ge-
samtverkaufsflache), in Verbindung mit einer das Planvorhaben erganzenden
Angebotskonzentration im Mébelsortiment im Paderborner Stadtgebiet (drei Mébel-
mitnahmemarkte und weitere strukturpragende Mobelanbieter),

= der gering ausgepragten Wettbewerbssituation in den weiteren Kommunen des Un-
tersuchungsraum Randsortimente sowie den daran sldlich, nord-6stlich, dstlich und
sud-8stlich anschlieBenden Kommunen (in Delbriick deutlich kleineres Wohnkauf-
haus, sonst nur vereinzelte strukturpragende Mébelanbieter),

= den potenziellen Kopplungsmaoglichkeiten mit dem nordlich des Vorhabenstandorts
geplanten Hornbach-Baumarkt,

= der Uberwiegend landlichen Pragung des Paderborner Umlandes (insbesondere in
stdlicher und &stlicher Richtung,

ist ein weitraumiges Einzugsgebiet abzuleiten. Begrenzt wird das Einzugsgebiet in seiner
Ausdehnung insbesondere durch strukturpragende Wettbewerber. Nach Westen und Nor-
den wird das Einzugsgebiet durch die Haufung von systemgleichen und systemahnlichen
Wettbewerbsstrukturen sowie betreibergleichen Betrieben in Werl, Hamm, Oelde, Bielefeld,
Porta Westfalica und Hameln beschrankt (vgl. Abbildung 3). Limitierend wirken im Stiden und
Osten insbesondere zunehmende Raum-Zeit Distanzen sowie die auBerhalb des Untersu-
chungsraumes Mobel liegenden ausgepragten Angebotsstrukturen in Kassel.
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Bei der Ableitung des Einzugsgebiets des Planvorhabens sind neben den voranstehenden
Aspekten auch verkehrliche Gegebenheiten bzw. Fahrzeitdistanzen zu bericksichtigen, wel-
che in Verbindung mit den voranstehenden Aspekten zu einer Begrenzung des Einzugs-
gebiets fuhren.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens lasst sich anhand der voranstehenden Parameter in
drei Ubergeordnete Zonen unterteilen.

Zone | des Einzugsgebiets umfasst das Stadtgebiet von Paderborn. Zone | leitet sich wie
folgt ab: Die Lage und Verkehrsanbindung des Vorhabenstandorts sichert eine gute Erreich-
barkeit aus dem gesamten Paderborner Stadtgebiet. In Paderborn ist zudem kein zum
Planvorhaben vergleichbarer Wettbewerber ansassig. Der Wettbewerb wird aktuell vorran-
gig durch drei Mobelmitnahmemarkte und verschiedene kleinere strukturpragende
Mobelanbieter (sowie durch den Bestandsbetrieb) gepragt.

Zone |l des Einzugsgebiets entspricht dem Untersuchungsraum Randsortimente, so dass fur
die Ableitung von Zone Il auf die entsprechenden, nachfolgenden Ausfiihrungen in Kapitel
4.2.1 verwiesen wird.

Zone lll des Einzugsgebiets wird nach Westen insbesondere durch die Haufung von system-
gleichen und systeméahnlichen Wettbewerbsstrukturen in Hamm (insbesondere Finke,
PREISREBELL, Mobel-Boss) und Werl (Turflon) beschrankt (s. Abbildung 3). Nord-westlich des
Vorhabenstandorts befinden sich die nachstgelegenen Standorte mit systemgleichen und
systemahnlichen Wettbewerbsstrukturen in Bielefeld (insbesondere IKEA, Zurbriggen,
Porta, Mobel-Boss, 72, Osca, POCO) und Gutersloh (insbesondere Porta, Mébel-Boss). Diese
Standorte werden vom Einzugsgebiet als ndchstgelegene Standorte umfasst. Im Norden und
im Nord-Osten wird das Einzugsgebiet durch die systemgleichen und systemahnlichen Wett-
bewerbsstrukturen in Porta-Westfalica/Minden (insbesondere Porta, Mdbel Boss, POCO)
sowie in Hameln (insbesondere Moébel Heinrich, Mobel-Boss) begrenzt. Eine weitere Ausdeh-
nung nach Norden ist aufgrund zunehmender Zeit-Distanz-Faktoren nicht anzunehmen.
Ostlich und siidlich Paderborns bzw. des Landkreises Paderborn befinden sich keine system-
gleichen und systemahnlichen Wettbewerbsstrukturen (lediglich kleinere strukturpragende
Mobelanbieter). Hier wird das Einzugsgebiet vorrangig durch die zunehmenden Zeit-Distanz-
Faktoren sowie durch die Konzentration der Wettbewerbsstrukturen auBerhalb des Untersu-
chungsraumes im Kasseler Stadtgebiet beschrankt.

Untersuchungsraum Mébel

Der Untersuchungsraum Mdobel? ist weitrdumiger zu fassen als das Einzugsgebiet Mébel des
Planvorhabens. In den Randbereichen des Einzugsgebiets des Planvorhabens ergeben sich
Uberschneidungen mit den Einzugsgebieten von Wettbewerbsstandorten auBerhalb des Ein-
zugsgebiets des Planvorhabens. Diese sind konsequenterweise bei der Analyse der absatz-

2 Eine detaillierte Auflistung der in den Untersuchungsrdumen liegenden Kommunen ist in Tabelle 50 im An-
hang zu finden.
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wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen zu bericksichtigen, so dass auch diese
Bereiche innerhalb des Untersuchungsraums Mdobel zu berticksichtigen sind.

Der Untersuchungsraum Mobel umfasst das Stadtgebiet von Paderborn und die weiteren
Kommunen des Landkreises Paderborn, die Kommunen der Landkreise Soest, Gitersloh und
Lippe, die kreisfreien Stadte Hamm und Bielefeld sowie die 6stlichen Kommunen der Land-
kreise Warendorf und Herford, die stidlichen Kommunen des Landkreises Minden-Libecke,
die westlichen Kommunen der Landkreise Hameln-Pyrmont (Niedersachsen) und Hoxter, die
nordlichen Kommunen der Landkreise Kassel (Hessen) und Waldeck-Frankenberg (Hessen)
und die 6stlichen Kommunen der Hochsauerlandkreises.

Unter den Annahmen zur Wettbewerbs- und Verkehrssituation Iasst sich der in Abbildung 3
dargestellte Untersuchungsraum fiir das Hauptsortiment Mébel ableiten.
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Abbildung 3: Zoniertes Einzugsgebiet des Planvorhabens und
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung 04/2019; Karten-
grundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Inklusive Planvorhaben.

Im Untersuchungsraum Mobel sind die strukturpragenden Wettbewerber (Hauptsortiment
Mobel, ab 800 m2 GVKF) in der Region dargestellt. Abgebildet ist zudem das zonierte Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren insbesondere angesichts der sehr guten ver-
kehrlichen Anbindung (MIV) des Vorhabenstandorts sowie aufgrund der weiteren im
Paderborner Stadtgebiet angesiedelten, das Planvorhaben erganzenden Angebotsstruktu-
ren im Mobelsortiment (drei Mobelmitnahmemarkte und weitere strukturpragende
Mobelanbieter) zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der
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Umsatzherkunft. Der Streuumsatz fur das Sortiment Mobel wird daher mit 10 % fur die Be-
rechnungen angenommen.

4.2.2 Einzugsgebiet/Untersuchungsraum Randsortimente

Der Untersuchungsraum fiir die untersuchungsrelevanten (zentrenrelevanten) Randsorti-
mente des Planvorhabens unterscheidet sich wesentlich von dem groB3rdumig zu fassenden
Untersuchungsraum fir das Hauptsortiment Mébel.

Demnach ist fir diese (zentrenrelevanten) Sortimente eine engere Abgrenzung im Gegensatz
zum Hauptsortiment Mobel vorzunehmen. Dies lasst sich unter anderem durch die Erkennt-
nisse von Kundenbefragungen an Modbelstandorten?* empirisch untermauern. Durch die
engere Abgrenzung des Untersuchungsraumes Randsortimente erfolgt hinsichtlich der ge-
priften absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens eine Worst-Case-Betrachtung.

Zur Herleitung des Untersuchungsraums der untersuchungsrelevanten (zentrenrelevanten)
Randsortimente des Planvorhabens werden - die Kundenbefragung ergénzend — weitere Kri-
terien betrachtet. Diese stellen wie folgt dar:

=  Mikro- und makrordumliche Lage des Standortes/Agglomerationseffekte/Verkehrs-
anbindung des Vorhabenstandorts: Die Lage im Stadtgebiet und in der Region
einschlieBlich der dargestellten Verkehrsanbindung sichert eine gute Erreichbarkeit
aus dem gesamten Stadtgebiet Paderborns sowie tber die B 1, die B 64, die A 33
und das restliche StraBennetz insbesondere aus dem Landkreis Paderborn sowie aus
den daran nérdlich, dstlich und westlich anschlieBenden Kommunen (s. Abbildung
4).

= GroBe (Verkaufsfliche) und somit (relative) Attraktivitdt eines Anbieters bzw. eines
Angebotsstandorts: Mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 39.576 m2 bzw.
einer bestehenden Gesamtverkaufsflache von 42.998 m?2 stellen das Gesamtvorha-
ben bzw. der Bestandsbetrieb die einzigen (Mobel-)Anbieter in dieser VKF-
Dimensionierung im Untersuchungsraum Randsortimente dar. Zu beriicksichtigen ist,
dass am Vorhabenstandort die Ansiedlung eines Hornbach-Baumarktes mit
18.600 m?2 Gesamtverkaufsflache geplant ist, welcher die Standortattraktivitat aus
Kundensicht erhoht.

= Branchen- und projektbezogene Wettbewerbssituation: Nach Westen und Norden
wird das Einzugsgebiet Randsortimente insbesondere durch die in Lippstadt und So-
est bestehenden Angebotsstrukturen sowie durch die ausgepragten Angebots-
strukturen in Bielefeld und Gutersloh beschrankt. In der direkt westlich an das Pa-
derborner Stadtgebiet anschlieBenden Kommune Delbrick besteht ein hinsichtlich
des Betriebstypus mit dem Planvorhaben vergleichbarer Mobelanbieter. Dieser ist

24 Kundenbefragung Stadt + Handel in 3 Mdbelh&dusern im Ruhrgebiet, 35./ 36. KW 2007 auf Basis eines stan-
dardisierten Fragebogens, insgesamt 1.800 Kunden.
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hinsichtlich Zugkraft und Verkaufsflachendimensionierung nicht mit dem Planvorha-
ben vergleichbar und wirkt sich daher nur geringfliigig auf die Ausdehnung des
Untersuchungsraumes Randsortimente aus. Ostlich und siidlich von Paderborn bzw.
des Landkreises Paderborn befinden sich keine systemgleichen und systeméahnlichen
Wettbewerbsstrukturen (lediglich vereinzelte kleinere strukturpragende Mobelan-
bieter). Hier wird das Einzugsgebiet vorrangig durch die zunehmenden Zeit-Distanz-
Faktoren beschrankt.

Die Analyse der Wettbewerbsstruktur und die Ergebnisse der Konsumentenbefragung ver-
deutlichen, dass das Einzugsgebiet fiir Randsortimente® bzw. Zone Il des Einzugsgebiets fur
das Sortiment Mdbel sich auf Paderborn und weiteren Kommunen des Landkreises Pader-
born sowie auf die direkt daran anschlieBenden Kommunen Geseke (LK Soest), Schlo3 Holte-
Stukenbrock (LK Gitersloh), Augustdorf/Horn-Bad Meinberg/Schlangen (LK Lippe) und Bad
Driburg (LK Hoxter) beschranken wird.

Demnach wird der in Abbildung 4 dargestellte Untersuchungsraum Randsortimente fur die
Untersuchung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der untersu-
chungsrelevanten Randsortimente des Planvorhabens zu Grunde gelegt.

Gemal den voranstehenden Ausfiihrungen, insbesondere unter Beriicksichtigung der Ergeb-
nisse der Kundenbefragung (s. 0.), umfasst dieser Untersuchungsraum eine Entfernung
rd. 25 Minuten Fahrdistanz vom Vorhabenstandort.

Unter den Annahmen zur Wettbewerbs- und Verkehrssituation l&sst sich der Untersuchungs-
raum Randsortimente bzw. Zone |l des Einzugsgebiets M&bel wie nachfolgend dargestellt
ableiten.

%5 Eine detaillierte Auflistung der in den Untersuchungsrdumen liegenden Kommunen ist in Tabelle 51 im An-

hang zu finden.
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Abbildung 4:  Untersuchungsraum Randsortimente
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; Auswei-
sung/Lage der ZVB und FMA/FMZ auf Grundlage der kommunalen Einzelhandelskonzepte.

Eine weitere Differenzierung des Einzugsgebiets der Randsortimente des Planvorhabens er-
scheint aufgrund der Gberwiegend landlichen Strukturen des Einzugsgebiets Randsortimente
in Verbindung mit der rdumlich ungleichen Verteilung der Wettbewerbsstrukturen (Konzent-
ration der Wettbewerbsstrukturen in Paderborn) nicht zielfihrend. Gleichwohl finden auch
bei den Randsortimenten durch die Verwendung des Gravitationsmodells die in Kapitel 2
genannten Parameter (bspw. Agglomerationswirkungen, Verkaufsflachenausstattung, grof3-
raumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Betriebe,
Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte sowie Zeit-Raum-Distanz-Fakto-
ren) bei der Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelosten
Umsatzumverteilungen Berlcksichtigung.

Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens in den un-
tersuchungsrelevanten Randsortimenten werden nachfolgend bezuglich der Bestands-
strukturen der strukturprégenden Anbieter (sonstige Lagen) sowie der Bestandsstrukturen
der zentralen Versorgungsbereiche (s. Kapitel 2 Methodik) im Untersuchungsraum Randsor-
timente betrachtet. Hierbei sind nur die Bestandsstrukturen bestimmter zentraler
Versorgungsbereiche zu beachten. Keine Beachtung finden bspw. Nahversorgungszentren
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oder Grundversorgungszentren, da diese aufgrund einer lberwiegenden Ausrichtung auf
nahversorgungsrelevante Sortimente nur sehr geringe Uberschneidungen mit den Sortimen-
ten des Planvorhabens aufweisen. Beachtet werden dariiber hinaus auch die Bestands-
strukturen in den ausgewiesenen Sonderstandorte/Fachmarktstandorten/Erganzungsstan-
dorten im Untersuchungsraum Randsortimente.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fliihren insbesondere angesichts der sehr guten ver-
kehrlichen Anbindung (MIV) des Vorhabenstandorts sowie aufgrund der weiteren im
Paderborner Stadtgebiet angesiedelten, das Planvorhaben erganzenden Angebotsstruktu-
ren im Mobelsortiment (drei Mobelmitnahmemarkte und weitere strukturpragende
Mobelanbieter) zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der
Umsatzherkunft. Zu berlicksichtigen ist zudem, dass das Planvorhaben das einzige Wohn-
kaufhaus in der geplanten Dimensionierung im Untersuchungsraum Randsortimente
darstellt, Kopplungseffekte mit dem geplanten Hornbach-Baumarkt zu erwarten sind und das
Planvorhaben Uber ein attraktives, hinsichtlich Preis- und Qualitatsspektrum breites Angebot
verflgt, wodurch der Gesamtstandort eine relativ hohe Strahlkraft aufweist. Der Streuumsatz
wird daher mit 15 % fur die Berechnungen angenommen.

4.3 Angebotsanalyse

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben in  den
Untersuchungsraumen.

Einbezogen werden nach Abstimmungen mit der Stadt Paderborn und der Firma Krieger
sowie eigener Recherchen diesbeziiglich

= die in der Stadt Hamm bauplanungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen (Méglich-
keiten zur Erweiterung der Verkaufsflachen der Bestandsbetriebe differenziert nach
untersuchungsrelevanten Sortimenten) der Betriebe Finke? (40.000 m2 GVKF) und
Carré (9.800 m? GVKF),

= die in der Stadt Hamm bauplanungsrechtlich genehmigte Ansiedlung eines Preisre-
bell?® an Unnaer StrafBe 36 mit einer Gesamtverkaufsflache von 6.200 m?2 (differenziert
nach untersuchungsrelevanten Sortimenten),

= die in der Stadt Hamm geplante, im Bebauungsplanverfahren befindliche Ansiedlung
eines Mémax? an der Ecke MinsterstraBe/Warendorfer Straf3e mit einer Gesamtver-
kaufsflache von 7.000 m? (differenziert nach untersuchungsrelevanten Sortimenten),

26 |nformationen der Stadt Hamm.
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= die in Bielefeld in der Umsetzung befindliche Neuaufstellung eines Mdbel-Boss (Ver-
lagerung und Verkaufsflachenerweiterung) an der Herforder Stral3e 271-273 mit einer
Gesamtverkaufsflache von 7.000 m? (differenziert nach untersuchungsrelevanten Sor-
timenten) sowie

= die in der Stadt Paderborn geplante, im Bebauungsplanverfahren befindliche Ansied-
lung eines Hornbach-Baumarktes im direkten Anschluss an den Vorhabenstandort mit
einer Gesamtverkaufsflache von 18.600 m? (differenziert nach untersuchungsrelevan-
ten Sortimenten).

In dieser Vertraglichkeitsanalyse werden die vorgenannten Planvorhaben als perspektivsicher
Bestand fiir den Prognosehorizont 2023 in der Angebotsanalyse bericksichtigt. Die Umsatze
der weiteren Bestandsmarkte im Untersuchungsraum wurden in diesem Zusammenhang ent-
sprechend angepasst bzw. reduziert. Durch Einbeziehung der vorgenannten Planvorhaben
erfolgt somit eine Worst Case Betrachtung der Auswirkungen des Planvorhabens.

Weitere zu berlicksichtigende Veréanderungen sind Stadt + Handel nicht bekannt.

Zur Gewahrleistung einer moglichst hohen Datentransparenz und Plausibilitdt der Untersu-
chung wurden die nachfolgend dargestellten Ergebnisse mit relevanten Aussagen
vorliegender kommunaler Rahmenplanungen (Einzelhandelskonzepte etc.), vorliegenden
Einzelhandelsgutachten zu Mobeleinzelhandelsvorhaben sowie vorliegenden Datengrundla-
gen abgeglichen?.

Nachfolgend werden zunéchst die Werte fir Verkaufsflachen und Umsatze fiir das Hauptsor-
timent Mobel im Untersuchungsraum Méobel und im Anschluss daran die Werte fir
Verkaufsflachen und Umsétze fur die untersuchungsrelevanten Randsortimente des Planvor-
habens im Untersuchungsraum Randsortimente dargestellt.

Die zwischen dem EHK Paderborn 2015 und der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse abwei-
chenden Werte fir einzelne Lagen sind darauf zurlickzufiihren, dass:

= bei den Erhebungen der Vertraglichkeitsanalyse im Gegensatz zum Einzelhandelskon-
zept nur die auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegenden strukturpragenden
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Sortimenten des Planvorhabens
(ab 300 m? GVKF) als Randsortiment erfasst wurden (bspw. untersuchungsrelevante
Sortimente als Randsortiment von Lebensmittelfachméarkten, Baumarkten etc.).

= bei den Erhebungen der Vertraglichkeitsanalyse auch bauplanungsrechtlich geneh-
migte Verkaufsflachen einbezogen wurden.

%7 Nachfolgend wird in den tabellarischen und textlichen Darstellungen zwischen den Bestandsstrukturen in den
zentralen Versorgungsbereichen, in den ausgewiesenen Sonder- und Fachmarktstandorten und in den Sons-
tigen Lagen unterschieden. Die Sonstigen Lagen umfassen dabei diejenigen Standorte einer Kommune,
welche auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der ausgewiesenen Sonder- und Fachmarktstan-
dorte gelegen sind.
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= Veranderungen der Angebotsstrukturen zwischen 2012/2013 und 2019 erfolgt sind.
Im Paderborner Stadtgebiet erfolgten beispielsweise neben typischen Fluktuationen
im kleinteiligen Einzelhandelsbesatz der zentralen Versorgungsbereiche auch die
SchlieBung eines Praktiker Baumarktes, des Karstadt Schndppchenmarktes, des Out-
let Stores und eines Euronics XXL sowie die Standortaufgabe von Mébel Clou und
eines Max-Bahr-Marktes, wobei die Standorte durch Mébel Punkt und einen Hage-
baumarkt nachgenutzt wurden. Dariber hinaus erfolgte die Neuansiedlung von
Saturn.

Aufgefiihrt werden in den anschlieBenden Tabellen nur Kommunen und Standortbereiche
(dies betrifft auch zentrale Versorgungsbereiche), in welchen nennenswerte untersuchungs-
relevante Bestandsstrukturen (siehe Kapitel 2 Methodik) bestehen.

Tabelle 3:  Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum Mébel im Sorti-
mentsbereich Mébel (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen;
siehe Kapitel Methodik)

Sortiment Mdbel

Umsatze
Kommune Lage in Mio. Euro

IZ Paderborn 1.200 2,1
STZ Elsen 200 0,3
STZ SchloB Neuhaus * *
ES Sudring-Center/real 200 0,2
Paderborn SO Dédren 26.200 43,6
SO Frankfurter Weg 16.200 27,3
SO Marienloher Straf3e 200 0,4
SO Mobel/Baumarkt** 35.000 39,8
Sonstige Lagen 2.200 3,6
Altenbeken IZ Altenbeken * *
Sonstige Lagen <1.000 <2,0
Augustdorf IZ Augustdorf 100 0,2
Sonstige Lagen * *
Bad Driburg 1Z Bad Driburg 400 0,4
SO Am Siedlerplatz 1.900 3,1
Sonstige Lagen * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe * *
Sonstige Lagen <1.000 <1,5
Borchen Sonstige Lagen <500 <0,5
Biren IZ Blren 200 0,3
SO Firstenberger Str./Werkstr. * *
Sonstige Lagen * *
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Delbriick

Geseke

Hovelhof

Horn- Bad Meinberg

Salzkotten

SchloB Holte-Stuken-
brock

Ahlen

Bad Oeynhausen
Bad Salzuflen
Beckum
Beelen
Bielefeld***
Blomberg
Brakel

Brilon
Detmold
Erwitte
Gutersloh
Hameln
Hamm****
Herford
Kalletal
Langenberg
Lemgo
Leopoldshéhe
Lippstadt
Lohne

Lidge

IZ Delbriick

Sonstige Lagen

IZ Geseke

SO Burener Stral3e
Sonstige Lagen

IZ Hovelhof

SO Guterloher StraBe

Sonstige Lagen

IZ Horn- Bad Meinberg
NZ Horn- Bad Meinberg

SO Wilberger Stral3e
Sonstige Lagen
IZ Salzkotten
SO Geseker StrafBBe
SO Salinenhof
Sonstige Lagen
STZ Holte

STZ Stukenbrock
ES City-Center
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen
Sonstige Lagen

Sonstige Lagen

STADT+IANDEL

700
15.000
900
500
3.900
700
<500

<500
<500
<500

300
600

1.700
200
500
200
500

6.000

<1.000
<500
13.300
<2.000
90.400
<4.000
<3.000
<3.000
3.500
<500
26.600
22.200
59.300
5.100
<2.000
<3.000
5.800
<6.000
18.200
<4.000
<1.000

1,0
21,1
0,8

0,7

5,4

1,0
<0,5

<0,5
<0,5
<0,5

0,4
1,1

1,8
0,3
0,7
0,2
0,9
11,5
<1,0
<1,0
20,5
<2,0
176,4
<5,5
<4,5
<4,5
6,0
<1,0
38,3
50,1
89,8
8,0
<2,0
<3,0
8,8
<13,5
20,7
<7,5
<1,0
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Marsberg Sonstige Lagen <500 <1,0
Minden Sonstige Lagen 7.100 131
Oelde Sonstige Lagen <15.500 <36,5
Porta Westfalica Sonstige Lagen 20.300 28,5
Rheda-Wiedenbrick  Sonstige Lagen 4.800 9.1
Rietberg Sonstige Lagen 1.500 2,4
Soest Sonstige Lagen 22.800 37,9
Steinheim Sonstige Lagen 8.500 13,6
Verl Sonstige Lagen <8.500 <12,5
Versmold Sonstige Lagen 900 1,4
Warburg Sonstige Lagen 1.700 2,5
Werl Sonstige Lagen <44.000 <60,5
Willebadessen Sonstige Lagen <2.500 <3,5

Quelle:

Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschéat-
zung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern
(s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
aus datenschutzrechtlichen Griinden werden einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Um-
satze in Spannweiten dargestellt;

* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;

** inkl. Bestandsbetrieb Finke und Planvorhaben Hornbach-Baumarkt;

*** inkl. Planvorhaben Mébel-Boss;

**** inkl. Erweiterungsmaoglichkeiten Finke, Carré und Planvorhaben Preisrebell, Mémax;
*exxek Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Im Einzugsgebiet des Planvorhabens bestehen rd. 526.000 m?2 untersuchungsrelevante Ver-
kaufsflache im Sortimentsbereich Mdbel, auf welcher ein Jahresumsatz von rd. 855,5 Mio.
Euro® generiert wird.

Das Angebot im Sortimentsbereich Mobel im Untersuchungsraum Mébel wird im Wesentli-
chen durch groBBformatige Mobelmarkte, zumeist in dezentralen Lagen, gepragt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in den untersuchungsrelevanten Randsortimenten im
Untersuchungsraum Randsortiment ergab die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten
Werte fir Verkaufsflachen und Umsétze.

28 Basis fur die Umsatzschatzung bilden branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handels-
daten aktuell, EHI Whitepaper Mdbeleinzelhandel, Mébelkultur, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-
Gruppe), Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen, Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem
Untersuchungsraum, laufende Auswertung von Fachliteratur und Beriicksichtigung der konkreten Standort-
und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.
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Tabelle 4:  Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum Randsortiment
in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf und Heimtexti-
lien/Gardinen (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe
Kapitel Methodik)

GPK/Hausrat/Wohn- Helmtextlllen/
einrichtungsbedarf Gardlnen

Umsatze Umsatze
in Mio. in Mio.
Kommune Lage Euro Euro
IZ Paderborn 3.000 3,6 0.3
STZ Elsen <100 <0,1 <300 <0,5
STZ SchloB Neuhaus 300 0,3 * *
ES Sudring-Center/real 1.300 1,7 * e
Paderborn SO Doren 3.200 4,0 800 1,3
SO Frankfurter Weg 1.800 2,1 1.400 2,4
SO Marienloher Straf3e 400 0,4 w w
SO Mobel/Baumarkt** 3.800 3,0 800 0,7
Sonstige Lagen 1.500 1,7 300 0,5
Augustdorf IZ Augustdorf 100 0,1 <100 <0,1
Sonstige Lagen * * * *
Bad Driburg IZ Bad Driburg 1.300 1,5 100 0,2
SO Am Siedlerplatz 200 0,3 <100 <0,1
Sonstige Lagen * * * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe 700 0,6 100 0,2
Sonstige Lagen * * * *
Biren IZ Bliren <100 <0,1 200 0,2
20 F drstenberger 300 03 <100 <0,1
Sonstige Lagen * * * *
Delbriick IZ Delbruck 900 1,0 <100 0,1
Sonstige Lagen 1.400 1,7 100 0,2
Geseke IZ Geseke 200 0,2 w w
SO Burener Straf3e 200 0,2 <100 <0,1
Sonstige Lagen 300 0,3 * *
Hovelhof 1Z Hovelhof 500 0,6 * *
SO Guterloher StraBe <200 <0,2 * e
Sonstige Lagen * * * *
Horn- Bad Meinberg  IZ Horn- Bad Meinberg 400 0.4 * *
NZ Horn- Bad Meinberg * * * *
SO Wilberger Stral3e 100 0,2 * *
Sonstige Lagen <100 <0,1 * *
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Salzkotten IZ Salzkotten 300 0,3 <300 <0,4
SO Geseker Straf3e * * * *
SO Salinenhof * * * *
Sonstige Lagen 300 0,3 <100 <0,1

SchloB Holte-Stuken-  STZ Holte 200 0,2 @ @

EIEEs STZ Stukenbrock 300 0,3 x .
ES City-Center 700 0,9 * *

Sonstige Lagen

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschét-
zung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern
(s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
aus datenschutzrechtlichen Griinden werden einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Um-
satze in Spannweiten dargestellt;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;
** inkl. Bestandsbetrieb Finke und Planvorhaben Hornbach-Baumarkt;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Tabelle 5:  Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum Randsortiment
in den Sortimentsbereichen Haus-/Bett-/Tischwéasche und Bettwaren (bezogen auf
untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Haus-/Bett-/ Bettwaren
Tischwéasche

Umsatze Umsatze
in Mio. in Mio.
Kommune Lage Euro Euro
IZ Paderborn 700 1,2 <100 0,1
STZ Elsen * * * *
STZ SchloB Neuhaus 100 0,2 * *
ES Sudring-Center/real 100 0,1 <100 0,1
Paderborn SO Déren 400 0,9 800 1,2
SO Frankfurter Weg 800 1,6 600 0.8
SO Marienloher StraBBe * * * *
SO Mébel/Baumarkt** <1.100 <0,9 <300 <0,2
Sonstige Lagen 100 0,2 <100 0,1
Bad Driburg IZ Bad Driburg 300 0,5 <300 <0,3
SO Am Siedlerplatz 200 0,4 <100 0,1
Sonstige Lagen * * * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe <100 <0,1 * *
Sonstige Lagen * * * *
Biren IZ Blren <100 0,1 * *
SO Firstenberger " * % %
Str./Werkstr.
Sonstige Lagen * * * *
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Geseke

Hovelhof

Horn- Bad Meinberg

Salzkotten

SchloB Holte-Stuken-
brock
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IZ Delbruck 200 0,4 w w
Sonstige Lagen <100 0,2 <100 <0,2
IZ Geseke * *

SO Birener StralBe 200 0,4 <100 <0,2
Sonstige Lagen <100 <0,1

IZ Hovelhof 100 0,3 <100 <0,1
SO Guterloher StraBBe * * * *
Sonstige Lagen * * * *
IZ Horn- Bad Meinberg * * * *
NZ Horn- Bad Meinberg * * * *
SO Wilberger StraBBe <100 <0,1 * *
Sonstige Lagen * * * *
IZ Salzkotten <100 <0,1 <100 <0,1
SO Geseker Stral3e * * * *
SO Salinenhof * * * *
Sonstige Lagen * * * *
STZ Holte <100 0,1 300 0,5
STZ Stukenbrock * * * *
ES City-Center <100 0,1 <100 <0,1

Sonstige Lagen

I B I B BT

Quelle:

Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschat-

zung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern
(s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
aus datenschutzrechtlichen Griinden werden einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Um-

satze in Spannweiten dargestellt;

* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;

** inkl. Bestandsbetrieb Finke und Planvorhaben Hornbach-Baumarkt;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Tabelle 6:

Untersuchungsrelevante Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum Randsortiment
in den Sortimentsbereichen Elektrokleingerite/ElektrogroBgerdte und Leuch-
ten/Lampen (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen;

Elektrokleingerate/ Leuchten/Lampen
ElektrogroBgerate

siehe
Kapitel Methodik)

Umsatze Umsatze
in Mio. in Mio.
Kommune Lage Euro Euro
|Z Paderborn 600 4,4 <100 0,2
Paderborn STZ Elsen <100 <0,2 * *
STZ SchloB3 Neuhaus <100 0,1 * *
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Paderborn

Altenbeken

Augustdorf

Bad Driburg

Bad Lippspringe

Biren

Delbriick

Geseke

Hovelhof

Horn- Bad Meinberg

Salzkotten

ES Sudring-Center/real
SO Déren

SO Frankfurter Weg
SO Marienloher StraBBe
SO Mébel/Baumarkt**
Sonstige Lagen

IZ Altenbeken
Sonstige Lagen

IZ Augustdorf
Sonstige Lagen

IZ Bad Driburg

SO Am Siedlerplatz
Sonstige Lagen

IZ Bad Lippspringe
Sonstige Lagen

IZ Biren

SO Furstenberger
Str./Werkstr.

Sonstige Lagen

IZ Delbrick

Sonstige Lagen

IZ Geseke

SO Biirener StraBBe
Sonstige Lagen

IZ Hovelhof

SO Guterloher StraBe
Sonstige Lagen

IZ Horn- Bad Meinberg
NZ Horn- Bad Meinberg
SO Wilberger StraBBe
Sonstige Lagen

IZ Salzkotten

SO Geseker Straf3e

SO Salinenhof
Sonstige Lagen

900
1.800
400
<100
500
1.500

<100
<100

200

6,4
5,3
0,9
0,3
1.3
8,1

<0,4
0,1

0,7

0,7

0,1

2,2

<0,1

<0,1

0,9
0,5

0,2

600
1.200
400
1.600
200

<300

0,9
2,9
1.1
2,6
0.4

<0,4

<0,8
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SchloB Holte-Stuken-  STZ Holte * * * *

brock STZ Stukenbrock <100 <0,4 * *
ES City-Center 100 0,3 200 0,4
Sonstige Lagen <100 <0,2

Gesamt*** 8.400 38,6 11,9
_——m—

Quelle: Verkaufsflache: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2019; Umsatzschét-
zung: Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsiiblicher Leistungskennziffern
(s. Kapitel 2); Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet, Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
aus datenschutzrechtlichen Griinden werden einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Um-
satze in Spannweiten dargestellt;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden;
** inkl. Bestandsbetrieb Finke und Planvorhaben Hornbach-Baumarkt;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Es ist festzuhalten, dass das Angebot in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Wohn-
einrichtungsbedarf, Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwésche, Bettwaren, Elekt-
rokleingerate/ElektrogroBgerate und Leuchten/Lampen schwerpunktméfig insbesondere
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (in den Sonderstandorten/Fachmarktstandor-
ten/Erganzungsstandorten) angeboten wird. Hier pragen u. a. die Randsortimentsverkaufs-
flachen der Mobelmarkte sowie weiterer groB3flachiger Fachmarktkonzepte die Angebots-
strukturen.

Einen Schwerpunkt in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf so-
wie Haus-/Bett-/Tischwasche stellt darUber hinaus das Paderborner Innenstadtzentrum dar.

Insgesamt sind in den einzelnen untersuchungsrelevanten Randsortimenten - unter Berlick-
sichtigung der Planvorhaben (s. Kapitel 4.3) - folgende untersuchungsrelevante Bestands-
strukturen angesiedelt:

= GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf:
rd. 24.400 m2 Verkaufsflache, Jahresumsatz rd. 27,1 Mio. Euro

= Heimtextilien/Gardinen:
rd. 4.700 m2 Verkaufsflache, Jahresumsatz rd. 7,3 Mio. Euro

= Haus-/Bett-/Tischwasche:
rd. 5.000 m2 Verkaufsflache, Jahresumsatz rd. 8,1 Mio. Euro

= Bettwaren
rd. 2.900 m2 Verkaufsflache, Jahresumsatz rd. 3,9 Mio. Euro

= Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate:
rd. 8.400 m2 Verkaufsflache, Jahresumsatz rd. 38,6 Mio. Euro

= Leuchten/Lampen:
rd. 5.500 m2 Verkaufsflache, Jahresumsatz rd. 11,9 Mio. Euro
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4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich dessen Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen in den beiden Untersuchungsrdumen sind neben der Kenntnis der
angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nach-
frageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevolkerung und der einzelhandels-
relevanten Kaufkraftdaten in den Untersuchungsrdumen lasst sich das in einem Gebiet vor-
handene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Paderborn weist eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 97
(IfH Koln 2018) auf, d. h. sie liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (=100). Die Kom-
munen im Untersuchungsraum weisen eine breite Spannweite von unterdurchschnittlichen
bis leicht Uberdurchschnittlichen Kaufkraftwerten auf. Die nach Einwohnern gewichteten
durchschnittlichen Kaufkraftkennziffern der Untersuchungsraume Mébel und Randsortimente
betragen jeweils rd. 97 und sind demnach ebenfalls als leicht unterdurchschnittlich zu bewer-
ten.

Unter Berlcksichtigung der Einwohnerzahlen in den Kommunen der beiden Untersuchungs-
raume kann das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial ermittelt werden.

Die nachfolgenden Tabellen stellen die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungs-
raum Mobel fur das Sortiment Mobel und im Untersuchungsraum Randsortimente sowie in
der Stadt Paderborn fur die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche Mobel,
GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf, Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwésche,
Bettwaren, Elektrokleingeréte/ElektrogroBgerate und Leuchten/Lampen dar®.

29 Eine detaillierte Auflistung der in den Untersuchungsrdumen liegenden Kommunen ist in Tabelle 50 und Ta-

belle 51 (im Anhang) zu finden.
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Tabelle 7:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Moébel

Kaufkraft Mobel

Stadt/Untersuchungsraum in Mio. Euro *

Paderborn 149.075 50,3

Untersuchungsraum Randsorti-

mente (ohne Paderborn) 259.722 87,9

Untersuchungsraum Mdobel
(ohne Kommunen U-Raum 2.161.347 735,0
Randsortimente)

Untersuchungsraum (gesamt) 2.570.144 873,2

Quelle: Bevélkerung: Statistische Landesédmter Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen (Ei-
gene Berechnungen, Basis Bevélkerungsstand: 31.12.2017); Kaufkraft: IFH 2018, Werte auf
0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Sortimentsbereiche GPK/Hausrat/Wohneinrich-
tungsbedarf, Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwéasche im Untersuchungs-
raum Randsortimente

Kaufkraft in Mio. Euro*

GPK/Hausrat/ Heim- Haus-/Bett-/

Wohneinrich- textilien/ Tischwasche
Stadt/Untersuchungsraum tungsbedarf Gardinen

Paderborn 149.075 10,0 6,0 3,0

Untersuchungsraum Randsor-
timente (ohne Paderborn) 259.722 10,5

Untersuchungsraum Randsor- 408.797
timente (gesamt)

Quelle: Bevélkerung: Statistische Landesdamter Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen (Ei-
gene Berechnungen, Basis Bevélkerungsstand: 31.12.2017); Kaufkraft: IFH 2018, Werte auf
0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Tabelle 9:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Sortimentsbereiche Bettwaren, Elektrokleinge-
rate/ElektrogroBgerate, Leuchten/Lampen im Untersuchungsraum Randsortimente

Kaufkraft in M|o Euro*

Elektrokleinge- Leuchten/
Bettwaren rate/Elektro- Lampen
Stadt/Untersuchungsraum groBgeréte

Paderborn 149.075 23,4 6,1

Untersuchungsraum Randsor-
timente (ohne Paderborn) 2 05 193

Untersuchungsraum Randsor- 408.797
timente (gesamt)

Quelle: Bevélkerung: Statistische Landesamter Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen (Ei-
gene Berechnungen, Basis Bevélkerungsstand: 31.12.2017); Kaufkraft: IFH 2018, Werte au1c
0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Beriicksichtigung des sich verdandernden Nachfragepotenzials (vgl. Kapitel 2)

Unter Berucksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit des
Planvorhabens wird die Nachfragesituation im Folgenden fiir Ende 2023 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung in den beiden Untersuchungsraumen bis Ende 2023;

= Entwicklungsdynamik der Branchen Mobel, GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf,
Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwasche, Bettwaren, Elektrokleingerate/
ElektrogroBBgerate und Leuchten/Lampen;

= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im Untersuchungsraum Mobel mit einer leicht nega-
tiven Bevolkerungsentwicklung bis 2023 von insgesamt ,minus” rd. 0,8 % sowie im
Untersuchungsraum Randsortimente mit einer leicht negativen Bevolkerungsentwicklung von
»minus” rd. 0,5 % zu rechnen. Im Gegensatz dazu werden im selben Zeitraum im Paderbor-
ner Stadtgebiet Bevolkerungszuwéachse von rd. 2,8 % erwartet.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2023 eine Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich:

= Modbel von plus rd. 0,2 %;
= GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf von plus rd. 0,2 %;
= Heimtextilien/Gardinen von plus rd. 0,4 %;
= Haus-/Bett-/Tischwasche von plus rd. 0,2 %;
= Bettwaren von plus rd. 0,2 %;
= Elektrokleingerate/Elektrogrof3gerate von minus rd. 4,2 %;
= Leuchten/Lampen von plus rd. 0,2 %;
ableiten.

Im Untersuchungsraum Mébel (gesamt mit Untersuchungsraum Randsortimente und Pader-
born) ergibt sich somit in Summe eine durchschnittlich leicht negative Entwicklung der
sortimentsbezogenen Kaufkraft im Sortiment Modbel von minus rd. 0,3 % bzw. minus
rd. 3,0 Mio. Euro auf rd. 870,2 Mio. Euro®.

30 Werte in % bzw. in Mio. Euro auf erste Nachkommastelle gerundet.
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In Summe ergeben sich somit im Untersuchungsraum Randsortimente (ohne Paderborn) die

nachfolgend dargestellten Kaufkraftentwicklungen in den untersuchungsrelevanten Randsor-

timentsbereichen3":

GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf um minus rd. 0,3 % bzw. rd. 0,1 Mio. Euro.
Hinsichtlich der Kaufkraft ergibt sich (2023) somit eine geringfligige Reduzierung auf
rd. 17,3 Mio. Euro;

Heimtextilien/Gardinen um minus rd. 0,1 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro. Hinsicht-
lich der Kaufkraft ergeben sich somit (2023) nur geringfiigige Verédnderungen zu der
aktuellen Kaufkraft von rd. 10,5 Mio. Euro;

Haus-/Bett-/Tischwéasche um minus rd. 0,3 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro. Hin-
sichtlich der Kaufkraft ergeben sich somit (2023) nur geringfligige Veranderungen zu
der aktuellen Kaufkraft von rd. 5,3 Mio. Euro;

Bettwaren um minus rd. 0,3 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro. Hinsichtlich der Kauf-
kraft ergeben sich somit (2023) nur geringfiigige Verédnderungen zu der aktuellen
Kaufkraft von rd. 2,1 Mio. Euro;

Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate um minus rd. 4,7 % bzw. rd. 1,9 Mio. Euro.
Hinsichtlich der Kaufkraft ergibt sich (2023) somit eine Reduzierung auf
rd. 39,0 Mio. Euro.

Leuchten/Lampen um minus rd. 0,3 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro. Hinsichtlich
der Kaufkraft ergeben sich somit (2023) nur geringfiuigige Verédnderungen zu der ak-
tuellen Kaufkraft von rd. 10,6 Mio. Euro.

In der Stadt Paderborn werden, bedingt durch die prognostizierte positive Bevolkerungsent-
wicklung, in den Sortimentsbereichen Mobel, GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf,
Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwasche, Bettwaren und Leuchten/Lampen positive
Entwicklungen der Nachfrage (jeweils +rd. 3,0 %, Ausnahme Heimtextilien/Gardinen
+rd. 3,2%) und im Sortimentsbereich Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate eine leicht
ricklaufige Entwicklung der Nachfrage (minus rd. 1,5 %) erwartet.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) finden die dargestellten
Kaufkraftentwicklungen des Hauptsortiments sowie der untersuchungsrelevanten Randsorti-
mente des Planvorhabens Berlicksichtigung.

31 Werte in % bzw. in Mio. Euro auf erste Nachkommastelle gerundet.
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Umsatz-Kaufkraft-Relationen (Zentralitat)*

Durch Gegentberstellung der in Paderborn bzw. in den Untersuchungsraumen vorhandenen
Kaufkraft im Prognosejahr 2023 (s. 0.) mit der durch die Bestandsstrukturen (inkl. der zu be-
ricksichtigenden weiteren Planvorhaben und Erweiterungen®® (s. Kapitel 4.3)) erzielten
Umsatze im Prognosejahr 2023 wird ersichtlich, in welchen untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereichen Kaufkraft rechnerisch abflieBt und in welchen Sortimentsbereichen Kaufkraft
rechnerisch in den jeweiligen Untersuchungsraum zuflief3t.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass in den beiden Untersuchungsrdumen jeweils aufgrund der
Erhebungsmethodik (s. Kapitel 2) bestimmte Angebotsstrukturen nicht erfasst wurden und
gleichzeitig weitere Planvorhaben und Erweiterungen® (s. Kapitel 4.3) und deren Umsatze
Berlcksichtigung finden. In der Realitat durfte sich die Zentralitat somit in den jeweiligen
Untersuchungsraumen und den jeweiligen Sortimentsbereichen leicht different darstellen
(s. entsprechende FuBnoten).

Tabelle 10: Umsatz-Kaufkraft-Relation (Prognosehorizont 2023) in Paderborn und in den beiden
Untersuchungsrdumen in den Sortimentsbereichen Mébel, GPK/Hausrat/Wohn-
einrichtungsbedarf, Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwésche

Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat) Prognosehorizont 2023

GPK/Hausrat/ Heimtextilien/ Haus-/Bett-/

Wohneinrich- Gardinen Tischwésche
Bereich tungsbedarf
Paderborn 233 171 92 169
Untersuchungsraum
Randsortimente ) = e e
Untersuchungsraum 08 ) i )
Mobel

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Statistische Landesdmter Hessen, Niedersachsen und Nord-
rhein-Westfalen (Bevolkerungsstand: 31.12.2017); Bevdlkerungsprognose); Kaufkraft: IFH
2018; Umsatzprognose: s. Kapitel 2; Werte gerundet.

32 Dije Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umséatzen und der potenziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser bei-
den Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse
Einzelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.

33 Ohne das hier untersuchte Planvorhaben, aber mit Bestandsbetrieb Finke.
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Tabelle 11: Umsatz-Kaufkraft-Relation (Prognosehorizont 2023) in Paderborn und in den beiden
Untersuchungsrdumen in den Sortimentsbereichen Bettwaren, Elektrokleinge-
rate/ElektrogroBgerite und Leuchten/Lampen

Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitdt) Prognosehorizont 2023
Elektrokleingerate/
Bereich ElektrogroBgerate YT P
206 132

Paderborn 115

Untersuchungsraum

Randsortimente 120 60 72
Untersuchungsraum : ) -
Mébel

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Statistische Landesamter Hessen, Niedersachsen und Nord-
rhein-Westfalen (Bevélkerungsstand: 31.12.2017); Bevolkerungsprognose); Kaufkraft: IFH
2018; Umsatzprognose: s. Kapitel 2; Werte gerundet.

Anhand der vorstehenden Tabellen wird ersichtlich, dass im Sortimentsbereich Mébel** deut-
liche Kaufkraftzufllsse in das Paderborner Stadtgebiet erfolgen.

Anhand der vorstehenden Tabellen wird ersichtlich, dass in den Sortimentsbereichen3
GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf, Haus-/Bett-/Tischwéasche, Bettwaren und Leuch-
ten/Lampen (im Jahr 2023) deutliche und im Sortimentsbereich® Elektrokleingerate/
ElektrogroBBgerate geringe Kaufkraftzuflisse nach Paderborn erfolgen.

Kaufkraftabflisse werden (im Jahr 2023) dagegen im Sortimentsbereich® Heimtextilien/Gar-
dinen ersichtlich.

4.5 Analyse und Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche.

Fir die Analysen der im Untersuchungsraum Randsortimente gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf die Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Kommune und auf
eigene Vor-Ort-Erhebungen zuriickgegriffen.

Im Anhang erfolgt gemaf den voranstehenden Ausfiihrungen die Darstellung der Analysen
der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche des Untersuchungsraums
Randsortimente (s. Kapitel 4.2.2) mit den wesentlichen Inhalten. Dargestellt werden auch die
ausgewiesenen Sonderstandorte/Fachmarktstandorte und Erganzungsstandorte.

34 Ohne das hier untersuchte Planvorhaben, aber mit Bestandsbetrieb Finke.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-

satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative

und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Die Krieger Unternehmensgruppe (u.a. Mobel Hoéffner, M6bel Kraft, Sconto) hat im
Spatsommer 2018 das Mobelhandelsunternehmen Finke Gbernommen. Gegenstand
der Ubernahme war auch der Paderborner Standort von Finke. Es besteht die Uber-
legung, das bestehende Finke-Mdbelhaus durch ein modernes Mébelhaus mit Lager
zu ersetzen.

Der Vorhabenstandort des Bestandsbetriebs bzw. des Planvorhabens befindet sich
an der Wilfried-Finke-Allee in Paderborn.

Nach dem EHK Paderborn 2015 ist der Vorhabenstandort Bestandteil des Sonder-
standorts Mobel/Baumarkt. Der unmittelbar nérdlich des Planvorhabens geplante
Hornbach-Baumarkt ist bei den Untersuchungen des Planvorhabens mit zu berick-
sichtigen (Agglomerationseffekte).

Das Standortumfeld ist durch verschiedene Gewerbebetriebe, durch Verwaltungs-
und schulische Einrichtungen (Jugendamt, Hauptzollamt, IHK Ostwestfalen, Real-
schule), durch Sportstatten (Benteler-Arena mit Parkflachen, Ahorn-Sportpark) sowie
durch Grin- und Freiflachen gepréagt. Vereinzelt befinden sich zudem nérdlich und
westlich des Planvorhabens Wohngebaude.

Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Gber
die von Westen nach Osten verlaufende Paderborner Stral3e bzw. die Wilfried-Finke-
Allee, Uber die nordlich des Vorhabenstandorts gelegene B 1 sowie Uber die rd. 1 km
westlich gelegene A 33. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als sehr gut zu be-
werten.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt lber die in
direkter Nachbarschaft zum Vorhabenstandort gelegenen Bushaltestellen Stedener
Feld und Arena/Almeaue.

Der Bestandsbetrieb Finke weist eine Gesamtverkaufsflache von 42.998 m2 und das
Planvorhaben eine Gesamtverkaufsflache von 39.576 m2 (- 3.422 m?2) auf. Mit der Re-
alisierung des Planvorhabens erfolgt eine Verkleinerung der Gesamtverkaufsflache.

Mit der Realisierung des Planvorhabens erfolgt in den zentrenrelevanten Randsorti-
mentsbereichen insgesamt eine Verkaufsflachenverkleinerung um 1.204 m2 bzw. 16,7
%. In den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Wohneinrichtungs-
bedarf, Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwasche, Teppiche und Lam-
pen/Leuchten erfolgt dabei eine Reduzierung der Verkaufsflachen (im Vergleich zum

40



STADT+IANDEL

Bestandsbetrieb). In den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Bettwaren, Elektro-
kleingerate/ElektrogroBgeréte erfolgen geringfligige Erweiterungen der sortiments-
spezifischen Verkaufsflachen (im Vergleich zum Bestandsbetrieb).

= Das Angebot im Sortimentsbereich Mobel im Untersuchungsraum Mobel wird im We-
sentlichen durch groBBformatige Mobelmarkte, zumeist in dezentralen Lagen,

gepragt.
= Insgesamt bestehen im Untersuchungsraum Mobel - unter Beriicksichtigung der wei-
teren Planvorhaben bzw. Erweiterungsmaoglichkeiten (s. Kapitel 4.3) — rd. 526.000 m?

untersuchungsrelevante Verkaufsflache im Sortimentsbereich Mébel, auf welcher ein
Jahresumsatz von rd. 855,5 Mio. Euro generiert wird.

= Das Angebot in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf,
Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwasche, Bettwaren, Elektrokleingerate/
ElektrogroBgerate und Leuchten/Lampen wird schwerpunktmaBig insbesondere au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche (in den Sonderstandorten/
Fachmarktstandorten/Erganzungsstandorten) angeboten wird. Hier préagen u. a. die
Randsortimentsverkaufsflachen der Mobelmarkte sowie weiterer groBflachiger Fach-
marktkonzepte  die = Angebotsstrukturen.  Einen  Schwerpunkt in  den
Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf sowie Haus-/Bett-/Tisch-
wasche stellt darliber hinaus das Paderborner Innenstadtzentrum dar.

= Die nach Einwohnern gewichtete durchschnittliche Kaufkraftkennziffer betragt
= in Paderborn rd. 97 und ist damit als leicht unterdurchschnittlich einzuordnen;

= im Untersuchungsraum Mobel rd. 97 und ist damit als leicht unterdurchschnittlich
einzuordnen;

= im Untersuchungsraum Randsortimente rd. 97 und ist damit ebenfalls als leicht
unterdurchschnittlich einzuordnen.

= |n der Stadt Paderborn ist (im Jahr 2023) mit einer Zentralitat von rd. 233 im Sorti-
mentsbereich Mdbel ein deutlicher Kaufkraftzufluss festzustellen (inkl. der zu
beriicksichtigenden weiteren Planvorhaben und Erweiterungen® (s. Kapitel 4.3)).

= Bezlglich der untersuchungsrelevanten Randsortimente® sind in den Sortimentsbe-
reichen GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf (Zentralitat rd. 171), Haus-/Bett-
/Tischwésche (Zentralitat rd. 169), Bettwaren (Zentralitat rd. 206), und Leuchten/Lam-
pen (Zentralitat rd. 132) (im Jahr 2023) deutliche und im Sortimentsbereich
Elektrokleingerate/ElektrogroBgeréte (Zentralitat rd. 115) geringe Kaufkraftzuflisse
nach Paderborn festzustellen. Kaufkraftabflisse werden (im Jahr 2023) dagegen im
Sortimentsbereich Heimtextilien/Gardinen (Zentralitat rd. 92), ersichtlich.

35 Ohne das hier untersuchte Planvorhaben, aber mit Bestandsbetrieb Finke.
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Die Nachfragesituation wird sich bis zum Prognosehorizont (2023) im Untersuchungs-
raum Mobel (gesamt mit Untersuchungsraum Randsortimente und Paderborn) im
Sortimentsbereich Mébel mit einer Abnahme von minus rd. 0,3 % bzw. minus
rd. 3,0 Mio. Euro auf rd. 870,2 Mio. Euro leicht negativ entwickeln®.

Die Nachfragesituation wird sich bis zum Prognosehorizont (2023) in den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereichen des Untersuchungsraums Randsortimente
(ohne Paderborn) wie folgt entwickeln®:

= GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf um minus rd. 0,3 % bzw.
rd. 0,1 Mio. Euro. Hinsichtlich der Kaufkraft ergibt sich (2023) somit eine ge-
ringfigige Reduzierung auf rd. 17,3 Mio. Euro;

= Heimtextilien/Gardinen um minus rd. 0,1 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro.
Hinsichtlich der Kaufkraft ergeben sich somit (2023) nur geringfligige Veran-
derungen zu der aktuellen Kaufkraft von rd. 10,5 Mio. Euro;

= Haus-/Bett-/Tischwédsche um minus rd. 0,3 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro.
Hinsichtlich der Kaufkraft ergeben sich somit (2023) nur geringfligige Veran-
derungen zu der aktuellen Kaufkraft von rd. 5,3 Mio. Euro;

= Bettwaren um minus rd. 0,3 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro. Hinsichtlich der
Kaufkraft ergeben sich somit (2023) nur geringfligige Veranderungen zu der
aktuellen Kaufkraft von rd. 2,1 Mio. Euro;

= Elektrokleingeréte/ElektrogroBBgerate um minus rd. 4,7 % bzw.
rd. 1,9 Mio. Euro. Hinsichtlich der Kauftkraft ergibt sich (2023) somit eine Re-
duzierung auf rd. 39,0 Mio. Euro.

= Leuchten/Lampen um minus rd. 0,3 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro. Hin-
sichtlich der Kaufkraft ergeben sich somit (2023) nur geringfigige
Verdnderungen zu der aktuellen Kaufkraft von rd. 10,6 Mio. Euro.

In der Stadt Paderborn werden, bedingt durch die prognostizierte positive Bevolke-
rungsentwicklung, in den Sortimentsbereichen Mobel, GPK/Hausrat/Wohnein-
richtungsbedarf, Heimtextilien/Gardinen, Haus-/Bett-/Tischwasche, Bettwaren und
Leuchten/Lampen positive Entwicklungen der Nachfrage (jeweils + rd. 3,0 %, Aus-
nahme Heimtextilien/Gardinen + rd. 3,2 %) und im Sortimentsbereich
Elektrokleingeréte/ElektrogroBgeréte eine leicht riicklaufige Entwicklung der Nach-
frage (minus rd. 1,5 %) erwartet.

36

Werte in % bzw. in Mio. Euro auf erste Nachkommastelle gerundet.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt eine Umsatzschatzung fir das Bestandsobjekt sowie die Herleitung
einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

Das OVG NRW hat in seinen Urteilen vom 02.10.2013 (Az. 7 D 18 / 13.NE) und vom
28.09.2016 (Az. 7 D 96 / 14.NE) die Durchfiihrung einer realitdtsnahen Worst Case-Betrach-
tung zum MaBstab der Bewertung stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswir-
kungen gemacht. Sofern es bei der Begutachtung um die Realisierung eines konkreten Vor-
habens geht, ,sind die Auswirkungen gerade eines solchen Vorhabens hinreichend in
Rechnung zu stellen” (OVG NRW Az. 7 D 18 / 13.NE vom 02.10.2013). Um diesem gerecht
werden zu kdnnen, ist es — sofern Daten vorliegen — hilfreich und zielfihrend, auf aktuelle
Umsatzdaten des zu begutachtenden Unternehmens zuriickzugreifen, um die zu prognosti-
zierenden Auswirkungen in einer Sortimentsgruppe weder zu unter- noch zu liberschatzen.

5.1 Umsatz des Bestandsobjektes

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Untersuchungsraume und den Mikrostandort
sowie dessen Vergleichbarkeit mit anderen bundesweiten Standorten des Betreibers Finke
wird die derzeitige Flachenproduktivitat des Bestandsmarktes abgeleitet.

Insofern wurden bzgl. der anzunehmenden Flachenproduktivitat fur das Finke Wohnkaufhaus
folgende Aspekte gewirdigt:

= Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir Mobel Finke betrug im Jahre 2012 bei
einer durchschnittlichen Verkaufsflache von 34.583 m2 rd. 1.080 Euro/m2 VKF pro
Jahr¥’.

= Die Auswertung der einschlédgigen Fachliteratur®® l3sst zudem darauf schlieBen, dass
die durchschnittliche Flachenproduktivitdt von Mébel Finke im Jahr 2017 in einem
ahnlichen Bereich wie im Jahr 2012 liegen wird.

= Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fir ein Wohnkaufhaus (ab 20.000 m?2
GVKEF), als welches der Bestandsbetrieb Finke einzuordnen ist, weist eine Spannweite
von 1.100 Euro/m2 VKF (Minimum) bis 1.300 Euro/m2 VKF (Maximum) auf*.

= Im Bundesgebiet befinden sich weitere Finke-Standorte in Erfurt, Hamm, Jena, Miins-
ter-Nienberge und in Kassel-Fuldabriick:

» Der Vorhabenstandort weist eine gute OPNV- und eine sehr gute MIV-
Anbindung auf, die hinsichtlich der Qualitat als vergleichbar mit den anderen

37 EHI Retail Real Institut 2014 — Whitepaper Mébeleinzelhandel.
3% Mobel Kultur Umsatze Spezial 2018, Mobel Kultur Palaste Spezial 2017.
39 BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017.
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Finke-Standorten zu bewerten ist. Hieraus ergibt sich demnach kein Anhalts-
wert fir eine Abweichung vom Betreiberdurchschnitt.

* Die Untersuchungsrdaume sowie die Stadt Paderborn weisen ein leicht unter-
durchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 97; vgl. IfH
2018). Das Umfeld der anderen Finke-Standorte weist in Teilen ein hoheres
(Mlnster), in Teilen ein vergleichbares (Hamm, Kassel-Fuldabriick) sowie in
Teilen ein geringeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau (Erfurt, Jena) als
das Umfeld des Bestandsbetriebs Finke in Paderborn auf. Hieraus ergibt sich
demnach kein Anhaltswert fiir eine Abweichung vom Betreiberdurchschnitt.

* In Paderborn bestehen neben dem Wohnkaufhaus Finke drei Mdbelmitnah-
memarkte und weitere strukturpragende Mobelanbieter, die das Angebot des
Wohnkaufhauses erganzen und Synergieeffekte erzeugen. Im Umfeld/Stadt-
gebiet der Vergleichsstandorte sind ebenfalls Mébelmitnahmemarkte und
weitere strukturprégende Mébelmérkte angesiedelt. Aus dem Standortumfeld
ergibt sich demnach kein Anhaltswert fir eine Abweichung vom Betreiber-
durchschnitt.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Bestandsbetrieb
insgesamt vergleichbare (mindestens keine schlechteren) Rahmenbedingungen als die wei-
teren bundesweit bestehenden Finke-Standorte aufweist. Somit ist hinsichtlich des
Bestandsbetriebs Finke mindestens von einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat auszu-
gehen. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes* wird fir den Bestandsbetrieb Finke eine im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt geringere betreiberspezifische Flachenproduktivitat von
rd. 1.000 Euro/m2 VKF angenommen.

5.2 Umsatz des Planvorhabens

Auf Basis mehrerer, vom Betreiber (Firma Krieger) genannter, mit dem Planvorhaben ver-
gleichbarer Standorte bereits bestehender Mdobelméarkte, wird die zu erwartende
Flachenproduktivitat des Planvorhabens abgeleitet.

Beriicksichtigt werden muss, dass am Vorhabenstandort die Ansiedlung eines Wohnkaufhau-
ses geplant ist, der Betreiber des Wohnkaufhauses (Hoffner oder Kraft) zum aktuellen
Zeitpunkt aber noch nicht fest steht. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass im nordli-
chen Anschluss an das Planvorhaben die Ansiedlung eines Hornbach-Baumarktes mit
18.600 m? Gesamtverkaufsflache geplant ist und dementsprechend Agglomerationseffekte
anzunehmen sind.

40 Durch Annahme einer geringeren Flachenproduktivitat fir den Bestandsbetrieb erhéhen sich die durch das
Planvorhaben bedingten Umsatzumverteilungen, da die sortimentsspezifischen Umsatze des Bestandsbe-
triebe mit den geschatzten Umsatzen des Planvorhabens gegenibergestellt werden. Die Annahme einer
geringeren Flachenproduktivitdt fir den Bestandsbetrieb entspricht somit dem Worst Case-Ansatz.

44



STADT+IANDEL

Analog der einschlagigen Fachliteratur ist davon auszugehen, dass die Hoffner-Mobelmarkte
im bundesweiten Durchschnitt eine deutlich hohere Flachenleistung als die Kraft-Mdbel-
maérkte erzielen. Im Sinne einer Worst Case-Betrachtung werden zur Herleitung der fir das
Planvorhaben anzunehmenden Flachenproduktivitat daher nachfolgend nur vergleichbare
Standorte von Hoffner herangezogen.

Als mit dem Planvorhaben vergleichbare Standorte werden die folgenden Standorte heran-
gezogen:

= Hoffner in Schwetzingen, ZiindholzstraBBe 3, 68723 Schwetzingen
= Hoffner (+Sconto) in Rosrath, Auf der Grefenfurth 5, 51503 Rdsrath

Eine Vergleichbarkeit der genannten Standorte ist hinsichtlich:

= der rdumlichen Lage - autokundenorientiert, gute Erreichbarkeit per PKW, Gewerbe-
gebietslage,

* der angesiedelten Mobelmarkte — Hoffner,

o In Rosrath ist neben dem Hoéffner-Wohnkaufhaus auch noch ein Sconto-Mé-
belmitnahmemarkt angesiedelt. Es ist davon auszugehen, dass der Hoffner
von Kopplungseffekten des Kombinationsstandorts profitieren und somit ho-
here Flachenleistungen als das Planvorhaben erzielen wird. Die Einbeziehung
des Vergleichsstandorts in Rosrath zur Herleitung der Flachenleistung des
Planvorhabens entspricht somit einer Worst Case-Betrachtung des Planvorha-
bens.

= der Verkaufsflachendimensionen des Betreibers Hoffner,

* der Pragung des direkten Umfeldes durch weitere Fachmarkte, bezuglich welcher
Kopplungseffekte anzunehmen sind,

o Hornbach in Schwetzingen,
o Sconto in Rdsrath,
anzunehmen.

Das Einzugsgebiet des Vergleichsstandortes Schwetzingen wird voraussichtlich Teile des
Rhein-Neckar-Kreises, des Rhein-Pfalz-Kreises sowie Gebietsteile der Stadte Speyer und Hei-
delberg (nach Einwohnern gewichtetes Kaufkraftniveau von rd. 105 (IFH 2018)) und das
Einzugsgebiet des Vergleichsstandortes Rosrath voraussichtlich Teile des Rheinisch-Bergi-
schen-Kreises, des Rhein-Sieg-Kreises sowie Gebietsteile der Stadt Kéln (nach Einwohnern
gewichtetes Kaufkraftniveau von rd. 107 (IFH 2018) umfassen. Das Kaufkraftniveau liegt in
allen Einzugsgebieten der Vergleichsstandorte somit tendenziell héher als im Einzugsgebiet
des Planvorhabens. Da dieser Aspekt fiir eine tiberdurchschnittliche Flachenproduktivitat der
Vergleichsstandorte gegeniber dem Planvorhaben spricht, ist im Sinne einer Worst Case-
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Betrachtung auch eine Vergleichbarkeit der Vergleichsstandorte bezlglich des Kaufkraftni-
veaus anzunehmen.

Auf Basis empirischer Untersuchungen ist davon auszugehen, dass die Héffner-Wohnkauf-
hauser an den genannten Vergleichsstandorten eine durchschnittliche Flachenleistung von
rd. 1.500 Euro/m? VKF erzielen.

Unter Orientierung an den Flachenleistungen der Vergleichsstandorte wird fir das geplante
Wohnkaufhaus im Sinne eines absoluten Worst Case-Ansatzes*' eine Flachenproduktivitat
von 1.800 Euro/m? VKF angenommen.

Nach fachlicher Einschatzung ist fur die Flachenproduktivitdten der Randsortimente des Plan-
vorhabens ein vorhabenibliches Leistungsniveau anzunehmen. Die entsprechenden Flachen-
produktivitaten liegen dabei in allen Randsortimentsbereichen z. T. deutlich unter der ange-
nommenen durchschnittlichen Flachenleistung von 1.800 Euro/m2 VKF. Diese Annahmen
werden durch empirische Untersuchungen gestiitzt und ordnen sich in vorhaben- und sorti-
mentslbliche Werte ein.

Die Flachenproduktivitaten variieren nach Sortimentsbereichen (s. Tabelle 12).

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umséatze im
Worst Case.

41 Durch Annahme einer héheren Flachenproduktivitat fir das Planvorhaben erhéhen sich die durch das Plan-
vorhaben bedingten Umsatzumverteilungen, da die sortimentsspezifischen Umsé&tze des Bestandsbetriebe
mit den gesché&tzten Umsétzen des Planvorhabens gegeniibergestellt werden. Die Annahme einer héheren
Flachenproduktivitat fur das Planvorhaben entspricht somit dem Worst Case-Ansatz.
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Tabelle 12: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Planvorhabens im Worst Case

Flachenproduktivitat Umsatz
in in Mio. Euro
Sortimentsbereich Euro/m?2 VKF maximal
e oastass Pk g | o | ats

Mobel 34.248 1.100 ~ 37,7
GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf 3.260 800 ~ 2,6
Heimtextilien/Gardinen 650 700 ~0,5
Haus-/Bett-/Tischwasche 1.010 800 ~0,8
Bettwaren 200 700 ~0,1
Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate 180 1.000 ~0,2
Leuchten/Lampen 1.092 1.000 ~11
Teppiche 1.900 600 ~11
Baby- und Kleinkindartikel - - -

Sonstige Sortimente** ~0,3
Mébel 32.294 1.900 = 61,4
GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf 2.885 1.300 ~38
Heimtextilien/Gardinen 643 1.300 ~0,8
Haus-/Bett-/Tischwasche 732 1.500 ~11
Bettwaren 353 1.400 ~0,5
Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate 505 1.700 ~0,9
Leuchten/Lampen 1.085 1.500 ~1,6
Teppiche 677 900 ~0,6
Baby- und Kleinkindartikel 201 1.300 ~0,3
Sonstlge Sortimente** 1.300 ~0,3

—

Mébel -1.954 ~ plus 23,7
GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf - 375 - ~ plus 1,1
Heimtextilien/Gardinen -7 - ~ plus 0,4
Haus-/Bett-/Tischwasche - 287 - ~ plus 0,3
Bettwaren + 153 - ~ plus 0,4
Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate + 325 - ~ plus 0,7
Leuchten/Lampen -7 - ~ plus 0,5
Teppiche -1.223 - ~ minus 0,5
Baby- und Kleinkindartikel + 201 = ~ plus 0,3
Sonstige Sortimente** - 257 - ~ minus <0,1

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: Eigene Berechnungen u. a. auf Basis der oben
hergeleiteten Flachenproduktivitaten; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; *
Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich; ** Sonstige nicht zentrenrelevante
Randsortimente ((u.a. Baumarkt-Sortiment i.e.S.; Gartenartikel (ohne Gartenmdbel); Matrat-
zen).
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Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten und Annahmen wird fur das Planvorha-
ben ein perspektivischer Jahresumsatz von maximal rd. 71,2 Mio. Euro (rd. + 26,8 Mio.
Euro) prognostiziert.

Maximal rd. 61,4 Mio. Euro (rd. + 23,7 Mio. Euro) vom Gesamtumsatz entfallen auf das
Hauptsortiment Mébel.

Fir den Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf wird ein Jahresumsatz
von maximal rd. 3,8 Mio. Euro (rd. + 1,1 Mio. Euro) prognostiziert, fir den Sortimentsbe-
reich Heimtextilien/Gardinen ein Jahresumsatz von maximal rd. 0,8 Mio. Euro
(rd. + 0,4 Mio. Euro), fir den Sortimentsbereich Haus-/Bett-/Tischwésche ein Jahresumsatz
von maximal rd. 1,1 Mio. Euro (rd. + 0,3 Mio. Euro), fir den Sortimentsbereich Bettwaren
ein Jahresumsatz von maximal rd. 0,5 Mio. Euro (rd. + 0,4 Mio. Euro), fir den Sortimentsbe-
reich Elektrokleingerate/ElektrogroBgeréte ein Jahresumsatz von maximal rd. 0,9 Mio.
Euro (rd. + 0,7 Mio. Euro) sowie fir den Sortimentsbereich Leuchten/Lampen ein Jahres-
umsatz von maximal rd. 1,6 Mio. Euro (rd. + 0,5 Mio. Euro).

In den sonstigen Sortimenten werden perspektivische Jahresumséatze in Héhen prognosti-
ziert, anhand derer keine durch das Gesamtvorhaben induzierten mehr als unwesentlichen
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum in
diesen Sortimenten zu erwarten sind. Zu bericksichtigen ist zudem, dass es sich bei den
sonstigen Sortimenten um Warengruppen handelt, die nach dem EHK Paderborn 2015 als
nicht zentrenrelevant eingestuft werden. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Ver-
lauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung
der kommunal- und landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in das EHK Paderborn 2015 ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung (LEP NRW
2016) ein?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind auf zentrale
Versorgungsbereiche und sonstige Versorgungsstrukturen zu erwarten?

6.1 Einordnung in die kommunalplanerischen Rahmenvorgaben (EHK Pader-
born 2015)

Vorhabenstandort

Der Standort des Bestandsbetriebs Finke bzw. des Planvorhabens befindet sich in dem nach
dem EHK Paderborn 2015 ausgewiesenen Sonderstandort Mébel/Baumarkt, welcher sich in
die Bereiche Sonderstandort Mébel (Standort PV) und Sonderstandort Baumarkt gliedert.

Hinsichtlich der weiteren Entwicklungen am Sonderstandort wird der Bereich Sonderstandort
Mébel als Positiviaum fur groBflachige und kleinflachige Einzelhandelsvorhaben mit dem
Hauptsortiment Mébel definiert. Darlber hinaus definiert das EHK Paderborn 2015 einen
restriktiven Umgang mit der Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten und weiterer nicht genannter
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungs-
relevanten Hauptsortimenten sowie einen differenzierten Umgang mit zentren- sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten.

Sowohl der Bestandsbetrieb, als auch das Planvorhaben weisen mit dem Sortiment Mébel
ein nach der Paderborner Sortimentsliste nicht zentrenrelevantes Hauptsortiment auf, wel-
ches am Sonderstandort Mébel/Baumarkt konzeptkonform ist.

Der Bestandsbetrieb und das Planvorhaben weisen zentrenrelevante Randsortimente auf.
Dem am Sonderstandort definierten differenzierten Umgang mit zentren- sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimenten wird durch die detaillierte Untersuchung der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens im Rahmen der
vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse Rechnung getragen. Zu berlcksichtigen ist diesbezlig-
lich, dass das Flachenprogramm des Planvorhabens sowohl eine Reduzierung der
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Gesamtverkaufsflache sowie eine Reduzierung der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante
Randsortimente?® (alle zentrenrelevanten Sortimente zusammengefasst) vorsieht.

Eine Konformitat des Planvorhabens hinsichtlich der grundséatzlichen Zielstellungen des EHK
Paderborn 2015 bezlglich des Vorhabenstandorts ist demnach festzustellen.

Ansiedlungsleitsatze

Nach Steuerungsgrundsatz lll des EHK Paderborn 2015 werden ,, Grofléchige Einzelhandels-
betriebe (1.5.d. § 11 (3) Nr. 2 BaulNVO) mit nicht-zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten [.] zukiinftig nur in der Hauptlage des Innen-
stadtzentrums und an den bestehenden Sonderstandorten angesiedelt.

Diese Standorte gelten fiir nicht grol3fldchige Ansiedlungsvorhaben mit nicht zentrenrelevan-
ten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten als
Vorrangstandorte.

Zentrenrelevante Sortimente sind in diesen Betrieben nur als Randsortimente zuldssig, wenn
sie brancheniiblich sind und auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsflache (hochstens je-
doch auf 2.500 m? Verkaufsflache) begrenzt sind.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten, dlie ihren Standort aulBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Sonderstandorte haben, kénnen ihre Verkaufsflache erweitern,
wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standorts dient und sich diese Erweiterung nicht
negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Sonderstandorte auswirkt. Dies ist in
der Regel anzunehmen, wenn die Verkaufsflichenerweiterung sich ausschliellich auf nicht
zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente beschrénkt
und die Erweiterungsfliche einen Anteil von max. 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufs-
flache nicht dberschreitet. {EHK Paderborn 2015).

Der Standort des Bestandsbetriebs Finke bzw. des Planvorhabens befindet sich im dem nach
dem EHK Paderborn 2015 ausgewiesenen Sonderstandort Mébel/Baumarkt.

Sowohl der Bestandsbetrieb, als auch das Planvorhaben weisen zentrenrelevante Randsorti-
mente auf. Diese betragen mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache und auch mehr als
2.500 m2. Damit entspricht die Planung den Zielstellungen des EHK Paderborn 2015 zunachst
nicht.

Zu berucksichtigen ist allerdings, dass der Bestandsbetrieb und gemaB Ziel 6.5-7 des LEP
NRW 2017 (siehe Kapitel 3) analog auch das Planvorhaben Bestandsschutz genieBen und im
Zuge der Realisierung des Planvorhabens die Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante Randsor-
timente insgesamt deutlich reduziert werden. Hervorzuheben ist an dieser Stelle zudem die
mit der Beschrankung der Randsortimente verfolgte Zielstellung des Steuerungsgrundsatzes

42 Nach der Paderborner Sortimentsliste. Bei den nachfolgend erwéhnten zentrenrelevanten Randsortimenten
handelt es sich immer um zentrenrelevante Sortimente nach der Paderborner Sortimentsliste.
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Il -, die Begrenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente, um einer
potenziellen Gefédhrdung des Entwicklungsziels fiir die zentralen Versorgungsbereiche ent-
gegenzuwirken,, (EHK Paderborn 2015).

Obwobhl die zentrenrelevanten Randsortimentsverkaufsflachen des Planvorhabens insgesamt
um 1.204 m2 bzw. 16,7 % reduziert werden, erfolgen in einigen Randsortimentsbereichen
auch Verkaufsflachenzuwéachse. Zu bericksichtigen ist zudem, dass das Planvorhaben eine
deutlich hdhere Flachenleistung als der Bestandsbetrieb aufweist (vgl. Kapitel 5). Hieraus re-
sultieren in einigen zentrenrelevanten Randsortimentsbereichen trotz Verkaufsflachen-
reduzierungen (Bestand zu Planvorhaben) Umsatzumverteilungen. Wie die vorliegende Aus-
wirkungsanalyse belegt sind mit den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auch keine ver-
sorgungs-strukturellen Auswirkungen zu erwarten (vgl. Kapitel 6.3).

Im Zuge der Umsetzung und Anwendung des kommunalen Einzelhandelskonzepts ist sowohl
der Aspekt der deutlichen Verkaufsflachenriicknahme in den zentrenrelevanten Randsorti-
mentsbereichen (insgesamt) sowie die mit den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen
nicht einhergehenden stadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Versorgungssituation als gewichtige Belange in die Abwagung einzustellen und
auch mit dem Grundsatz zum Umfang zentrenrelevanter Randsortimente in groB3flachigen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsvorhaben abzuwéagen.

Einzustellen ist in die Abwagung auch der Umstand, dass mit der Umsetzung des Planvorha-
bens und der Neuaufstellung des Bebauungsplanes eine deutliche Riicknahme der in den
Sondergebieten 1, 2 und 3 bauplanungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen zentrenrele-
vanter Sortimente erfolgt. Durch Realisierung des Planvorhabens werden somit die
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen Paderborns (vgl. EHK Paderborn 2015) maBBgeb-
lich unterstitzt.

Im Bereich des nicht zentrenrelevanten Hauptsortiments Mobel ist eine geringfigige Ver-
kaufsflachenreduzierung geplant.

Eine Konformitat des Planvorhabens hinsichtlich der Steuerungsgrundsatzes Ill des EHK Pa-
derborn 2015 ist aufgrund des zentrenrelevanten Sortimentsumfanges von mehr als 10% an
der Gesamtverkaufsflache zunachst nicht gegeben. Allerdings ist die erhebliche Verkaufsfla-
chenriicknahme in den zentrenrelevanten Randsortimentsbereichen insgesamt sowie die
Ricknahme bauplanungsrechtlich genehmigter Verkaufsflachen zentrenrelevanter Verkaufs-
flachen am Sonderstandort im Zuge der Umsetzung des kommunalen Einzelhandelskonzepts
als gewichtiger Belang in die Abwagung einzustellen und gegeniiber dem vorgenannten
Grundsatz abzuwagen.

Zu beachten ist zudem, dass mit den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen keine stad-
tebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auch keine
versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind (vgl. Kapitel 6.3).
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Unter Berlicksichtigung der hinsichtlich des Steuerungsgrundsatzes Il in die Abwagung ein-
zustellenden Aspekte, entspricht das Planvorhaben der Intention des Einzelhandelskonzepts
Paderborn 2015.

6.2 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fir das Planvorhaben relevanten Vorgaben des Landesrechts (LEP
NRW 2016) dargestellt.

Nach Ziel 6.5-7 des LEP NRW 2016 - Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groB-
flachigem Einzelhandel — , diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des §11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen abwei-
chend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 als Sondergebiete geméal3 §11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und
deren Verkaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestands-
schutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu be-
grenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt. Die
Entscheidung, was "geringfiigig” ist, ist vom Einzelfall abhédngig. Neben dem wichtigsten
Kriterium der fehlenden wesentlichen Beeintrachtigung ist bei der Beurteilung auch darauf
zu achten, dass die Erweiterung im Verhaltnis angemessen ist. {LEP NRW 2017).

Mit der Realisierung des Planvorhabens finden eine Reduzierung der Gesamtverkaufsflachen
sowie eine erhebliche Reduzierung der Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Randsortimente
(insgesamt Reduzierung um 1.204 m2 bzw. 16,7 % - bezogen auf die im SO1 des Bebauungs-
plans SN-285 festgesetzten Verkaufsflachen) im Vergleich zum Bestand statt. Das
Planvorhaben entspricht somit zunachst den Vorgaben des durch Ziel 6.5-7 des LEP NRW
2016 gewahrleisteten baurechtlichen Bestandsschutzes.

Bei einer detaillierteren Analyse der Randsortimentsgruppen wird ersichtlich, dass die Ver-
kaufsflachen fur zentrenrelevante Randsortimente des Planvorhabens insgesamt zwar
deutlich reduziert werden, in einigen zentrenrelevanten Randsortimentsbereichen jedoch
Verkaufsflachenzuwachse geplant sind. Verkaufsflachenzuwachse erfolgen im zentrenrele-
vanten Sortimentsbereich:

= Bettwaren um 153 m?,

» Elektrokleingerate/ElektrogroBBgerate um 325 m2 und
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* Baby- und Kleinkindartikel** um 201 m2.

Wie die vorliegende Auswirkungsanalyse belegt, sind mit den vorhabeninduzierten Um-
satzumverteilungen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und auch keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten
(vgl. Kapitel 6.3).

Anhand einer Gegeniberstellung mit den im Paderborner Stadtgebiet vorhandenen Ver-
kaufsflachen im Sortimentsbereich Bettwaren* (rd. 2.000 m2) wird ersichtlich, dass die die
Festsetzungen des Bebauungsplans tberschreitende Verkaufsflache (153 m?) nur einen ge-
ringen Anteil von rd. 7,7 % einnimmt. Darliber hinaus zeigt sich, dass das Paderborner
Innenstadtzentrum sowie die Paderborner Stadtteilzentren insgesamt nur geringe Verkaufs-
flichenanteile des Sortimentsbereichs Bettwaren aufweisen (max. 5,0 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache des Sortimentsbereichs Bettwaren) und nicht wesentlich durch
das genannte Sortiment gepragt werden (Anteil an Gesamtverkaufsflache der ZVB maximal
0,1 %).

Anhand einer Gegenlberstellung mit den im Paderborner Stadtgebiet vorhandenen Ver-
kaufsflachen im Sortimentsbereich Elektrokleingerate/ElektrogroBgeréte* (rd. 5.700 m?)
wird ersichtlich, dass die die Festsetzungen des Bebauungsplans liberschreitende Verkaufs-
flache (325 m?2) nur einen geringen Anteil von rd. 5,7 % einnimmt. Darlber hinaus zeigt sich,
dass das Paderborner Innenstadtzentrum sowie die Paderborner Stadtteilzentren insgesamt
nur geringe Verkaufsflachenanteile des Sortimentsbereichs Elektrokleingerate/Elektrogrof3-
gerate aufweisen (max. 10,5 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache des Sortimentsbereichs
Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate) und nicht wesentlich durch das genannte Sortiment
gepragt werden (Anteil an Gesamtverkaufsflache der ZVB maximal 1,8 %).

Die Sortimentsgruppe Baby- und Kleinkindartikel besteht aus den Einzelsortimenten Kin-
derwagen, Kindersitze, Spielwaren, Kinderbekleidung, Drogeriewaren (Kinder). Es ist davon
auszugehen, dass die je Einzelsortiment bestehenden Verkaufsflachen entsprechend gering
ausfallen und nur einen sehr geringen Anteil an den im Paderborner Stadtgebiet vorhande-
nen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen einnehmen.

Auch in diesem Kontext ist zu berticksichtigen, dass mit der Umsetzung des Planvorhabens
und der Neuaufstellung des Bebauungsplanes eine deutliche Riicknahme der in den Sonder-
gebieten 1, 2 und 3 bauplanungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen zentrenrelevanter
Sortimente erfolgt. Durch Realisierung des Planvorhabens werden somit die landesplaneri-
schen Zielstellungen maBgeblich unterstitzt.

4 Hierbei ist zu beachten, dass die Sortimentsgruppe Baby- und Kleinkindartikel die Sortimente Kinderwagen,
Kindersitze, Spielwaren, Kinderbekleidung, Drogeriewaren (Kinder) enthélt, welche nach der Paderborner
Sortimentsliste teilweise als zentrenrelevant, teilweise als nicht zentrenrelevant eingestuft werden.

4 Nach der Neuerhebung 04/2019. Es ist zu beachten, dass bedingt durch die gewahlte Methodik im Gegen-
satz zu Einzelhandels- und Zentrenkonzepten keine Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes erfolgte.
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Zu berlcksichtigen ist auch, dass der Firma Krieger auf der Basis des bestehenden Bebau-
ungsplans ein Vorbescheid zur Zulassigkeit des Planvorhabens mit den projektierten
VerkaufsflachengréBen erteilt wurde. Dieser ist bei der Realisierung des Planvorhabens zu
beachten, da dieser im spateren Baugenehmigungsverfahren Bindungswirkung fur die Zulas-
sigkeit nach der Art der baulichen Nutzung entfaltet.

Im Bereich des nicht zentrenrelevanten Hauptsortiments Mébel ist eine Reduzierung der Ver-
kaufsflache geplant.

Mit der Realisierung des Planvorhabens finden eine Reduzierung der Gesamtverkaufsflachen
sowie eine erhebliche Reduzierung der zentrenrelevanten Randsortimentsflachen (insgesamt)
im Vergleich zum Bestand statt.

Die in den zentrenrelevanten Randsortimentsbereichen Bettwaren, Elektrokleingerate/Elekt-
rogroBgerate und Baby- und Kleinkindartikel erfolgende Erweiterung der Verkaufsflache ist
im Hinblick auf die sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung der Gesamtstadt Pa-
derborn sowie hinsichtlich der Zentrenpragung der genannten Sortimente als geringfligig zu
beurteilen.

Durch Realisierung des Planvorhabens werden bauplanungsrechtlich genehmigten Verkaufs-
flachen zentrenrelevanter Sortimente am Sonderstandort malgeblich reduziert. Die
landesplanerischen Zielstellungen werden somit maf3geblich unterstitzt.

Daruber hinaus gehen mit den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen keine stadtebau-
lich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auch keine
versorgungsstrukturellen Auswirkungen einher. Es ist daher keine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten.

Eine Konformitat des Planvorhabens hinsichtlich des Ziel 6-5-7 des LEP NRW 2016 ist in
der Zusammenfiihrung der obenstehenden Aspekte anzunehmen.

6.3 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungs-
strukturen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen in den un-
tersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen ist ein zentraler Analyseschritt des Vertraglich-
keitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und so-
mit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine
Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein ab-
satzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus
resultierenden Auswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Kommunen in den jeweiligen Untersuchungsraumen zu-
lasst.

Fir die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche

=  Modbel,
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=  GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf,
= Heimtextilien/Gardinen,

* Haus-/Bett-/Tischwasche,

= Bettwaren,

= Elektrokleingerate/ElektrogroB3gerate,
= Leuchten/Lampen

ist insbesondere das Mal3 der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stédtebauli-
chen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in den dargestellten Untersuchungsraumen
(s. Kapitel 4.2) von Relevanz.

6.3.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Unter Berlcksichtigung der im Untersuchungsraum Mobel (ohne Untersuchungsraum Rand-
sortimente und ohne Paderborn) insgesamt leicht negativen Entwicklung des
sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumens fiir Mobel (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwarten-
den Umsatzumverteilungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Mobel insgesamt leicht
verstarkt®. Unter Berlcksichtigung der im Untersuchungsraum Randsortimente zum Teil
leicht negativen, zum Teil positiven Entwicklung der jeweiligen sortimentsspezifischen Kauf-
kraftvolumina (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des
Planvorhabens in den untersuchungsrelevanten Randsortimenten insgesamt leicht verstarkt
bzw. leicht verringert. So wird der Vorhabenumsatz (s. Kapitel 5) den zu erwartenden Umsat-
zen der Bestandsstrukturen Ende 2023 gegenibergestellt, wodurch fir den
Sortimentsbereich Mébel leicht héhere (Ausnahme Paderborn) und fur die untersuchungsre-
levanten Randsortimente zum Teil leicht hohere, zum Teil leicht geringere prozentuale
Umsatzumverteilungen im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsétzen resultieren. Die Dar-
stellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen wie auch deren nachfolgende stadte-
bauliche Wiirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutachtens fur
den Prognosehorizont 2023.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fliihren insbesondere angesichts der sehr guten ver-
kehrlichen Anbindung (MIV) des Vorhabenstandorts sowie aufgrund der weiteren im
Paderborner Stadtgebiet angesiedelten, das Planvorhaben erganzenden Angebotsstruktu-
ren im Mobelsortiment (drei Mobelmitnahmemarkte und weitere strukturpragende
Mobelanbieter) zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der
Umsatzherkunft. Zu berlicksichtigen ist zudem, dass das Planvorhaben das einzige Wohn-
kaufhaus in der geplanten Dimensionierung im Untersuchungsraum Randsortimente
darstellt, Kopplungseffekte mit dem geplanten Hornbach-Baumarkt zu erwarten sind und das

4 Ausnahme Paderborn — durch die leicht positive Entwicklung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Sorti-

ment Mobel werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens leicht verringert.
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Planvorhaben Uber ein attraktives, hinsichtlich Preis- und Qualitatsspektrum breites Angebot
verflgt, wodurch der Gesamtstandort eine relativ hohe Strahlkraft aufweist. Der Streuumsatz
wird daher mit 10 % fir die Berechnungen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir den
Untersuchungsraum Mobel und mit 15 % fir den enger gefassten Untersuchungsraum Rand-
sortimente angenommen.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Ausflihrungen ergeben sich die nachfolgend dar-
gestellten Umsatzumverteilungen in den Sortimentsbereichen

=  Mobel,

= GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf,
= Heimtextilien/Gardinen,

= Haus-/Bett-/Tischwasche,

= Bettwaren,

= Elektrokleingerate/ElektrogroBgeréte,
= Leuchten/Lampen

in den jeweiligen Untersuchungsraumen.

Tabelle 13: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Mébel

Prognose 2023
Perspektivi- .

commne | Lage [ mmEme [ @8 |

Paderborn IZ Paderborn 2,2 = &
STZ Elsen 0,3 = &
STZ SchloB Neuhaus * * *
ES Sudring-Center/real 0,2 * *
SO Doéren 44,9 max. 3,8 max. 9
SO Frankfurter Weg 28,1 max. 2,5 max. 9
SO Marienloher StraBBe 0,4 * *
SO Mébel/Baumarkt** 2,2 max. 0,1 max. 4
Sonstige Lagen 3,7 max. 0,2 max. 6
Altenbeken IZ Altenbeken * * *
Sonstige Lagen <2,0 * *
Augustdorf IZ Augustdorf 0,2 * *
Sonstige Lagen * * *
Bad Driburg IZ Bad Driburg 0,4 * *
SO Am Siedlerplatz 3,0 max. 0,1 max. 2
Sonstige Lagen * * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe * * *
Sonstige Lagen <1,5 * *
Borchen Sonstige Lagen <0,5 * *
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Biren IZ Blren 0,3 ki &
SO Firstenberger Str./Werkstr. * * *
Sonstige Lagen * * *
Delbriick 1Z Delbrick 1,0 & &
Sonstige Lagen 21,0 max. 1,8 max. 8
Geseke IZ Geseke 0,8 = &
SO Burener Stral3e 0,7 * *
Sonstige Lagen 5,4 max. 0,1 max. 2
Hovelhof IZ Hovelhof 1,0 = &
SO Guterloher StraBBe <0,5 * *
Sonstige Lagen * * *
Horn- Bad Mein- IZ Horn- Bad Meinberg <0,5 * *
berg NZ Horn- Bad Meinberg <0,5 & e
Horn- Bad Mein- SO Wilberger Stral3e <0,5 * *
berg Sonstige Lagen * & *
Salzkotten IZ Salzkotten 0,4 * *
SO Geseker StraB3e 1.1 = &
SO Salinenhof * * *
Sonstige Lagen 1,8 * *
SchloB Holte-Stu- STZ Holte 0,3 * *
kenbrock STZ Stukenbrock 0,7 * *
SchloB Holte-Stu- ES City-Center 0,2 = &
kenbrock Sonstige Lagen 0,9 & &
Ahlen Sonstige Lagen 11,5 max. 0,2 max. 1
Bad Oeynhausen Sonstige Lagen <1,0 * *
Bad Salzuflen Sonstige Lagen <1,0 * *
Beckum Sonstige Lagen 20,3 max. 0,3 max. 2
Beelen Sonstige Lagen <2,0 * *
Bielefeld*** Sonstige Lagen 175,3 max. 5,1 max. 3
Blomberg Sonstige Lagen <5,5 * *
Brakel Sonstige Lagen <4,5 * *
Brilon Sonstige Lagen <4,5 * *
Detmold Sonstige Lagen 6,0 max. 0,2 max. 3
Erwitte Sonstige Lagen <1,0 * *
Gutersloh Sonstige Lagen 38,1 max. 1,1 max. 3
Hameln Sonstige Lagen 49,8 max. 0,6 max. 1
Hamm**** Sonstige Lagen 89.3 max. 0,8 max. 1
Herford Sonstige Lagen 8,0 max. 0,1 max. 2
Kalletal Sonstige Lagen <2,0 * *
Langenberg Sonstige Lagen <3,0 * *
Lemgo Sonstige Lagen 8,7 * *
Leopoldshéhe Sonstige Lagen <13,5 max. 0,4 max. 3
Lippstadt Sonstige Lagen 20,6 max. 0,2 max. 1
Léhne Sonstige Lagen <7,5 max. 0,1 max. 1
Lidge Sonstige Lagen <1,0 * *
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Marsberg Sonstige Lagen <1,0 * *
Minden Sonstige Lagen 13,0 max. 0,2 max. 1
Oelde Sonstige Lagen <36,5 max. 0,9 max. 3
Porta Westfalica Sonstige Lagen 28,3 max. 0,4 max. 2
Eb;ccll(a-Wmden- Sonstige Lagen 9,1 max. 0,1 max. 1
Rietberg Sonstige Lagen 2,4 * *
Soest Sonstige Lagen 37,6 max. 0,8 max. 2
Steinheim Sonstige Lagen 13,6 max. 0,1 max. 1
Verl Sonstige Lagen <12,5 * *
Versmold Sonstige Lagen 1,4 * *
Warburg Sonstige Lagen 2,5 * *
Werl Sonstige Lagen <60,5 max. 0,6 max. 1
Willebadessen Sonstige Lagen <3,4 * *
zwischensummentrr gty | max213 | max3 |
Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutra- ~24 i

ler Umsatz i. H. v. 10 % des Vorhabenumsatzes (,Streuumsatz’)

[Gosamereers = R,

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar;
** inkl. geplante Ansiedlung Hornbach, ohne Bestandsbetrieb Finke;
*** inkl. Planvorhaben Mobel-Boss;
**** inkl. Erweiterungsmaoglichkeiten Finke, Carré und Planvorhaben Preisrebell, Mémax;
**xx% Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Tabelle 14: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf

Prognose 2023

Perspektivi- .
Umsatzumverteilung

Lage in %
Paderborn IZ Paderborn 3,7 max. 0,2 max. 4
STZ Elsen <0,1 * *
STZ SchloB Neuhaus 0,3 * *
ES Sudring-Center/real 1,8 max. <0,1 max. 3
SO Doéren 4,1 max. 0,2 max. 6
SO Frankfurter Weg 2,2 max. 0,1 max. 6
SO Marienloher StraBBe 0,5 * *
SO Mobel/Baumarkt** <0,5 * *
Sonstige Lagen 1,8 max. <0,1 max. 5
Augustdorf IZ Augustdorf 0,1 * *
Sonstige Lagen * * *
Bad Driburg IZ Bad Driburg 1,5 * *
SO Am Siedlerplatz 0,3 & &
Sonstige Lagen * * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe 0,6 * *
* * *

Sonstige Lagen
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Biren IZ Blren <0,1 * *
SO Firstenberger Str./Werkstr. 0,3 * *
Sonstige Lagen * * *
Delbriick I1Z Delbrick 1,0 & &
Sonstige Lagen 1,7 max. <0,1 max. 5
Geseke IZ Geseke 0,2 = =
SO Burener Stral3e 0,2 * e
Sonstige Lagen 0,3 * *
Hovelhof IZ Hovelhof 0,6 = =
SO Guterloher StraBBe <0,2 * *
Sonstige Lagen * * *
Horn- Bad Mein- IZ Horn- Bad Meinberg 0,4 * *
berg NZ Horn- Bad Meinberg & & &
SO Wilberger Stral3e 0,2 = =
Sonstige Lagen <0,1 * *
Salzkotten IZ Salzkotten 0,3 * *
SO Geseker StraBBe * * *
SO Salinenhof * * *
Sonstige Lagen 0,3 * *
SchloB Holte-Stu-  STZ Holte 0,2 * *
kenbrock STZ Stukenbrock 0,3 * *
ES City-Center 0,9 * *

Sonstige Lagen

Zuischensummen* BT m-

Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutra- ~02
ler Umsatz i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes (,Streuumsatz’)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar;
** inkl. geplante Ansiedlung Hornbach, ohne Bestandsbetrieb Finke;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Tabelle 15: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Heimtextilien/Gardinen

Prognose 2023
Perspektivi- .

commne | Lage [ mmEme [ @8 |

Paderborn IZ Paderborn 0,3 & &
STZ Elsen <0,5 * *
STZ SchloB Neuhaus * * *
ES Sudring-Center/real e & &
SO Doéren 1,3 max. <0,1 max. 6
SO Frankfurter Weg 2,5 max. 0,1 max. 6
SO Marienloher StraBBe * * *
SO Mébel/Baumarkt** <0,3 * *
Sonstige Lagen 0,5 * *
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Augustdorf

Bad Driburg

Bad Lippspringe

Biren

Delbriick
Delbriick
Geseke

Hovelhof

Horn- Bad Mein-
berg

Salzkotten

SchloB Holte-Stu-
kenbrock

IZ Augustdorf
Sonstige Lagen

IZ Bad Driburg

SO Am Siedlerplatz
Sonstige Lagen

IZ Bad Lippspringe
Sonstige Lagen

IZ Biren

SO Firstenberger Str./Werkstr.

Sonstige Lagen

IZ Delbriick

Sonstige Lagen

IZ Geseke

SO Birener Stral3e
Sonstige Lagen

IZ Hovelhof

SO Guterloher StraBe
Sonstige Lagen

IZ Horn- Bad Meinberg
NZ Horn- Bad Meinberg
SO Wilberger Stral3e
Sonstige Lagen

IZ Salzkotten

SO Geseker Straf3e
SO Salinenhof
Sonstige Lagen

STZ Holte

STZ Stukenbrock

ES City-Center
Sonstige Lagen

<0,2

0,2
<0,1

0.2

0,3
<0,1

0,1
0,2

<0,1

Mmm

Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutra- <01
ler Umsatz i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes (,Streuumsatz’) !

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar;
** inkl. geplante Ansiedlung Hornbach, ohne Bestandsbetrieb Finke;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Tabelle 16: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Haus-/Bett-/Tischwésche

Prognose 2023

Perspekt'l.w- Umsatzumverteilung
sche Umsétze

N S .

Paderborn IZ Paderborn max. <0, 1 max. 5
STZ Elsen X X &
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Paderborn STZ SchloB Neuhaus 0,2 = &
ES Sudring-Center/real 0,2 * *
SO Doéren 0,9 max. <0,1 max. 6
SO Frankfurter Weg 1,6 max. <0,1 max. 5
SO Marienloher StraBBe * * *
SO Mobel/Baumarkt** * * *
Sonstige Lagen 0,2 * *
Bad Driburg IZ Bad Driburg 0,5 * *
SO Am Siedlerplatz 0,4 = &
Sonstige Lagen * * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe <0,1 * *
Bad Lippspringe Sonstige Lagen * * *
Biren IZ Blren 0,1 ki &
SO Firstenberger Str./Werkstr. * * *
Sonstige Lagen * * *
Delbriick IZ Delbrick 0,4 * *
Sonstige Lagen 0,2 * *
Geseke IZ Geseke * * *
SO Burener Stral3e 0,4 * *
Sonstige Lagen <0,1 * *
Hovelhof IZ Hovelhof 0,3 = &
SO Guterloher StralBe * * *
Sonstige Lagen * * *
Horn- Bad Mein- IZ Horn- Bad Meinberg * * *
berg NZ Horn- Bad Meinberg & & &
SO Wilberger Stral3e <0,1 * *
Sonstige Lagen * * *
Salzkotten IZ Salzkotten <0,1 * *
SO Geseker StraBe * * *
SO Salinenhof * * *
Sonstige Lagen * * *
SchloB Holte-Stu-  STZ Holte 0,1 * *
kenbrock STZ Stukenbrock & & &
ES City-Center 0,1 ki R

Sonstige Lagen

Mmm

Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutra- <01
ler Umsatz i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes (,Streuumsatz’)

e S s e

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar;
** inkl. geplante Ansiedlung Hornbach, ohne Bestandsbetrieb Finke;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Tabelle 17: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Bettwaren

Prognose 2023

Perspekt.l.w- Umsatzumverteilung
sche Umsétze

Lage in %
Paderborn IZ Paderborn <0,1 * *
STZ Elsen * * *
STZ SchloBB Neuhaus * * *
ES Sudring-Center/real <0,1 * *
SO Déren 1,2 max. 0,1 max. 9
SO Frankfurter Weg 0,9 max. <0,1 max. 9
SO Marienloher StraBBe * * *
SO Mobel/Baumarkt** * * *
Paderborn Sonstige Lagen 0,1 * *
Bad Driburg IZ Bad Driburg <0,3 * *
SO Am Siedlerplatz 0,1 = &
Sonstige Lagen * * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe * * *
Sonstige Lagen * * *
Biren IZ Biren * * *
SO Firstenberger Str./Werkstr. * * *
Sonstige Lagen * * *
Delbriick 1Z Delbrick * *
Sonstige Lagen <0,2 * *
Geseke IZ Geseke * *
SO Biirener StraBe <0,1 * *
Sonstige Lagen * * *
Hovelhof IZ Hovelhof <0,1 * *
SO Guterloher StraBe * * *
Sonstige Lagen * * *
Horn- Bad Mein- IZ Horn- Bad Meinberg * * *
berg NZ Horn- Bad Meinberg & & &
SO Wilberger Stral3e * * *
Sonstige Lagen * * *
Salzkotten IZ Salzkotten <0,1 * *
SO Geseker StraBBe * * *
SO Salinenhof * * *
Sonstige Lagen * * *
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SchloB Holte-Stu-  STZ Holte 0,5 = &
kenbrock STZ Stukenbrock * * *
ES City-Center <0,1 * *

Sonstige Lagen

Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutra- <01
ler Umsatz i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes (,Streuumsatz’)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar;
** inkl. geplante Ansiedlung Hornbach, ohne Bestandsbetrieb Finke;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Tabelle 18: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Elektrokleingerate/ElektrogroBBgerate

Prognose 2023

Perspektivi-
Umsatzumvertellung

Paderborn IZ Paderborn max. <0,1 max. 1
STZ Elsen <0,2 * i
STZ SchloB Neuhaus <0,1 * *
ES Sudring-Center/real 6,3 max. <0,1 max. 1
SO Doren 5,2 max. 0,1 max. 3
SO Frankfurter Weg 0,9 * *
SO Marienloher Straf3e 0,3 = &
SO Mobel/Baumarkt** <1,2 * *
Sonstige Lagen 7,9 max. 0,1 max. 1
Augustdorf IZ Augustdorf * & 4
Sonstige Lagen <0,4 * *
Bad Driburg IZ Bad Driburg 0,1 * *
SO Am Siedlerplatz * * *
Sonstige Lagen 0,7 * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe * * *
Sonstige Lagen * * *
Biren IZ Blren 1,2 ki R
SO Firstenberger Str./Werkstr. e e &
Sonstige Lagen * * *
Delbruck 1Z Delbruck 0,7 & &
Sonstige Lagen 3,0 * *
Geseke IZ Geseke 0,7 * i
SO Burener Strale * * *
Sonstige Lagen <0,1 * *
Hovelhof IZ Hovelhof 2,1 & &
SO Guterloher StraBe * * *
Sonstige Lagen * * *
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Horn- Bad Mein- IZ Horn- Bad Meinberg <0,1 * *
berg NZ Horn- Bad Meinberg o o @
SO Wilberger Stral3e <0,1 * *
Sonstige Lagen * * *
Salzkotten 1Z Salzkotten 0,8 = &
SO Geseker StraB3e 0,5 = &
SO Salinenhof * * *
Sonstige Lagen 0,2 * *
SchloB Holte-Stu-  STZ Holte * * *
kenbrock STZ Stukenbrock <0,4 * *
ES City-Center 0,3 * *
Sonstige Lagen <0,2 * *

Zvischansummentr 5 s 06|

Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutra- ~ 01 i
ler Umsatz i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes (,Streuumsatz’) !

e S 2 BN

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar;
** inkl. geplante Ansiedlung Hornbach, ohne Bestandsbetrieb Finke;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Tabelle 19: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Leuchten/Lampen

Prognose 2023

L S Umsatzumverteilung
sche Umsétze

Lage in %
Paderborn IZ Paderborn 0,2 * *
STZ Elsen * * *
STZ SchloBB Neuhaus * * *
ES Sudring-Center/real * * *
SO Doéren 0,9 ki R
SO Frankfurter Weg 3,0 max. 0,1 max. 5
SO Marienloher StraBBe 1,1 max. <0,1 max. 5
SO Mobel/Baumarkt** <1,6 max. <0,1 max. 3
Sonstige Lagen 0,4 * *
Augustdorf IZ Augustdorf * & 4
Sonstige Lagen * * *
Bad Driburg IZ Bad Driburg * * *
SO Am Siedlerplatz * * *
Sonstige Lagen * * *
Bad Lippspringe IZ Bad Lippspringe * * *
Sonstige Lagen * * *
Biren IZ Biren * * *
SO Firstenberger Str./Werkstr. <0,4 * *
Sonstige Lagen * * *
Delbruck 1Z Delbruck <0,1 * *
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Delbriick Sonstige Lagen 1,5 * *
Geseke IZ Geseke <0,3 * *
SO Burener Stral3e * * *
Sonstige Lagen * * *
Hovelhof IZ Hovelhof <0,1 * *
SO Guterloher StralBe * * *
Sonstige Lagen * * *
Horn- Bad Mein- IZ Horn- Bad Meinberg * * *
berg NZ Horn- Bad Meinberg & & &
SO Wilberger Stral3e 0,3 = &
Sonstige Lagen * * *
Salzkotten IZ Salzkotten * * *
SO Geseker StraBBe * * *
SO Salinenhof * * *
Sonstige Lagen <0,8 * *
SchloB Holte-Stu-  STZ Holte * * *
kenbrock STZ Stukenbrock @ @ &
ES City-Center 0,4 ki &

Sonstige Lagen

Zuischensummen -n-mm

Fur die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutra- <01
ler Umsatz i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes (,Streuumsatz’)

Quelle: Umsatzschatzung/-prognose: s. Kapitel 5; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden/empirisch nicht valide darstellbar;
** inkl. geplante Ansiedlung Hornbach, ohne Bestandsbetrieb Finke;
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Durch das Planvorhaben wird im Hauptsortiment Mobel eine Umsatzumverteilung von ins-
gesamt maximal rd. 23,7 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten der erfassten Wettbewerberstruk-
turen im Untersuchungsraum Mébel, ausgehen.*

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Wohneinrichtungs-
bedarf Umsatzumverteilungen von insgesamt max. 1,1 Mio. Euro, im Sortimentsbereich
Heimtextilien/Gardinen von insgesamt max. 0,4 Mio. Euro, im Sortimentsbereich Haus-/Bett-
/Tischwasche von insgesamt max. 0,3 Mio. Euro, im Sortimentsbereich Bettwaren von insge-
samt max. 0,4 Mio. Euro, im Sortimentsbereich Elektrokleingerate/ElektrogroBgerate von
insgesamt max. 0,7 Mio. Euro und im Sortimentsbereich Leuchten/Lampen von insgesamt
max. 0,5 Mio. Euro, davon jeweils 85 % zu Lasten der erfassten Wettbewerberstrukturen im
Untersuchungsraum Randsortimente, ausgehen.

46 Bezuglich der genannten Umsatzzahlen ist zu bericksichtigen, dass dem realitatsnahen Worst Case (oberer
Schwellenwert) der Betreiber Mébel Hoffner zugrunde liegt. Sollte am Standort der Betreiber Mébel Kraft
realisiert werden, so ist von deutlich geringeren Umsatzzahlen und Umsatzumverteilungen auszugehen.
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6.3.2 Vorbemerkungen zur stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumvertei-
lungen

Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in den stadtebaulichen Kontext der Bestandsstrukturen. Hieraus werden die stadte-
baulichen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsvorhaben auf die Einzelhandelsstruktu-
ren in den beiden Untersuchungsraumen deutlich und kénnen einer Bewertung unterzogen
werden.

Vor dem Hintergrund der z. T. schwierigen absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Lage
kleinerer Zentren erscheinen Ublicherweise pauschal angesetzte Schwellenwerte, wie etwa
10 %, als Aufgreifschwelle oder Vertraglichkeitsschwelle, fir die Einordnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in den stadtebaulichen Kontext als nicht geeignet. Nachfolgend
werden daher bereits die ermittelten absatzwirtschaftlichen Umsatzumverteilungswerte in
den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen in den stadtebaulichen Kontext gestellt,
wenn sich Umsatzumverteilungen in empirisch valide darstellbarer Hohe fir einen zentralen
Versorgungsbereich ergeben. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass auch vorbelastete
Zentren in angemessener Art und Weise in der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse be-
ricksichtigt werden.

Vorbemerkung zur Bewertung der stéadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des nicht zentrenrelevanten Hauptsortiments Mébel

Bei dem Sortiment Mobel handelt es sich um einen nicht zentrenrelevantes Sortiment in allen
Kommunen des Untersuchungsraumes Mobel. In diesem Sortimentsbereich befinden sich die
Angebotsstrukturen nahezu ausschlieBlich auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche, nur in
vereinzelten Fallen sind diese auch in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt. Um-
satzumverteilungen ergeben sich daher v.a. fir die strukturprégenden Wettbewerber
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Anhand der Hohe der ermittelten Umsatzwerte (s. Tabelle 13) ist nicht auszuschlieBen, dass
sich Strukturverschiebungen im Wettbewerbsgefiige ergeben kénnen, dies allerdings vor
dem Hintergrund der Wettbewerbsstrukturen und ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen nahezu ausnahmslos fur Wettbewerbsstrukturen auBBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche. Explizit ist darauf zu verweisen, dass es sich bei diesen Auswirkungen um wettbe-
werbliche Auswirkungen auf Bestandsstrukturen in dezentralen Lagen (systemgleiche oder
ahnliche Wettbewerber) ohne stadtebauliche Relevanz fir Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen handelt.

Mit der Realisierung des Planvorhabens kénnten im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reich Mobel versorgungsstrukturelle Auswirkungen verbunden sein. Dieser Sachverhalt wird
nachfolgend naher betrachtet. Die diesbeziiglich zu berlcksichtigende, wesentliche Grund-
lage stellen die landesplanerisch bzw. regionalplanerisch vorgesehenen Versorgungs-
funktionen der Kommunen nach dem Zentrale Orte System dar. Langfristige Bedarfsguter
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sollen demnach vorrangig durch die Oberzentren sowie erganzend durch die Mittelzentren
auch fur die im Umfeld befindlichen Kommunen niedrigerer Hierarchiestufe bzw. fir Kom-
munen ohne zentraldrtlichen Status zur Verfligung gestellt werden.

Die relevanten Wettbewerbsstrukturen im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mobel
befinden sich im Untersuchungsraum Mobel iberwiegend auB3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche. Umsatzumverteilungen ergeben sich zudem vorrangig zu Lasten der
systemgleichen und systemahnlichen Anbieter (Wohnkaufhduser und Mébelmitnahme-
méarkte). Da die Médbelanbieter groBe Einzugsgebiete aufweisen, oft an Kopplungs-
standorten mit anderen strukturprdgenden Anbietern angesiedelt sind und neben dem
Hauptsortiment Mébel auch unterschiedliche Randsortimente anbieten, kann davon ausge-
gangen werden, dass Standortaufgaben bzw. daraus potenziell resultierende versorgungs-
strukturelle Auswirkungen erst ab einem Schwellenwert von mehr als 10 % zu erwarten sind.
Hinsichtlich der Einordnung der auf die strukturpréagenden Mébelanbieter entfallenden Um-
satzumverteilungen im Sortimentsbereich Mobel bzw. den daraus resultierenden stadte-
baulichen Auswirkungen ist darliber hinaus zu bertcksichtigen, dass die DSSW-Studie zu
Langzeitwirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe* einen Vertraglichkeitsschwellen-
wert fir nicht zentrenrelevante Sortimente von 20 % definiert.

Da das Planvorhaben den Bestandsbetrieb Finke ersetzen wird, fallen die zu erwartenden
Umsatzumverteilungen geringer als bei einer Neuansiedlung eines Wohnkaufhauses aus. Die
insbesondere auf die systemgleichen und systemahnlichen Mobelanbieter entfallenden Um-
satzumverteilungen im  Sortimentsbereich Mobel liegen im vorliegenden Fall
dementsprechend nur in wenigen Féllen liber dem genannten Schwellenwert von 10%.

Paderborn

* Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Mobel von nahezu bzw. geringfligig
mehr als 10 % ergeben sich im Paderborner Stadtgebiet bezlglich der strukturpra-
genden systemahnlichen Anbieter an den Sonderstandorten Déren und Frankfurter
Weg. Die systemahnlichen Anbieter profitieren unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation (Konzentration Mdbelanbieter in Paderborn) bereits aktuell bzw.
zukiinftig auch weiterhin von Kopplungsbeziehungen mit dem systemahnlichen
Wohnkaufhaus (Finke bzw. Planvorhaben) sowie von Kopplungsbeziehungen mit den
in den Sondergebieten angesiedelten Fachmarkten. Unter weiterer Bericksichtigung
der Hohe der Umsatzumverteilungen, die im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reich Mobel deutlich unter 20 % liegen, sind keine Standortaufgaben der genannten
systemahnlichen Anbieter oder weiterer strukturpragender Anbieter und somit auch
keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

47 DSSW 2016.
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Delbriick

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Mobel von nahezu 10 % (weniger als 10
%) ergeben sich beziglich eines strukturpragenden Anbieters (kleines Wohnkaufhaus)
in Delbriick. Das Mittelzentrum Delbriick Gbernimmt insbesondere Versorgungsfunk-
tionen fur die umliegenden Uberwiegend landlich gepragten Grundzentren und
Kommunen ohne zentral6rtlichen Status. Das Delbriicker Wohnkaufhaus liegt im
westlichen Stadtgebiet. Die nachstgelegenen strukturpragenden Wettbewerber be-
finden sich in Lippstadt und Rietberg. Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass diese
deutlich kleiner als das Delbriicker Wohnkaufhaus sind und eine deutlich geringere
Angebotsvielfalt aufweisen. Das Einzugsgebiet des Wohnkaufhauses wird dement-
sprechend im Westen vorrangig durch die nachstgelegenen Wohnkaufhduser in
Unna, Oelde und Gitersloh bzw. im Osten durch das Planvorhaben* eingeschrankt.
Fir die insbesondere westlich und sudlich von Delbriick gelegenen Kommunen stellt
das Wohnkaufhaus somit das nachstgelegene Wohnkaufhaus dar. Auch wenn das Del-
bricker Wohnkaufhaus eine im Vergleich zum Planvorhaben geringere Dimen-
sionierung bzw. eine dementsprechend geringere Angebotsvielfalt aufweist, ist unter
Berlicksichtigung der Giberwiegenden Orientierung auf die lokale bzw. im landlich ge-
pragten Umfeld Delbriicks wohnende Bevolkerung bzw. das nach Westen
ausgedehnte Einzugsgebiet davon auszugehen, dass das Delbriicker Wohnkaufhaus
nur in mittelbarer Konkurrenz zum Planvorhaben steht. Insgesamt ist unter Beachtung
der Hohe der auf den strukturpragenden Mobelanbieter entfallenden Umsatzumver-
teilungen, die im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mobel unter 10 % liegen,
eine Standortaufgabe nicht zu erwarten. In Delbriick sind daher keine versorgungs-
strukturellen Auswirkungen zu erwarten.

Weitere Kommunen des Untersuchungsraumes

In allen weiteren Kommunen des Untersuchungsraumes Mobel liegen die im nichtzentrenre-
levanten Sortimentsbereich Mobel auf die strukturprégenden Anbieter entfallenden
Umsatzumverteilungen deutlich unterhalb von 10 %. Betriebsaufgaben und Versorgungs-
strukturellen Auswirkungen sind in den weiteren Kommunen daher nicht zu erwarten.

Vorbemerkung zur Bewertung der stidtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen der untersuchungsrelevanten, zentrenrelevanten Randsortimente

des Planvorhabens

Bei den untersuchungsrelevanten Randsortimenten des Planvorhabens:

GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf,

Heimtextilien/Gardinen,

48 Hierbei ist zu beachten, dass das Planvorhaben bereits aktuell (Bestandsbetrieb Finke) in den Wettbewerbs-
strukturen etabliert ist.
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= Haus-/Bett-/Tischwésche,

= Bettwaren,

= Elektrokleingerate/ElektrogroBgeréte,
= Leuchten/Lampen

handelt es sich um Sortimentsbereiche, die in den meisten Kommunen des Untersuchungs-
raumes als zentrenrelevant eingestuft werden. Die Angebotsstrukturen in den genannten
Sortimentsbereichen weisen insbesondere in den sonstigen Lagen nennenswerte Verkaufs-
flachenschwerpunkte auf. Einen Schwerpunkt in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/
Wohneinrichtungsbedarf sowie Haus-/Bett-/Tischwasche stellt dariiber hinaus das Paderbor-
ner Innenstadtzentrum dar. Umsatzumverteilungen ergeben sich daher auch in den
untersuchungsrelevanten Randsortimentsbereichen der Planvorhaben v. a. fur die struktur-
pragenden Wettbewerber auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Zu bericksichtigen
ist hierbei zudem, dass Umsatzumverteilungen insbesondere die Randsortimentsbereiche
systemgleicher und systemahnlicher Wettbewerber betreffen und somit zu relativieren sind.
Gleichwohl ist darauf zu verweisen, dass die Umsatzumverteilungen aufgrund der Lage der
tangierten strukturpragenden Wettbewerber in sonstigen Lagen keine stadtebauliche Rele-
vanz aufweisen und primar als wettbewerbliche Auswirkungen zu werten sind.

Erganzend ist zu berlicksichtigen, dass die Randsortimente Ublicherweise lediglich einen re-
lativ geringen Anteil am Gesamtumsatz von Mobelméarkten ausmachen (s. Kapitel 5). In
diesem Zusammenhang sind insgesamt eher geringen prozentualen absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen (s. Kapitel 6.3.1) weiter zu relativieren.

Nachfolgend findet die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
der untersuchungsrelevanten Randsortimente auf die in den Untersuchungsrdumen befindli-
chen zentralen Versorgungsbereiche statt.

6.3.3 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen fiir zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Paderborn

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Paderborn

Fir die Bestandsstrukturen im ZVB Innenstadtzentrum Paderborn ergeben sich — unter antei-
liger Berlcksichtigung der Entwicklung der Kaufkraftpotenziale®” — vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten zentrenrelevanten Sortimentsberei-
chen

= GPK/Hausrat/Wohneinrichtungsbedarf von max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 4 %,

= Haus-/Bett-/Tischwasche von weniger als 0,1 Mio. Euro bzw. max. 5 % und

4 Vgl. Kapitel 4.4.
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= Elektrokleingerate/ElektrogroB3gerate von weniger als 0,1 Mio. Euro bzw. max. 1 %,

In den Sortimentsbereichen Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten/Lampen sowie im
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mobel ergeben sich keine vorhabenbedingten
empirisch nachweisbaren Umsatzumverteilungen.

Da sich die Umsatzumverteilungen in drei Sortimentsbereichen jeweils auf eine Vielzahl von
Bestandsbetrieben bzw. iberwiegend auf Randsortimentsverkaufsflachen verteilen, sind an-
hand der monetaren wie auch prozentualen Hohe der Umsatzumverteilungswerte in den
aufgefuhrten Sortimentsbereichen vorhabenbedingte Betriebsaufgaben fiir den ZVB Innen-
stadtzentrum Paderborn auszuschlieBen. Fir betroffene Fachgeschafte in den drei
Sortimentsbereichen — die nur jeweils einen Teil der betroffenen Sortimentsbereiche stellen
- bestehen zudem Méglichkeiten sich durch Spezialisierung, veréanderte Sortimentsausrich-
tung und ein angepasstes Betriebskonzept auf die verdnderte Wettbewerbskonstellation
einzustellen. Strukturpragende Betriebe des ZVB sind nur marginal in Randsortimentsberei-
chen betroffen, so dass keine Betriebsaufgaben von diesen zu erwarten sind.

Angesichts der differenzierten Bestandsstrukturen des ZVB Innenstadtzentrum Paderborn so-
wie der Uber den Einzelhandel hinausgehenden Bedeutung des ZVB als Dienstleistungs- und
Verwaltungsstandort (Stadtzentrum) werden sich durch die absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ergeben.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Paderborn in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf weitere ZVB in Paderborn

Fir die ZVB STZ Elsen und STZ Schlof3 Neuhaus ergeben sich — unter anteiliger Berlicksichti-
gung der Entwicklung der Kaufkraftpotenziale - im nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich Mobel sowie in allen untersuchungsrelevanten zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die vorgenannten weiteren zentralen Versorgungs-
bereiche Paderborns in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsméglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Pader-
born in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu
erwarten.

6.3.4 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen fiir weitere zent-
rale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum Randsortimente

Auswirkungen auf die weiteren, auBerhalb des Paderborner Stadtgebiets gelegenen
ZVB
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Fir die ZVB 1Z Bad Driburg, IZ Bad Lippspringe, IZ Biren, 1Z Delbriick, 1Z Geseke, 1Z Hovelhof,
IZ Horn- Bad Meinberg, NZ Horn- Bad Meinberg, IZ Salzkotten, STZ Holte und STZ Stuken-
brock ergeben sich - unter anteiliger Berlcksichtigung der Entwicklung der
Kaufkraftpotenziale — im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Mébel sowie in allen un-
tersuchungsrelevanten zentrenrelevanten Sortimentsbereichen Umsatzumverteilungen in
empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die vorgenannten zentralen Versorgungsbe-
reiche des Untersuchungsraums Randsortimente in ihrem heutigen Bestand und ihren
Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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7 Zusammenfassung

Die Krieger Unternehmensgruppe (u.a. Mobel Hoffner, Mébel Kraft, Sconto) hat im Spat-
sommer 2018 das Mébelhandelsunternehmen Finke libernommen. Gegenstand der Uber-
nahme war auch der Paderborner Standort von Finke.

Es besteht die Uberlegung, das bestehende Finke-Mdbelhaus mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 42.998 m?2 durch ein modernes Mobelhaus mit einer Gesamtverkaufsflache von
39.576 m2 (- 3.422 m?) mit Lager zu ersetzen. Zu diesem Zweck wird ein Angebots-Bebau-
ungsplanverfahren angestrebt. Mit der Neuaufstellung des Mé&belhauses ist sowohl eine
Reduzierung der Gesamtverkaufsflachen als auch eine Reduzierung der Verkaufsflachen fir
zentrenrelevante Randsortimente geplant.

Die Verkaufsflachen und Sortimentierung sollen in einem aufzustellenden B-Plan festgesetzt
werden. Es ergibt sich in diesem Fall ein landesplanerisches und kommunalplanerisches Re-
gelungs- bzw. Priferfordernis (§ 11 Abs. 3 BauNVO, LEP NRW 2016, EHK Paderborn 2015).

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und wie folgt bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= In Kapitel 6.3 wurden die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
des Planvorhabens untersucht. Diesbezliglich wurde ersichtlich, dass

= von Auswirkungen des Planvorhabens vor allem wettbewerbliche Bestandsstruktu-
ren (Uberwiegend in stadtebaulich nicht integrierten Lagen) tangiert werden;

= versorgungsstrukturelle Auswirkungen im Sortimentsbereich Mobel nicht zu erwar-
ten sind;

* anhand der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in allen untersuchten Sortiments-
bereichen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand oder die
Entwicklungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen resultieren.

= Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche in Paderborn und in den weiteren Kommunen des
Untersuchungsraums Randsortimente sind anhand der ermittelten Umsatzumver-
teilungswerte nicht zu erwarten.

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

= Eine Konformitdt des Planvorhabens hinsichtlich der grundsatzlichen Zielstellungen
des EHK Paderborn 2015 beziiglich des Vorhabenstandorts ist festzustellen.

= Eine Konformitat des Planvorhabens hinsichtlich der Steuerungsgrundsatzes Ill des
EHK Paderborn 2015 ist aufgrund des zentrenrelevanten Sortimentsumfanges von
mehr als 10% an der Gesamtverkaufsflache zunachst nicht gegeben. Allerdings ist die
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erhebliche Verkaufsflachenriicknahme in den zentrenrelevanten Randsortimentsbe-
reichen insgesamt sowie die Ricknahme bauplanungsrechtlich genehmigter
Verkaufsflachen zentrenrelevanter Verkaufsflachen am Sonderstandort im Zuge der
Umsetzung des kommunalen Einzelhandelskonzepts als gewichtiger Belang in die
Abwagung einzustellen und gegeniiber dem vorgenannten Grundsatz abzuwagen.
Zu beachten ist zudem, dass mit den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
auch keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind (vgl. Kapitel 6.3).

= Unter Beriicksichtigung der hinsichtlich des Steuerungsgrundsatzes Il in die Ab-
wagung einzustellenden Aspekte, entspricht das Planvorhaben der Intention des
Einzelhandelskonzepts Paderborn 2015.

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

= Mit der Realisierung des Planvorhabens finden eine Reduzierung der Gesamtver-
kaufsflachen sowie eine erhebliche Reduzierung der zentrenrelevanten
Randsortimentsflachen (insgesamt) im Vergleich zum Bestand statt.

= Die in den zentrenrelevanten Randsortimentsbereichen Bettwaren, Elektrokleinge-
rate/Elektro-groBgerate und Baby- und Kleinkindartikel erfolgende Erweiterung der
Verkaufsflache ist im Hinblick auf die sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstat-
tung der Gesamtstadt Paderborn sowie hinsichtlich der Zentrenpragung der
genannten Sortimente als geringfligig zu beurteilen. Durch Realisierung des Planvor-
habens werden zudem bauplanungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen zentren-
relevanter Sortimente am Sonderstandort mafB3geblich reduziert. Die landesplaneri-
schen Zielstellungen werden somit maf3geblich unterstutzt.

= Daruber hinaus gehen mit den vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen keine
stéddtebaulich negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auch
keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen einher. Es ist daher keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten.

= Eine Konformit&t des Planvorhabens hinsichtlich des Ziel 6-5-7 des LEP NRW 2016
ist in der Zusammenfiihrung der obenstehenden Aspekte anzunehmen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglichkei-
ten zentraler Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind von dem
Planvorhaben nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben entspricht Ziel 6-5-7 des LEP NRW 2016 sowie der Intention des EHK
Paderborn 2015.
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Anhang

Analysen der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsberei-
che des Untersuchungsraum Randsortimente

Tabelle 20: Paderborn ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Paderborn Stadtmitte
Versorgungsfunktion gesamtstadtische Versorgungsfunktion und fiir die umliegenden Kommunen
Relevante = Galeria Kaufhof
Wettbewerbsstrukturen = Mebhrere kleinflichige Mobelanbieter
= Tedi
= Randsortimentsverkaufsflachen
Bewertung der Wettbe- = Vitaler und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt.
werbsstrukturen = Stadtebauliches Zentrum mit einem Warenangebot samtlicher Bedarfsglter,

der Fokus liegt auf mittelfristigem Bedarfsbereich insb. klassische innenstadt-
relevante Warengruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren.

= Mischung aus groBen und kleinen Ladeneinheiten, jedoch deutlicher Schwer-
punkt bei kleinflachigeren Betrieben.

Wettbewerbsrelevanz der = gering bis mittel
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Paderborn 2015 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)

~ \ = = -

@ Einzelhandel

@ Zentrenergdnzende Funktionen
© Leerstand

: D Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: EHK Paderborn 2015, S. 55.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 54-64.
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Tabelle 21: Paderborn ZVB Stadtteilzentrum Elsen

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Paderborn Westen
Versorgungsfunktion Stadtteilversorgungsfunktion
Relevante = Kleinflachiger Mébelanbieter (Kichenstudio)
Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen
Bewertung der Wettbe- = Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich.
werbsstrukturen = Deutliche Angebotserganzung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.
. Eik:;\;viegend kleinteiliger Geschaftsbesatz, erganzt um zwei groBflachige An-

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Paderborn 2015 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)

@® Einzelhandel

@ Zentrenerganzende Funktionen
© Leerstand

D Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: EHK Paderborn 2015, S. 66.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 65-68.




STADT+IANDEL

Tabelle 22: Paderborn ZVB Stadtteilzentrum Schloss Neuhaus

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Paderborn Nordwesten
Versorgungsfunktion Stadtteilversorgungsfunktion
Relevante = Tedi

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- .
werbsstrukturen .

Wettbewerbsrelevanz der =
Bestandsstrukturen

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Deutliche Angebotsergdnzung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,
insbesondere im Sortiment Bekleidung.

Uberwiegend kleinteiliger Geschéaftsbesatz, ergénzt um einzelne groBflichige
Anbieter.

gering

Abgrenzung gemaB EHK Paderborn 2015 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)

@® Einzelhandel

~
@ Zentrenerganzende Funktionen b

© Leerstand

I:I Zentraler Versorgungsbereich O

Quelle: EHK Paderborn 2015,

Quelle: Eigene Darstellung

S. 69.
auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 69-71.
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Tabelle 23: Paderborn Ergédnzungsstandort Siidring-Center/real

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Paderborn Siiden

Versorgungsfunktion -

Relevante = Randsortimentsverkaufsflachen

Wettbewerbsstrukturen

Bewertung der Wettbe- = Uberwiegend durch Angebote aus den zentrenrelevanten und zentren- und
werbsstrukturen nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen gepragt.

= Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, insbe-
sondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung
und Sportartikel/ Fahrrader/ Camping.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

%

Abgrenzung gemal3 EHK Paderborn 2015 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)

@ Einzelhandel
- @ Zentrenergédnzende Funktion

P o © Leerstand

' ': Ergénzungsstandort

Quelle: EHK Paderborn 2015, S.130.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 130-131.
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Tabelle 24: Paderborn Sonderstandort Detmolder StraB3e

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Paderborn Mitte

Versorgungsfunktion -

Relevante = keine nennenswerten relevanten Bestandsstrukturen.

Wettbewerbsstrukturen

Bewertung der Wettbe- = Standort gepréagt durch Angebote liberwiegend zentrenrelevante Sortimente.
werbsstrukturen

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

@ Einzelhandel

@ Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

Quelle: EHK Paderborn 2015, S. 127.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 127.




STADT+ANDEL

Tabelle 25: Paderborn Sonderstandort Déren

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Paderborn Osten
Versorgungsfunktion =

Relevante * Roller
Wettbewerbsstrukturen = Preisrebell

= Multipolster

= Marquardt Kiichen + Xara Kichenfachmarkt
= Deal Mobelsonderposten

= Danisches Bettenlager

= Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Uberwiegend Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment.

werbsstrukturen = Angebot ergdnzt um zentrenrelevanten Bedarfsbereich, u.a. Bekleidung,
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor.

Wettbewerbsrelevanz der = mittel bis hoch
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Paderborn 2015 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
' ATy o
AN BAGE
v \. r N -

-

\.*.’\ :@/ /\,v'

@ Einzelhandel
@ Zentrenerganzende Funktion
© Leerstand

.: Sonderstandort

Quelle: EHK Paderborn 2015, S. 125.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 125.

Vi



STADT+IANDEL

Tabelle 26: Paderborn Sonderstandort Frankfurter Weg

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Paderborn Siiden
Versorgungsfunktion =

Relevante * Poco
Wettbewerbsstrukturen = Sofa Company

= Swiss Sense

= Danisches Bettenlager

= Bettenwelt

= Kleinflachige Mobelanbieter

= Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Uberwiegend Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment.

werbsstrukturen = Angebot erganzt um zentrenrelevante Bedarfsbereiche, u.a. Bekleidung, Bett-
waren, HBT.

Wettbewerbsrelevanz der = Mittel bis hoch

Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemal3 EHK Pader 15 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)

@ Zentrenerganzende Funktion =

Einzelhandel

©  Leerstand

. -: Sonderstandort

Quelle: EHK Paderborn 2015, S. 128.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 128.
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Tabelle 27: Paderborn Sonderstandort Marienloher StraB3e

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Paderborn Mitte

Versorgungsfunktion -

Relevante = Kleinflachiger Mébelanbieter (Kichenstudio)

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Standort gepragt durch einen Baumarkt und einen Verbrauchermarkt.
werbsstrukturen

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Paderborn 2015 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz mdg//ch)

".'1"‘._r_r)|'x_+ rj‘r. A

A- »_
. yloiy [|_‘ 0 }-1?‘1 4 7:-.-.:-\ ,,a
@ Einzelhandel el (TR W1 r g =
= . ]—-—"G- N 7 = ’
@ Zentrenerganzende Funktion .'.?}TD', 3'." i '-.:'.*’ Ih’,‘:. Jf—' 1 _m
] | 1 | A |
©  Leerstand B

---a- — \

* ! Sonderstandort . , I

Quelle: EHK Paderborn 2015, S. 126.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 126.
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Tabelle 28: Paderborn Sonderstandort Mébel/Baumarkt

Lage Untersuchungsraum Mitte
Lage Paderborn Westen

Versorgungsfunktion

Relevante = Mobel Finke — Standort des Planvorhabens.

Wettbewerbsstrukturen
= Vorpragung durch tberdértlich bedeutsames Wohnkaufhaus.

Bewertung der Wettbe-
werbsstrukturen = Hornbach Baumarkt geplant.

Wettbewerbsrelevanz der = gering

Bestandsstrukturen
Abgrenzung gemaB EHK Paderborn 2015 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Paderborn 2015, S. 129.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Paderborn 2015, S. 129.
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Tabelle 29: Altenbeken ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum

Osten
Lage Altenbeken Stadtmitte
Versorgungsfunktion Gesamtstadtische Versorgungsfunktion
Relevante

= keine nennenswerten relevanten Bestandsstrukturen (vereinzelt Fachge-
Wettbewerbsstrukturen schafte).

Bewertung der Wettbe- = Angebote der kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiche.
werbsstrukturen = Ergdnzt um einige Dienstleitungs- und Gastronomiebetriebe.
Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Eigene Darstellung (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: OpenStreetMap, Veroffentlicht unter Odbl 2019.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Bestandserhebung 2019.
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Tabelle 30: Augustdorf ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum Norden

Lage Augustdorf Stadtmitte

Versorgungsfunktion Gesamtstadtische Versorgungsfunktion

Relevante = Kleinflachiger Mébelanbieter (Kichenstudio)

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Angebotsschwerpunkt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.
werbsstrukturen

Geringer Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz, ergénzt um einige
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Eigene Darstellung (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: OpenStreetMap, Veréffentlicht unter Odbl 2019.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis eigener Bestandserhebung 2019.
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Bad Driburg ZVB Innenstadtzentrum

Tabelle 31:

Lage Untersuchungsraum Osten
Bad Driburg Stadtmitte

Lage
Versorgungsfunktion gesamtstadtische Versorgungsfunktion
Relevante = Leonardo

Wettbewerbsstrukturen = Mic Geiz

= Randsortimentsverkaufsflachen

= Hauptgeschéftsbereich der Stadt Bad Driburg. Wichtigster réaumlicher Einzel-
handelsschwerpunkt im Stadtgebiet.

= Breit aufgestelltes Angebot in den Sortimenten Bekleidung/Textilien und
Schuhe/Lederwaren. Ergédnzendes nahversorgungsrelevantes Angebot (struk-
turpragende Lebensmittelmarkte.

Bewertung der Wettbe-
werbsstrukturen

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemal3 EHK Bad Driburg 2010 (Verinderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Bad Driburg 2010, S. 11.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Bad Driburg 2010, S. 10-11.
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Tabelle 32: Bad Driburg Sonderstandort Am Siedlerplatz

Lage Untersuchungsraum Osten

Lage Bad Driburg Stiden
Versorgungsfunktion -
Relevante = AMD Mobel
Wettbewerbsstrukturen = Danisches Bettenlager
= Randsortimentsverkaufsflachen
Bewertung der Wettbe- = Angebotsschwerpunt im Bereich Mdbel, Nahrungs- und Genussmittel, Be-
werbsstrukturen kleidung.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemal3 EHK Bad Driburg 2010 (Verinderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Bad Driburg 2010, S. 12.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Bad Driburg 2010, S. 11-12.
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Tabelle 33: Bad Lippspringe ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum Mitte

Lage Bad Lippspringe Stadtmitte
Versorgungsfunktion gesamtstadtische Versorgungsfunktion und fiir Nachbargemeinde Schlangen
Relevante = Randsortimentsverkaufsflachen
Wettbewerbsstrukturen = Tedi

= Kodi
Bewertung der Wettbe- = Zentraler Einkaufsplatz, mit einem Angebotsschwerpunkt im mittel- und lang-
werbsstrukturen fristigen Bedarfsbereich, insbesondere in den zentrenrelevanten Sortimenten

Bekleidung, Schmuck/Uhren und Schuhe.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Bad Lippspringe 2009 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Bad Lippspringe 2009, S. 97.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Bad Lippspringe 2009, S. 97.
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Tabelle 34: Biiren ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum  Siden

Lage Biren Stadtmitte

Versorgungsfunktion gesamtstadtische und z.T. stadtiibergreifende Versorgung

Relevante = Kleinflachige Mobelanbieter (Kiichenstudios)

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Zentraler Einzelhandelsstandort und Hauptgeschéaftszentrum der Stadt Biren.
werbsstrukturen = Uberwiegend kleinteilige Angebotsstrukturen. Angebotsschwerpunkte Beklei-

dung, Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Blren 2007 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Buren 2007, S. 103.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Biiren 2007, S. 43-46 und 102-104.
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Tabelle 35: Biiren Sonderstandort Fiirstenberger StraBe/WerkstraB3e

Lage Untersuchungsraum  Siden

Lage Biren

Versorgungsfunktion
Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Pragung durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Bau — und Garten-
werbsstrukturen marktsortimenten sowie Nahrungs- und Genussmitteln und Bekleidung.

Wettbewerbsrelevanz der = gering

Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemal EHK Biren 2007 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Buren 2007, S. 113.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Biiren 2007, S. 47 und 113.
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Tabelle 36: Delbriick ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum Westen

Lage Delbriick Stadtmitte

Versorgungsfunktion gesamtstadtische Versorgung

Relevante = kleinflachiger Mébelanbieter

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Wichtigster Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet.

werbsstrukturen = Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere Nah-

Wettbewerbsrelevanz der =
Bestandsstrukturen

rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren sowie im mittelfristigen
Bedarfsbereich insbesondere Bekleidung/Schuhe.

gering

Abgrenzung gemal EHK Delbrlick 2012 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Delbriick 2012, S. 64.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Delbriick 2012, S. 64-66.
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Tabelle 37: Geseke ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum  Sudwesten

Lage Geseke Stadtmitte
Versorgungsfunktion gesamtstadtische Versorgung
Relevante = Die Fundgrube
Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen
Bewertung der Wettbe- = Einzelhandelsschwerpunkt und Hauptgeschaftsbereich der Stadt Geseke.
werbsstrukturen = Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich.
. Eiz:c\:gegend kleinteilige Angebotsstruktur und inhabergefihrte Fachge-

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Geseke 2016 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: sigens Darsiellung auf Grundlarre der Elnzelhandeiserhﬂ:ung Junker + Kruse in der
Stadt Geseke, Februar 2013

Quelle: EHK Geseke 2016, S. 79.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Geseke 2016, S. 41-45 und 78-79.
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Tabelle 38: Geseke Sonderstandort Biirener Stral3e

Lage Untersuchungsraum  Sudwesten

Lage Geseke Stiden

Versorgungsfunktion -

Relevante = Danisches Bettenlager

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Neben Angebot in nicht zentrenrelevanten Warengruppen auch hoher Anteil
werbsstrukturen an zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden.

= ZweitgroBte Einzelhandelsstandort der Stadkt.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemalB EHK Geseke 2016 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; Einzelhandelserhebung in der Stadt Geseke, Februar 2015

Quelle: EHK Geseke 2016, S. 82.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Geseke 2016, S. 47-49 und 81-82.

XIX



STADT+HIANDEL

Tabelle 39: Hovelhof ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum Nordwesten

Lage Hovelhof Stadtmitte
Versorgungsfunktion Gesamtstadtische Versorgung
Relevante = Danisches Bettenlager
Wettbewerbsstrukturen = Kleinflachiger Mdbelanbieter
= Randsortimentsverkaufsflachen
Bewertung der Wettbe- = Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere Nah-
werbsstrukturen rungs- und Genussmittel.
= Besonderes Qualitatsmerkmal des Ortskerns sind die vielen inhabergefihrten
Fachgeschafte.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Hovelhof 2017 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Hovelhof 2017, S.81.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Hovelhof 2017, S.42-43 und 81.




STADT+IANDEL

Tabelle 40: Hovelhof Sonderstandort Giitersloher StraBBe

Lage Untersuchungsraum Nordwesten

Lage Hovelhof Norden

Versorgungsfunktion -

Relevante = Randsortimentsverkaufsflachen
Wettbewerbsstrukturen

Bewertung der Wettbe- = Schnappchenmarkt als gréBter Anbieter.
werbsstrukturen

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemalB EHK Hovelhof 2017 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: eigene Darstellung: Datengrundlage: Einzeihandelserhebung Junker + Kruse in Hovelhof, August 2013; Kar-
tengrundlage: Geobasisdaten der Gemeinschaft fur Kommunikationstechnik, Informations- und Datenverar-
beitung (GKD) Paderborn
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Quelle: EHK Hovelhof 2017, S. 84
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Hovelhof 2017, S. 84.
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Tabelle 41: Horn - Bad Meinberg ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum Nordosten

Lage Horn Ortskern
Versorgungsfunktion Gesamtstadtische Versorgung
Relevante = Kleinflachiger Mébelanbieter (Kichenstudio)
Wettbewerbsstrukturen = Tedi
= Randsortimentsverkaufsflachen
Bewertung der Wettbe- = keine groBBeren Frequenzbringer, daflr ortsanséssige Unternehmen.
werbsstrukturen = Neben den Angeboten der Nahversorgung auch Angebote des aperiodischen
Bedarfs.
Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz
maglich)
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Quelle: EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009, S. 50.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009, S. 27-28 und 50.
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Tabelle 42: Horn - Bad Meinberg ZVB Nebenzentrum

Lage Untersuchungsraum
Lage
Versorgungsfunktion

Relevante
Wettbewerbsstrukturen

Bewertung der Wettbe-
werbsstrukturen

Wettbewerbsrelevanz der
Bestandsstrukturen

Nordosten
Bad Meinberg
Versorgung fur den Stadtteil

= Randsortimentsverkaufsflachen

= Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsstrukturen, erganzt um Gastronomie
und Dienstleistungsbetriebe.

= gering

Abgrenzung gemaB EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz

moglich)
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Quelle: EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009, S. 51.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009, S. 28 und 51.
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Tabelle 43: Horn — Bad Meinberg Fachmarktstandort Wilberger Stra3e

Lage Untersuchungsraum Nordosten

Lage Horn - Bad Meinberg Norden

Versorgungsfunktion -

Relevante = Randsortimentsverkaufsflachen

Wettbewerbsstrukturen

Bewertung der Wettbe- = Verbundstandort mit SB-Warenhaus sowie einem Bau- und Gartenmarkt.
werbsstrukturen .

Im Umfeld iberwiegend gewerbliche Nutzung und Freiraum.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemal3 EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz
maglich)
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Quelle: EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009, S. 55.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Stadt Horn — Bad Meinberg 2009, S. 54-55.
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Tabelle 44: Salzkotten ZVB Innenstadtzentrum

Lage Untersuchungsraum  Sudwesten

Lage Salzkotten Stadtmitte

Versorgungsfunktion Gesamtstadtische und z.T. stadtibergreifende Versorgung

Relevante = Kleinflachiger Mébelanbieter

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Angebotsvielfalt in allen Branchen, mit Fokus auf Warengruppen des mittel-
werbsstrukturen fristigen Bedarfs.

= Leitbranchen Bekleidung nimmt dominante Rolle ein.
= Uberwiegend kleine, inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemalB EHK Salzkotten 2010 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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XXV



STADT+HIANDEL

Tabelle 45: Salzkotten Sonderstandort Geseker Straf3e

Lage Untersuchungsraum  Sudwesten
Lage Salzkotten Stidwesten

Versorgungsfunktion -

Relevante = Kleinflachiger Mébelanbieter (Kichenstudio)

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Uberwiegend groBflachige Einzelhandelsbetriebe.

werbsstrukturen = Angebotsschwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereich, insbesondere Bau-

und Gartenmarktsortiment und Mdbel sowie im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemal EHK Salzkotten 2010 (Verdnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Cueile: Einzelhandelserhebung Salzkotten 2002, sigene Darstellung auf Grundlage von Geobasisdaten des
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Quelle: EHK Salzkotten 2010, S. 124.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Salzkotten 2010, S.123-124.
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Tabelle 46: Salzkotten Sonderstandort Salinenhof

Lage Untersuchungsraum  Sudwesten

Lage Salzkotten Mitte/Studwesten

Versorgungsfunktion -

Relevante = Randsortimentsverkaufsflachen

Wettbewerbsstrukturen

Bewertung der Wettbe- = Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich, erganzend zentrenre-
werbsstrukturen levante Branchen Bekleidung und Schuhe vorhanden.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK Salzkotten 2010 (Verénderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: EHK Salzkotten 2010, S. 126.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Salzkotten 2010, S.125-126.
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Tabelle 47: SchloB3 Holte — Stukenbrock ZVB Stadtteilzentrum Schlof3 Holte

Lage Untersuchungsraum Norden

Lage Stadtteil SchloB Holte

Versorgungsfunktion Versorgung fur den Stadtteil z.T. auch gesamtstadtisch
Relevante = Kleinflachige Mobelanbieter

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich.
werbsstrukturen = Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsstrukturen.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK SchloB Holte — Stukenbrock 2007 (Verinderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz
moglich)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Schlof3 Holte — Stukenbrock 2007, S. 85.
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Tabelle 48: SchloB3 Holte — Stukenbrock ZVB Stadtteilzentrum Stukenbrock

Lage Untersuchungsraum Norden

Lage Stadtteil Stukenbrock

Versorgungsfunktion Versorgung fur den Stadtteil z.T. auch gesamtstadtisch

Relevante = Kleinflachiger Mébelanbieter

Wettbewerbsstrukturen = Randsortimentsverkaufsflachen

Bewertung der Wettbe- = Konzentration in den Warengruppen der kurz- und mittelfristigen Bedarfs-
werbsstrukturen stufe.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK SchloB Holte — Stukenbrock 2007 (Veridnderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz
maglich)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK Schlof3 Holte — Stukenbrock 2007, S. 87.
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Tabelle 49: SchloB Holte - Stukenbrock Erganzungsstandort City-Center

Lage Untersuchungsraum Norden

Lage Stadtteil Stukenbrock Siidwesten

Versorgungsfunktion -

Relevante = Randsortimentsverkaufsflachen

Wettbewerbsstrukturen

Bewertung der Wettbe- = Standort wird durch die groBflachigen Anbieter von Baumarktsortimenten und
werbsstrukturen Nahrungs- und Genussmitteln gepragt.

Wettbewerbsrelevanz der = gering
Bestandsstrukturen

Abgrenzung gemaB EHK SchloB Holte — Stukenbrock 2007 (Verinderungen im dargestellten Einzelhandelsbesatz
moglich)
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Quelle: EHK SchloB Holte — Stukenbrock 2007 S. 89.
Quelle: Eigene Darstellung auf Basis EHK SchloB Holte — Stukenbrock 2007, S. 88-89.
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Liste der Kommunen im Untersuchungsraum Mébel und Untersu-

chungsraum Randsortimente

Tabelle 50: Kommunen im Untersuchungsraum Mébel

Aerzen

Ahlen
Altenbeken
Anréchte
Augustdorf

Bad Arolsen
Bad Driburg
Bad Lippspringe
Bad Oeynhausen
Bad Pyrmont
Bad Salzuflen
Bad Sassendorf
Bad Wiinnenberg
Barntrup
Beckum

Beelen

Bielefeld
Blomberg
Borchen
Borgholzhausen
Brakel

Breuna

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2019

Brilon
Biren
Calden
Delbrick
Detmold
Diemelstadt
Dorentrup
Ennigerloh
Ense
Erwitte
Extertal
Geseke
Gltersloh
Halle (Westf.)
Hameln
Hamm
Harsewinkel
Herford
Herzebrock-Clarholz
Hiddenhausen
Horn-Bad Meinberg
Hovelhof

Kalletal
Lage
Langenberg
Lemgo
Leopoldshéhe
Lichtenau
Liebenau
Lippetal
Lippstadt
Léhne
Lugde
Marienmnster
Marsberg
Minden
Mohnesee
Nieheim
Oelde
Qerlinghausen

Paderborn

Porta Westfalica
Rheda-Wiedenbruck

Rietberg

Tabelle 51: Kommunen im Untersuchungsraum Randsortimente

Kommune Kommune Kommune Kommune

Altenbeken
Augustdorf

Bad Driburg
Bad Lippspringe

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2019

Bad Wiinnenberg
Borchen
Biren
Delbriick

Geseke

Horn-Bad Meinberg

Hovelhof

Lichtenau

Rithen
Salzkotten
Schieder-Schwalenberg
Schlangen
SchloB Holte-Stukenbrock
Soest
Steinhagen
Steinheim
Verl
Versmold
Vlotho
Volkmarsen
Wadersloh
Warburg
Warstein
Welver
Werl
Werther (Westf.)
Wickede (Ruhr)
Willebadessen

Zierenberg

Paderborn

Salzkotten

Schlangen
SchloB Holte-Stukenbrock
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