G Ut_ 06/2023
achten

Auswirkungsanalyse fir die geplante
Erweiterung eines LIDL-Marktes in
Paderborn, Hatzfelder Straf3e,

gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

STADTHANDEL

Neue Wege. Klare Pldne.



Impressum

AUFTRAGNEHMER

Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund S
Handelsregisternummer
HRB 33826

Hauptsitz Dortmund

AUFTRAGGEBER
LIDL-Vertriebs GmbH & Co. KG
Navarrastraf3e 37

33106 Paderborn

VERFASSER
Dipl.-Ing. Marc Féhrer
M. Sc. Mathias Tetzlaff

Dortmund, 09.06.2023
Standort Dortmund

Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 2318626 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mehrerer ge-
schlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte mdnnliche Form
schlieBt stets auch andere Geschlechter mit ein.

Die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH bedient sich fur Zuarbeiten und
insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Befragungen und Zédhlungen bei der
Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und Marc Féhrer, Hor-
der HafenstralBe 11, 44263 Dortmund) als Nachunternehmer. Mitarbeiter der Stadt + Handel
Dienstleistungen GbR sind im Impressum durch den Zusatz ,(GbR)” kenntlich gemacht.

Neue Wege. Klare Plane.



Inhaltsverzeichnis

KAPITEL SEITE
1 Ausgangssituation und Zielsetzung 1
2 Methodik 2
3 Standortbeschreibung 7
3.1 Makrostandort 7
3.2 Mikrostandort 9
4 Markt- und Standortanalyse 1
4.1 Einzugsgebiet und Ableitung des Untersuchungsraumes 11
4.2 Angebotsanalyse 13
43 Nachfrageanalyse 15
4.4 Stddtebaulich-funktionale Analyse der zentralen Versorgungsbereiche
im Untersuchungsraum 16
4.5 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen 21
5 Vorhabendaten 23
5.1 Sortimente und Verkaufsfldchen 23
52 Umsatz des Bestandsobjektes 24
53 Umsatzprognose fir das Planvorhaben 26
6 Auswirkungsanalyse 29
6.1 Einordnung in die kommunalplanerischen Rahmenvorgaben (EHZK
Paderbron 2015) 29
6.1.1 Nachweis der Nahversorgungsfunktion (1. Prifschritt) 30
6.1.2 Uberschneidung der Nahbereiche mit denen von zentralen
Versorgungsbereichen (2. Prifschritt) 33
6.1.3 Optimierung der fuBldufigen Nahversorgung (3. Prifschritt) 34
6.1.4 Zusammenfassung der Beurteilungskriterien der Prifschritte 1- 3 36
6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen 36
6.3 Stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen 38
6.4 Einordnung in die landesplanerischen Zielstellungen (LEP NRW 2019) 41
7 Zusammenfassung der Ergebnisse 44

Anhang

Neue Wege. Klare Pldne.



Ausgangssituation und
Zielsetzung

LIDL plant den bestehenden Markt an der Hatzfelder StraBe 73 im Paderborner
Ortsteil SchloB Neuhaus von derzeit 1.000 m? VKF auf insgesamt 1.455 m2 VKF zu
erweitern (+ 455 m2 VKF).

Das Planvorhaben Uberschreitet somit die Schwelle zur GrofB3flachigkeit
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden.
Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-
ung im Untersuchungsraum,
Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen
=  Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Pader-

born’.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP NRW 2019.

! Stadt + Handel (2015): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn, Dortmund. Im Folgenden
als EHZK Paderborn 2015 bezeichnet.
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Methodik

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

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reform-
waren) und Getrdnke? (= zentren- und nahversorgungsrelevant gem. Paderborner
Liste; vgl. EHZK Paderborn 2015, S. 141) fUr untersuchungsrelevant eingeschdatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertrdaglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Februar 2022 erhoben und durch eine Deskto-
precherche in 02/2023 sowie auf Basis von Informationen seitens der Stadt Pa-
derborn ergdnzt. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sorti-
mentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenlie-
gender Verkaufsfldche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Be-
triebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

* Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands im untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsorti-
ment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind.
300 m? VKF)3.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

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

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fUr einzelne Lagen in Paderborn
(z. B. zentraler Versorgungsbereich) weichen aufgrund des zeitlichen Versatzes
zwischen beiden Verkaufsfladchenerhebungen sowie der unterschiedlichen Erhe-
bungsmethodik (s. 0.) zum Teil von den Angaben im EHZK Paderborn 2015 ab.

2 Die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) und Getrénke werden gem. Pader-
borner Liste als gesonderte Sortimente bzw. Sortimentsbereiche aufgefihrt. Beide Sortimente bzw. Sorti-
mentsbereiche weisen dabei hohe Synergieeffekte untereinander auf, sodass eine gemeinsame Betrachtung
beider Sortimente bzw. Sortimentsbereich im Rahmen der Auswirkungsanalyse erfolgt. Im Folgenden werden
die Warengruppen folglich zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.

®  Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprédgende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprégenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.
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Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt*. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Marktes

Eineisolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative Ander-
ungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als unwe-
sentlich steigern kénnen>. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch die Er-
weiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsflachenerwei-
terung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultiert, in die Be-
rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses
Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten, mit
einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berech-
nung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebaulichen
Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven stdad-
tebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entspre-
chende - durch den bestehenden Markt méglicherweise bereits initiierte — Vor-
schddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 (Eigene Berechnun-
gen) fUr die Stadt Paderborn sowie auf Einwohnerzahlen auf straBenabschnitts-
ebene seitens der GfK 2022 und der Stadt Paderborn.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP NRW.

4 Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.

5 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche und stéadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlisse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Flachenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

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

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.\Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher 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). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten LIDL-Marktes mit ge-
wisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten
Planvorhabens ist in frihestens zwei Jahren zu rechnen (Ende 2025). Aufgrund
dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandi-
gen Marktwirksamkeit zu beriUcksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind
insbesondere die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwick-
lung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kauf-
kraft fUr den stationdren 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 zurickgegriffen,
welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fuBt. Die Prognose-
werte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt
+ Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsis-
tenz gegeben ist.

In den kommenden zwei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdl der Prognose der Stadt Paderborn eine leicht positive Entwick-
lung der Bevdlkerung zu erwarten (s. Kapitel 3.7).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren
Handels bis Ende 2025 prognostiziert (+ 3,2 %). Das hei3t, es wird ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlinean-
teile prognostiziert (s. Kapitel 4.3).

Im Zuge der mit COVID-19 sowie der hohen Inflationsrate verbundenen Effekte
ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie das Sortiment
Drogeriewaren aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= im Zuge der COVID-Pandemie kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im
stationdren Einzelhandel sowie auch online (vgl. handelsdaten 2020; Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020); mit dem derzeitigen Abflachen
der COVID-Pandemie ist ein Rickgang der Mehrumsdtze abzusehen;

= im Zuge der COVID-Pandemie tendenziell héheres Ausgabevolumen im Le-
bensmitteleinzelhandel (insbesondere wdhrend der COVID-bedingten Ein-
schrankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung
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Ausgabe 22 05/2020); mit der Offnung der gastronomischen Einrichtun-
gen flacht das Ausgabevolumen tendenziell wieder ab.

die in den vergangenen und auch zukiUnftigen Monaten hohe Inflationsrate
wirkt sich negativ auf die Umsdétze aus, da die Verbraucher durch die stei-
genden Lebensmittelpreise die Ausgaben zunehmend sorgfdltiger planen
und auch auf ginstigere Produkte ausweichen. Dies kommt insbesondere
den Lebensmitteldiscountern zu Gute. Gleichzeitig steigen im Zuge des er-
hohten Preisniveaus auch die Verbrauchsausgaben im Handel;

weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KGhlkette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, Verfigbar-
keiten);

Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2025) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branchen
auszugehen (s. Kapitel 4.3).

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-

bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt’. Dabei sind die konkret,
planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

7 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Paderborn befindet sich im Osten des Bundeslandes Nordrhein-West-
falen und ist die grof3te Stadt und Kreisstadt des gleichnamigen Kreises innerhalb
der Region Ost-Westfalen-Lippe (Regierungsbezirk Detmold). Paderborn nimmt
fUr das Umland die Funktion eines Oberzentrums ein. Das ndchstgelegene Ober-
zentrum ist das rd. 50 km nérdlich gelegene Bielefeld.

Abbildung 1: Lage in der Region
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Quelle: EHZK Paderborn 2015, S. 16.

Die Stadt ist mit insgesamt fUnf Auf- bzw. Abfahrten an die Bundesautobahn A33
angeschlossen, welche das Stadtgebiet in Nord-SiUd- Richtung durchquert und
Verbindungen zu den Bundesautobahnen A2 (Berlin-Oberhausen) und A44 (Dort-
mund-Kassel) bereitstellt.

Uber die BundesstraBen B1, B64 und Bé8 besteht dariber hinaus eine gute inter-
kommunale Verbindung zu den umliegenden Stddten und Gemeinden, gleichzeitig
wird durch die genannten BundesstraBen das Stadtgebiet von Paderborn er-
schlossen. Zusatzlich gewdhrleisten mehrere LandstraBen (u.a. L755, L756, L815)
direkte Verbindungen zwischen den Siedlungsschwerpunkten.

Der Hauptbahnhof Paderborn wird von mehreren ICE/IC-ZUgen von und nach
DUsseldorf, Kassel, WiUrzburg, Minchen, Dresden und Berlin bedient. Morgens und
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Abbildung 2:

abends stellen eurobahn-Sprinterzige in Kassel den direkten Anschluss an die
ICE-ZUge nach Frankfurt und SUddeutschland her.

Den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) in der Stadt Paderborn bedienen
die Busse des PaderSprinters (vormals PESAG AG) auf einem leistungsfdhigen
Busliniennetz. Der zustdndige Aufgabentréger fur den regionalen OPNV ist der
Zweckverband Nahverkehrsverbund Paderborn/Héxter.

Paderborner Stadtgebiet

Sande

Schlof3

Neuhaus

Elsen

Wewer

Neuen-beken

Marienloh

Benhausen

Kernstadt

Quelle: EHZK Paderborn 2015, S. 17.

Paderborn setzt sich aus der Kernstadt sowie acht Ortsteilen zusammen. Insge-
samt betrdgt die Bevolkerungszahl Paderborns 156.530 Einwohner (vgl. Stadt Pa-
derborn 2023; Stand: 30.11.2022)8, davon leben rd. 57 % der Einwohner in der
Kernstadt. Die restliche Bevélkerung verteilt sich auf die acht Ortsteile, wobei die
einwohnerreichsten Ortsteile Schlof3 Neuhaus und Elsen mit Anteilen von rd. 17 %
bzw. 10 % an der gesamtstddtischen Bevdlkerung sind.

8 https://www.paderborn.de/rathaus-service/stadtportrait/ortsteile.php
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Abbildung 3:
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Bevélkerungsprognose

Nach der Bevolkerungsprognose der Stadt Paderborn wird ein leichter Bevolke-
rungszuwachs auf 157.139 Einwohner bis Ende 2025 prognostiziert (+ rd. 0,4 %)°.

3.2 MIKROSTANDORT

LIDL plant den bestehenden Markt an der Hatzfelder StraBe 73 im Paderborner
Ortsteil SchloB Neuhaus von derzeit 1.000 m? VKF auf insgesamt 1.455 m2 VKF zu
erweitern (+ 455 m2 VKF).

Der Vorhabenstandort befindet sich im Paderborner Ortsteil Schlo3 Neuhaus an
der Hatzfelder Straf3e.

Das unmittelbare Umfeld des Vorhabenstandortes ist im SUden, Westen und Os-
ten durch Wohnbebauung in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern geprdgt.
Nordlich schlieBt Gewerbe an den Vorhabenstandort an. Der Vorhabenstandort
weist somit einen rdumlich-funktionalen Bezug zur Wohnbebauung auf und ist als

integriert einzuordnen.

Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

°  https://www.paderborn.de/wirtschaft-technologie/wirtschaftsstandort/Daten__Zahlen__Fakten.php: Inter-
polation der Entwicklung bis 2025 auf Basis des 2030-Wertes.
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Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr ist Uber die
Hatzfelder StrafBe, welche direkt am Vorhabenstandort verlauft, sowie die Dube-
lohstraBe gegeben. Der Vorhabenstandort ist damit gut an die umliegenden Sied-
lungsgebiete und Uber die DubelohstraBBe auch an die Paderborner Kernstadt an-

gebunden.

Der Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist Uber die Bus-
haltestelle ,Paderborn Schlo3 Neuhaus, DubelohstraBBe” rd. 250 m westlich vom
Vorhabenstandort gegeben. Hier verkehren in regelmaBigen Abstdnden Busse der
Linie 11. Es besteht somit eine ortsUbliche Anbindung an den OPNV.

Die ndchstgelegenen Wettbewerber sind der REWE-Markt an der Dubelohstral3e,
rd. 250 m westlich des Vorhabenstandortes, sowie der Verbundstandort ALDI
Nord/REWE an der Hatzfelder StrafBe, rd. 800 m sidwestlich des Vorhaben-
standorts. Diese beiden Mdarkte sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
STZ SchloB Neuhaus verortet, welcher den ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereich darstellt.

STADT+IANDEL
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Bericksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stddtebaulich
limitierenden Faktoren die unmittelbar anschlieBenden, fuBldufig erreichbaren
Siedlungsbereiche (rd. 1.000 m fuBBldufige Distanz). In &stlicher bzw. nordéstlicher
Richtung reicht es geringfigig Uber eine fuBlaufige Distanz von 1.000 m hinaus,
da hier keine weiteren strukturprdgenden Angebotsstrukturen vorhanden sind
und das Planvorhaben somit den ndchstgelegenen noch fuBldufig erreichbaren
Lebensmitteldiscounter darstellt. Das Kerneinzugsgebiet schlie3t somit auch das
Entwicklungsareal ,Waldkamp" (Ehemalige Dempsey Kaserne) mit ein™. In west-
licher Richtung reicht das Kerneinzugsgebiet lediglich bis an die Bahnlinie heran.

©  Eine Berucksichtigung mdglicher Einwohnerpotenziale innerhalb des Gebietes Waldkamp findet angesichts
des noch fruhen Planungsstandes und einer derzeit noch nicht feststehenden Fertigstellung des Gebietes im
Sinne eines Worst Case-Ansatzes nicht statt.

STADTHANDEL
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Das Kerneinzugsgebiet wird hier zum einen durch die stadtebauliche Barrierewir-
kung der Bahntrasse sowie insbesondere durch die Angebotsstrukturen innerhalb
des zentralen Versorgungsbereich STZ Schlof3 Neuhaus (u.a. REWE, ALDI Nord,
NETTO Marken-Discount) limitiert. In sidlicher Richtung begrenzt die Ndhe zum
Verbrauchermarkt Kaufland eine weitere Ausdehnung des Kerneinzugsgebietes.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst die umliegenden Siedlungsgebiete inkl. des
ZVB STZ SchloB3 Neuhaus. Fir diese stellt das Planvorhaben zusammen mit dem
ALDI Nord und NETTO Marken-Discount im ZVB STZ Schlo3 Neuhaus einen der
ndchstgelegenen Lebensmitteldiscounter und den ndchstgelegenen LIDL dar. Im
Norden wird es durch den Einzugsbereich der im ZVB NVZ Sennelager verorteten
Angebotsstrukturen (REWE, Penny) sowie zunehmende Raum-Zeit-Distanzen
begrenzt, sUdlich limitiert der hier verortete Kaufland sowie der systemeigene
LIDL am Schwabenweg eine weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebie-
tes. Eine weitere Ausdehnung in Richtung Westen und Osten ist aufgrund zuneh-
mender Raum-Zeit-Distanzen sowie angesichts des fehlenden Siedlungsbezugs
nicht gegeben.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden muissen.

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen das nérdliche Stadtgebiet Pa-
derborns (insb. Ortsteile SchloB Neuhaus und Sande). In sUdlicher und westlicher
Richtung ist eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes angesichts der
hier verorteten Angebotsstrukturen nicht gegeben. In Richtung Osten und Norden
limitieren insbesondere zunehmende Raum-Zeit-Distanzen sowie fehlende Sied-
lungszusammenhdnge eine weitere Ausdehnung.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in zwei Zonen) des LIDL-Marktes dar.

STADT+IANDEL
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Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung Stadt + Handel 02/2022 +
Desktop-Research 02/2023; ZVB-Abgrenzung: EHZK Paderborn 2015.

Im Untersuchungsraum befinden sich insgesamt drei zentrale Versorgungsberei-
che (ZVB STZ Schlof3-Neuhaus, ZVB NVZ Sennelager, ZVB NVZ Sande).

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz" wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 5 % fur die Be-
rechnungen angenommen.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Nach Rickmel-
dung der Stadt Paderborn sind Stadt + Handel zum Zeitpunkt der Erstellung der

vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse folgende geplante Marktverdnderungen be-
kannt:
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= Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans SN 327: Erweiterung
des bestehenden REWE-Marktes an der DubelohstraBe 205 von derzeit
1.052 m2 VKF auf 1.467 m2 VKF (+ 415 m2 VKF).

Die vorgenannte Marktverdnderung wurden im vorliegenden Gutachten als Be-
stand in der Angebotsanalyse bericksichtigt. Die Umsdtze der weiteren Be-
standsmdrkte wurden in diesem Zusammenhang angepasst.

Weitere zu berUcksichtigende Verdnderungen sind Stadt + Handel nicht bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind sieben Lebensmitteldiscounter angesiedelt (inkl. Be-
standsmarkt des Planvorhabens). Die Anbieter weisen Gesamtverkaufsflachen
zwischen 550 und 1.200 m?2 und durchschnittlich rd. 820 m? VKF auf. Des Weiteren
sind fUnf Lebensmittelsupermdrkte mit Gesamtverkaufsfldchen zwischen 800
und 2.300 m? und durchschnittlich rd. 1.200 m? VKF im Untersuchungsraum ver-
ortet.

Dariber hinaus weist der Kaufland-Verbrauchermarkt ein vollumfdangliches voll-
sortimentiertes Angebot auf.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird zudem
durch zwei (ethnische) Lebensmittelmdrkte, zwei stand-alone Getradnkemarkte,
zwei REWE-Lebensmittelvollsortimentern zugehorige Getrdnkemdrkte sowie
kleinteilige Anbieter arrondiert.

Insgesamt befinden sich 7 der 17 strukturprdgenden Anbieter innerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als durchschnittlich einzustufen (rd.
0,41 m2 VKF NuG/EW)".

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fir Verkaufsfldchen und Umsdatze:

" Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).

STADT+IANDEL

Markt- und Standortanalyse 14



Tabelle 1: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m2 Umsatz in Mio. Euro

STZ Schlo3 Neuhaus 2.100 14,6

NVZ Sande 1.400 9.7

NVZ Sennelager 1.700 9.9
Paderborn*

SO Marienloher StraBBe 2.100 15,8

FMZ Heidecenter 2.200 12,7

sonstige Lagen Paderborn** 5.700 34,9
GESAMT*** 15.200 97,6

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 02/2022 + Desktop-Research 02/2023; Umsatzsch&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis
EHI 2022 und Hahn Gruppe 2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden
einzelbetriebliche Verkaufsflachen und Umsdtze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Ka-
pitel 4.2); ** inkl. Bestandsmarkt LIDL (Planvorhaben); *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich im Bereich der strukturprégenden Betriebe Uberwiegend auf die sonstigen
Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und dort an Kopplungsstan-
dorten sowie Einzelstandorten. Als Kopplungsstandorte sind insbesondere das
FMZ Heidecenter und der SO Marienloher Straf3e zu nennen.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Im Untersuchungsraum wird eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt leicht un-
terdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 96 erreicht (IfH Kéln 2022).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dar.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
Kommune Einwohner Kaufkraft NuG
(Stand: 30.11.2022) in Mio. Euro

Paderborn (bezogen auf den Unter-
suchungsraum)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kdln 2022; Einwohnerzahlen: Stadt Paderborn 2022; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio.
Euro gerundet.

34.696 98,6
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Die Zentralitdt™ im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt so-
mit aktuell - bezogen auf den Untersuchungsraum und auf die erfassten Be-
standsstrukturen — rd. 99 % und unter Bericksichtigung der aufgrund der oben
dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinfldchigen Ange-
botsstrukturen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche rd. 110 %.

Die vorhandenen Angebotsstrukturen binden somit aktuell auch Kaufkraftpoten-
ziale von auBerhalb des Untersuchungsraumes. Dies ldsst sich zum einen auf die
im Randbereich verorteten Angebotsstrukturen (insb. FMZ Heidecenter) sowie
den Kaufland-Verbrauchermarkt zurGckfUhren, welche jeweils einen Einzugsbe-
reich aufweisen, der Uber den Untersuchungsraum hinausgeht.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Neubauzeitraums von etwa
1-2 Jahren, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der
vollstandigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation
im Folgenden fUr Ende 2025 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fur die
Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2025;
=  Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;
= Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist in Paderborn mit einer leicht positiven
durchschnittlichen Bevdlkerungsentwicklung von rd. 0,4 % bis Ende 2025 zu rech-
nen®,

Wie in Kapitel 2 beschreiben, werden die positiven Kaufkraftprognosen im nah-
versorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel i.S.e. Worst
Case-Ansatzes nicht bericksichtigt und lediglich die Einwohnerprognose fir den
Untersuchungsraum zugrunde gelegt. Somit wird die Nachfrage im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel rechnerisch leicht auf 99,0 Mio. (+ 0,4 %) ansteigen.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese
positive Kaufkraftentwicklung Bericksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgeldésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

B Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevélkerungsstand/-vorausberechnung Stadt Paderborn (Stichtage
30.11.2022 und 31.12.2025).
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absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das EHZK Paderborn 2015 sowie auf eigene
Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen. Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse
mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 3: Steckbrief ZVB STZ Schlof3 Neuhaus

Lage

Verortung

Nordwestlich der Kernstadt im Ortsteil Schlo3 Neuhaus

Distanz zum Vorhaben

450 m Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Weiterhin deutliche Angebots-
ergdnzung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (insbesondere Bekleidung). Er-
gdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsange-
bote. Insgesamt angemessenes Nahversorgungsangebot (Kombination aus Discoun-
ter, Vollsortimenter und Drogeriemarkt), wenngleich die Magnetbetriebe Uber eine
nicht mehr aktuellen Anforderungen entsprechende Verkaufsfldchenausstattung ver-

fUigen.
relevante Magnetbetriebe REWE, ALDI Nord, NETTO Marken-Discount
Verkehrliche Anbindung ()

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
MIV & OPNV die B 1 sowie die L 756 erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber mehrere

Bushaltestellen.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der ZVB weist gewachsene Strukturen und eine insgesamt attraktive stddtebauliche
Qualitat auf, wenngleich die Aufenthaltsqualitdt mangels einer FuBgdngerzone sowie
des teilweise hohen Verkehrsaufkommens eingeschrdnkt ist. Es herrscht ein Uberwie-
gend kleiteiliger Geschaftsbesatz vor, welcher um einzelne groBflachige Anbieter er-
gdnzt wird. Der ZVB ist durch eine langegezogene, bandartige Struktur mit einem ins-
besondere im mittleren Bereich dichten Einzelhandelsbesatz gepragt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil. Diese wird angesichts des vorhandenen Nahver-

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

sorgungsangebotes weitestgehend erfillt.

/9 ‘
®
0,®
L ]
@ Einzelhandel
@ Zentrenerginzende Funktionen
© Leerstand
® o

D Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Paderborn 2015, 68 ff.; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB NVZ Sande

Lage
Verortung Nordwestlich der Kernstadt im Ortsteil Sande
Distanz zum Vorhaben 5,6 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Das Angebot wird insbeson-
dere durch den Lebensmitteldiscounter und den Getrdnkemarkt dominiert und durch

Angebotsstruktur mehrere kleinteilige Anbieter sowie Dienstleistungs- und Gastronomieangebote er-
gdnzt.

relevante Magnetbetriebe ALDI Nord, Getrankemarkt

Verkehrliche Anbindung o
Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die

MIV & OPNV die B 1 sowie die L 813 und 815 erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber
mehrere Bushaltestellen.

Stddtebauliche Struktur o

Struktur & Erscheinungs- Der ZVB stellt sich als gewachsenes, kompaktes Zentrum am sidliche Rand des Orts-
bild teils Sande dar, weist jedoch eine nur geringe Einzelhandelsdichte auf.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor- Nahversorgungsfunktion fur den Ortsteil. Diese wird angesichts des Fehlens eines Le-

gungsfunktion bensmittelvollsortimenters nicht vollumfanglich erfullt.
Abgrenzung des ZVB
(Verdnderungen im dargestellten ‘ °
Einzelhandelsbesatz méglich)
°
0
L ]
o
[ J
@ Einzelhandel
@ Zentrenerginzende Funktionen
© Leerstand

[] Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Paderborn 2015, 95 ff.; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = mdBige
Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB NVZ Sennelager

Lage

Verortung

Nordlich der Kernstadt im Ortsteil Sennelager

Distanz zum Vorhaben

2,2 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich, welcher durch teils speziali-
sierte Angebote im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich ergdnzt werden. Der Mag-
netbetrieb REWE weist einen gewissen Sanierungsstau auf und ist als modernisie-
rungsbedirftig zu bezeichnen.

relevante Magnetbetriebe REWE, Penny
Verkehrliche Anbindung o
MIV & OPNV Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die

die L 756 erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber mehrere Bushaltestellen.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Der ZVB ist durch mehrheitlich einseitigen, straBenbegleitenden Einzelhandelsbesatz
entlang der Bielefelder StraBe geprdgt. Er weist eine langgezogene Bandstruktur mit
nur geringfigig fuBlaufigen Zusammenhang und vereinzelten Licken im Besatz auf.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Nahversorgungsfunktion fUr den Ortsteil. Diese wird angesichts des festzustellenden
Sanierungsstaus nur eingeschrankt erfillt.

Abgrenzung des ZVB
(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Paderborn 2015, 91 ff.; Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage; gelb = mdBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im hergeleiteten Untersu-
chungsraum als nahezu fldchendeckend zu bewerten (s. Kapitel 4.7).

=  Der Vorhabenstandort hat einen direkten Bezug zu den umliegenden
Wohngebieten und ist folglich als stddtebaulich integriert zu bezeichnen.

= Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr ist Uber
die Hatzfelder StraBe gegeben. Der Vorhabenstandort ist damit gut an die
umliegenden Siedlungsgebiete und Uber die Dubelohstraf3e auch an die Pa-
derborner Kernstadt angebunden. Der Anschluss an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) ist Uber eine Bushaltestelle an der Hatzfelder
StraBBe in rd. 250 m Entfernung gegeben (s. Kapitel 3.1).

* Die quantitative Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ist aktuell als durch-
schnittlich einzustufen (rd. 0,41 m2VKF NuG/EW). Dies ldsst derzeit keinen
erhéhten Wettbewerbsdruck innerhalb des Untersuchungsraumes erwar-
ten, was insbesondere hinsichtlich der Umsatzprognose sowie der stadte-
baulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen von Be-
deutung ist.

= Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
tragt bezogen auf den Untersuchungsraum rd. 110 %. Die vorhandenen An-
gebotsstrukturen binden somit aktuell auch Kaufkraftpotenziale von au-
Berhalb des Untersuchungsraumes. Dies Idsst sich u.a. mit dem im Unter-
suchungsraum verorteten Verbrauchermarkt Kaufland sowie die weiteren
in Randlage des abgegrenzten Raumes verorteten Angebotsstrukturen
(u.a. Heidecenter) begrinden. Diese weisen Einzugsbereiche auf, die zum
Teil deutlich Uber den Untersuchungsraum hinausreichen.

=  Der Untersuchungsraum weist eine leicht unterdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer von rd. 96 (IfH 2022) auf. Dies gilt es insbesondere bei der
Umsatzprognose des Planvorhabens zu wirdigen.

= Bis zum Prognosehorizont (Ende 2025) ist fUr den Untersuchungsraum ein
durchschnittlicher Anstieg der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel um + rd. 0,4 % auf rd. 99,0 Mio. Euro zu erwarten (s.
Kapitel 4.3). Demnach ist perspektivisch von einer héheren Nachfragebasis
auszugehen. Die positive Prognose wirkt sich auf das Planvorhaben sowie
auf die Bestandsstrukturen gleichermafen aus.

= Die qualitative Angebotssituation stellt sich heterogen dar. So sind einige
moderne und marktgdngige Markte mit addquaten Verkaufsflachendi-
mensionierungen im Untersuchungsraum vertreten. Insbesondere die
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strukturprdgenden Angebotsstrukturen im ZVB STZ SchloBB Neuhaus wei-
sen jedoch keine marktaddquaten Verkaufsfldchendimensionierungen auf,
was es entsprechend bei der staddtebaulichen Einordnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen zu wirdigen gilt.

= Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: sieben der 17 genann-
ten strukturprdgenden Anbieter befinden sich innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen sich insbesondere fUr die in rdumlicher Ndhe befindli-
chen Lebensmittelanbieter (insb. systemdhnliche Lebensmitteldiscounter)
im Untersuchungsraum ergeben werden.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der innen-
stadtrelevanten Sortimente liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel bei
max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Plan-
vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 6: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
. VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Sortimente . . . .

in % in m? in m? in m2
LIDL
Nahrungs- und Genussmittel 80 800 1.163 +363
Drogeriewaren 10 100 146 + 46
sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren) 10 100 146 40
GESAMT 100 1.000 1.455 + 455

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2022.

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
1.455 m? (+ 455 m?). Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wird mit 1.163 m? projektiert (+ 363 m?). Im Sortiment Drogeriewa-
ren wird eine Verkaufsfldche von 146 m? erreicht (+ 46 m?). Die sonstigen Sorti-
mente werden ebenfalls auf 146 m? Verkaufsfldche angeboten (+ 46 m?). Bei den
sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschiedlichen
Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Verkaufsfla-
che erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldche be-
tragt.

STADTHANDEL
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5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige FIdchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreibers LIDL betragt nach dem
Hahn Retail Estate Report 2022/2023 (Datenstand: 2021) rd. 9.320 Euro/m?2 VKF
pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche von rd. 926 m2.

Im Jahr 2020 hat die Fa. LIDL im Vergleich zu 2019 einen signifikanten Zuwachs
der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt erzielt. ,Dieses Ergebnis kann auch
als Resultat der von LIDL wdhrend des Lockdowns im ersten Halbjahr 2020 um-
gesetzten Philosophie gewertet werden, sich weniger auf die Expansion, als viel-
mehr auf die kontinuierliche Warenversorgung zu konzentrieren" (vgl. Hahn-Re-
port 2022/2023; S. 29). In den Jahren zuvor betrieb LIDL eine kontinuierliche, deut-
lich auf Flachenerweiterungen ausgelegte Expansionspolitik, weshalb die Fla-
chenproduktivitat deutlich geringeren Verdnderungen unterworfen war. Unter
anderem bedingt durch die verdnderte Expansionspolitik ist nach Angaben der Fa.
LIDL im Geschdéftsjahr 2020 von einer durchschnittlichen Flachenproduktivitdt
von rd. 8.120 Euro/m? VKF auszugehen (testierter Wert seitens der Wirtschafts-
prifungsgesellschaft Ernst & Young GmbH)™. Dieser Trend wird auch im Zuge des
neuen Hahn Retail Estate Reports bestdtigt, da die Flachenproduktivitat im Ver-
gleich zum Vorjahresbericht rUckldufig ist.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende FIa-
chenproduktivitdt des Bestandsmarktes LIDL ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum weist ein leicht unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau auf (rd. 96 vgl. IfH 2022). Das heil3t das Kaufkraftniveau liegt
rd. 4 % unterhalb des Bundesdurchschnittswertes.

= Die Zentralitdt im Untersuchungsraum ist mit rd. 110 % als leicht Uber-
durchschnittlich zu bewerten. Demnach kommt es zu Kaufkraftzuflissen
von auBBerhalb des Untersuchungsraumes, was insbesondere auf die Ange-
botsstrukturen im Randbereich zurUckzufUhren ist. Diese weisen Einzugs-
bereiche auf, welche zum Teil deutlich Uber den Untersuchungsraum hin-
aus reichen.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Untersuchungsraum ist mit 0,41 m2 VKF NuG/EW als durch-
schnittlich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 0,41 m? VKF
NuG/EW)® einzustufen. Dies ldsst somit einen moderaten Wettbewerb er-
warten.

* Das Angebotsnetz stellt sich, bezogen auf die vorhandenen Siedlungsbe-
reiche, als weitestgehend fldchendeckend dar.

“ o @-VKF: rd. 950 m2.
s Eigene Berechnung auf Basis EHI 2022.
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Im Untersuchungsraum ist eine durchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung und eine moderate Wettbewerbssituation im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel festzustellen. An-
gesichts eines nur leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus
ist somit hinsichtlich der angebots- und nachfrageseitigen Fakto-
ren zundchst nicht von einem relevanten Abweichen der Fldchen-
produktivitdt des Bestandsmarktes im Vergleich zur bundesdurch-
schnittlichen Fldchenproduktivitat des Betreibers LIDL auszuge-

-
\ 74

hen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches. Der Standort befindet sich an der Hatzfelder Straf3e in
stadtebaulich integrierter Lage und weist eine hohe Mantelbevélkerung

auf.

Der LIDL-Markt weist eine Verkaufsflache auf, die im Bereich des der Fla-
chenproduktivitdt zu Grunde liegenden Durchschnittswertes des Betrei-
bers LIDL liegt. Die Verkaufsfldchendimensionierung des Marktes rangiert

jedoch unterhalb der heute Ublichen Expansionsformaten des Betreibers.

Im Zuge der bereits unterstellten Erweiterung des REWE-Marktes an der
DubelohstraBe sind die fUr den Bestandsmarkt zu erwartenden Um-
satzumverteilungen fir die Betrachtung des Bestandsumsatzes bereits
wirksam. Demnach weist der Markt insgesamt ein um rd. 0,3 Mio. Euro
reduziertes Umsatzvolumen auf.

Der Standort des Planvorhabens weist eine gute MIV- und OPNV-Anbin-

dung auf.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsdtzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmark-
ten. Die hohe Mantelbevolkerung wirkt sich positiv auf die Leis-
tungsfdhigkeit des Marktes auf, wenngleich es sich dabei um Ubli-
che Standortanforderungen handelt.

In Summe der Argumente ist somit hinsichtlich der standortspezi-
fischen Rahmenbedingungen zundchst kein Hinweis fir ein rele-
vantes Abweichen der Fldchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
im Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Leistungsfdahigkeit des
Betreibers LIDL gegeben.

Lediglich aufgrund der bereits berUcksichtigten Erweiterung des in
unmittelbarer Ndhe befindlichen Wettbewerbes (REWE - Dube-
lohstraBe und der daraus resultierenden Umsatzumverteilungen
fUr den LIDL-Markt (i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro) ist aktuell von einer
fUr den Betreiber leicht unterdurchschnittlichen Leistungsfdhig-
keit auszugehen.

STADT+IANDEL
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Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb LIDL eine Flachenproduktivitdt erzielt, die leicht unter
dem Bundesdurchschnittswert des Betreibers LIDL liegt. Die aktuelle Flachen-
produktivitat wird somit mit 8.000 Euro/m?2 VKF pro Jahr fur den LIDL ange-
nommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung des LIDL-Lebensmitteldis-
counters wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes kom-
men. Die folgende Herleitung der kUnftigen Fldchenproduktivitdt des Planvorha-
bens bericksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung der Wirkung des
Gesamtvorhabens unter BerUcksichtigung der Verkaufsflachenzunahme um
455 m?2, Ergdnzend werden die damit einhergehende gesteigerte Gesamtattrak-

tivitdt des Vorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch ver-

dndernde Fldchenproduktivitdat beriUcksichtigt.

Folgendes ist diesbeziglich zu bericksichtigen:

Die im Zuge der Erweiterung des Marktes avisierte GVKF von 1.455 m? liegt
Uber der, der Fladchenproduktivitdt zu Grunde liegenden, Durchschnitts-
werte des Betreibers LIDL.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gdnge und Uber-
sichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert, woraus ein hdoherer Fla-
chenbedarf je Sortiment resultiert. Die Artikelanzahl bleibt in diesem Zu-
sammenhang weitestgehend gleich.

Es ist jedoch ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verkaufsflachenerweiterung des Betriebes LIDL zu einer Modernisierung
und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen
(Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprdsen-
tation) kommen wird.

Im Rahmen der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung fir den Untersu-
chungsraum ist mit einem Anstieg des Nachfragepotenzials um rd. 0,4 %
bis Ende 2025 zu rechnen.

Im Zuge der Entwicklung des Gebietes ,\Waldkamp" (ehemalige Dempsey
Barracken) kommt es zu einer zusdtzlichen Wohnentwicklung (rd. 700
EW) im Einzugsgebiet. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass diese zusatzliche
Wohnentwicklung erst deutlich nach absehbarer Realisierung des Marktes
zum Tragen kommt. Somit werden zum Zeitpunkt der Realisierung noch
keine positiven Kaufkraftimpulse im ndheren Umfeld gegeben sein.
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Der neu strukturierte Betrieb LIDL wird eine hohere Marktdurch-

dringung im derzeitigen Einzugsgebiet erreichen. Zusdtzlich

kommt es im Rahmen der Wohnentwicklung am Waldkamp zu ei-

nem gesteigerten Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet, wenn-

gleich absehbar erst deutlich nach Vorhabenrealisierung und da- 0
her hier noch nicht relevant. Angesichts der projektierten Ver-
kaufsflachenerweiterung um 455 m? sinkt die Fldchenleistung

pro m2 VKF dennoch insgesamt ab.

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der LIDL
nach der Erweiterung eine im Vergleich zum Bestandsmarkt niedrigere und fur
den Betreiber unterdurchschnittliche Fldachenproduktivitgt von rd. 7.500
Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer obe-
ren Variante eine Flachenproduktivitat von rd. 7.700 Euro/m? VKF angenom-
men.

Eine im Vergleich zum Bestandsmarkt verringerte Fldchenleistung ergibt sich
aus mehreren Faktoren:

= dem leicht attraktiveren Wettbewerbsumfeld (REWE-Erweiterung);

= dem deutlich gesteigerten Anteil an Verkehrsfldchen im LIDL-Markt
(baurechtlich jedoch als VKF zu sehen, auch wenn keine Waren angebo-
ten werden);

= dem einheitlichen Vertriebskonzept bei Lebensmitteldiscountern (glei-
ches Sortiment/gleiche Aktionsware im Werbegebiet, unabhangig von
der FilialgroBe) und des fir die ndchsten Jahre noch nicht vorhandenen
Kaufkraftpotenzials im Zuge der noch nicht absehbaren Wohnbauent-
wicklung.

Es ist festzuhalten, dass der hier als Worst Case unterstellte Mehrumsatz von
rd. 40 % i. S. einer moglichst negativen Auslegung des Planvorhabens als eher
hoch zu bewerten ist. Ublicherweise bewegt sich der Mehrumsatz bei vergleich-

baren Erweiterungen im Bereich von 15 - 25 %.

Demnach ergeben sich folgende Mehrumsatze am Standort (im Worst Case):

STADT+IANDEL

Vorhabendaten

27



Tabelle 7: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens
Bestand nach Erweiterung
. Fldachen- max. Fldchen- max. Umsatz-
Sortimente produktivitdt Umsatz produktivitdt | max. Umsatz | | dlfferenz
in Euro/m? in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro | M Mio. Euro
VKF VKF
LIDL
Nahrungs- und Genussmittel 6,4 87-90 +23-26
7.500
Drogeriewaren 8.000 0,8 - ~-11 +~0.3
i ; 7.700
s?nstlg.e Sortlmen.te 0.8 ~11 +-0.3
(Uberwiegend Aktionswaren)
GESAMT* - 8,0 - 10,9 - 11,2 +29-32

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2022/2023 und testierte Werte Ernst & Young GmbH); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio.
Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 10,9 - 11,2 Mio. Euro prognostiziert (+ rd.
2,9 - 3,2 Mio. Euro).

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird ein perspektivischer Jah-
resumsatz von 8,7 - 9,0 Mio. Euro prognostiziert (+ 2,3 - 2,6 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 1,1
Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 0,3 Mio. Euro).

Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls rd. 1,1 Mio. Euro des Gesamtum-
satzes (+ rd. 0,3 Mio. Euro). Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht
wird. Angesichts des geringen Umsatzanteils im Sortiment Drogeriewaren und bei
den sonstigen Sortimenten sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf
Bestand oder Entwicklungsmdoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Wa-
rengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf
der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Abbildung 5:

Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen
sichern und weiterentwickeln

Qualitativ hochwertiges
und wohnortnahes
Angebot

Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:
= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des EHZK
Paderborn 2015 ein?

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHZK PADERBRON 2015)

Das EHZK Paderborn 2015 definiert Ubergeordnete Ziele und Grundsdtze der
raumlichen Einzelhandelsentwicklung in Paderborn. Im Folgenden wird das in
Rede stehende Planvorhaben in die fUr das Vorhaben relevanten konzeptionellen
Bausteine eingeordnet.

Gesamtstddtische Entwicklungsziele der Nahversorgung

Nahversorgungsangebot in stadtebaulich integrierten Lagen, vor
allem bestehende Ortsmitten und Nahversorgungsstandorte,
sichern und weiterentwickeln

Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten

Lagen

Quelle: EHZK Paderborn 2015, S. 17.

Somit wird eine Entwicklung von Nahversorgungsangeboten (nachgeordnet)
auch an Standorten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche empfohlen, so-
fern diese in stddtebaulich integrierten Lagen liegen. FUr alle Ansiedlungsbereiche
gilt generell, dass ein qualitativ hochwertiges wohnortnahes Angebot entwickelt
werden soll.

Das Planvorhaben weist eine integrierte Lage auf und verfigt Uber ein nahversor-
gungsrelevantes Hauptsortiment (s. Kapitel 3.2 und 5.1). Eine Vorhabenrealisie-
rung dient somit grundsdtzlich vorbehaltlich etwaiger negativer Auswirkungen
der Sicherung und Weiterentwicklung des Nahversorgung in stadtebaulich inte-
grierten Lagen und ist somit zundchst als konform zu den gesamtstddtischen
Entwicklungszielen anzusehen.
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Abbildung 6:

FUr Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche ist gemdB EHZK Paderborn 2015 zudem dabei das fol-
gende PriUfschema fir Nahversorgungsvorhaben anzuwenden:

Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Be-
trieben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

1. Prufschritt:

i.d.R. 35 - 50 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich des Vorhabens

2. Prifschritt:

i.d.R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius

mit dem 600 m Radius der nédchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Priifschritt:

i.d.R. Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

4. Prufschritt:

absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: EHZK Paderborn 2015, S. 116.

6.1.1 Nachweis der Nahversorgungsfunktion (1. Prifschritt)

GemdB Nahversorgungsprifschema ist eine Konformitdt zum 1. Prifschritt dann
gegeben, wenn sich ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes aus dem
fuBlaufigen Nahbereich rekrutiert. Dies ist aus fachlicher Sicht in der Regel dann
gegeben, wenn die Umsatzerwartung 35 - 50 % der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft im fuBldufigen Nahbereich nicht Uberschreitet. Dabei ist im Einzelfall eine
vorhabenspezifische Anpassung der empfohlenen Kaufkraftabschopfung in Ab-
hangigkeit der siedlungsstrukturellen, sozio6konomischen und wettbewerblichen
Rahmenbedingungen abzuleiten (vgl. EHZK Paderborn 2015, S. 116).

Nahbereichsabgrenzung

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Hatzfelder StraBe in stddtebaulich
integrierter Lage mit guter fuBldufiger Erreichbarkeit fUr die umliegenden Sied-
lungsbereiche (s. Kapitel 3.2). FUr die Einordnung des Planvorhabens in das Prif-
schema ist es erforderlich, den Nahbereich des zu prifenden Betriebes zu bestim-
men. FUr die Bestimmung des Nahbereichs wird gema3 EHZK Paderborn 2015 als
erster Anhaltswert eine Luftlinienentfernung von 500 - 700 Meter bzw. rd. 1.000
m FuBwegedistanz®herangezogen. Dieser ist im Einzelfall unter BerUcksichtigung
siedlungsrdumlicher, wettbewerblicher und topographischer Gegebenheiten und

*  Auch in Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW (2021).
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Besonderheiten vorhabenspezifisch anzupassen. Die nachfolgende Abbildung
zeigt den fUr den LIDL definierten Nahbereich.

Abbildung 7: Nahbereich des Planvorhabens
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdéffentlicht unter ODbL; Wettbewerbsdarstellung: Erhebung Stadt +
Handel 02/2022, ZVB-Abgrenzung: EHZK Paderborn 2015.

Der Nahbereich wurde entsprechend der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen
und topographischen Gegebenheiten angepasst. Bei der Herleitung des standort-
bezogenen Nahbereiches wurden u.a. folgende Aspekte bericksichtigt:

Das zu versorgende Gebiet des Stadtteilzentrums Schlo3 Neuhaus wird im
EHZK Paderborn 2015 als ortsteilweit ausgewiesen (vgl. EHZK Paderborn
2015, S. 57).

Der ZVB Sennelager ist gemdal EHZK Paderborn 2015 insb. auf die Nah-
versorgung im zugeordneten Siedlungsbereich Sennelager ausgerichtet
(vgl. EHZK Paderborn 2015, S. 93) und befindet sich in deutlicher nérdlicher
Entfernung vom Prifstandort (rd. 2,1 km Luftlinie).

GemdadB der stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt Paderborn haben
insbesondere die Nahversorgungszentren eine wichtige Bedeutung zur Ge-
wdhrleistung der wohnortnahen Versorgung (vgl. EHZK Paderborn 2015,
S.72). Bei der Erweiterung eines Lebensmittelmarktes an einem stddte-
baulich integrierten Standort (und somit auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche) sollen die Entwicklungsmdoglichkeiten der zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht durch eine unverhdltnismdBige Verkaufsflachen-
entwicklung auBBerhalb dieser eingeschrdnkt werden. Im Zuge der Abgren-
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zung des Nahbereichs fUr den LIDL-Markt wird der besonderen Versor-
gungsfunktion und somit dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
Rechnung getragen.

FOr das Konversionsgebiet Waldkamp (ehemalige Dempsey Kaserne)
stellt das Planvorhaben perspektivisch einen der ndchstgelegenen Lebens-
mittelmarkte dar.

Das Planvorhaben stellt fUr die 6stlich des Vorhabenstandortes gelegenen
Siedlungsbereiche den ndchstgelegenen Lebensmittelmarkt dar und weist
somit eine besonderes hohe Nahversorgungsbedeutung auch Uber eine
fuBlaufige Distanz von 1.000 m hinaus auf.

Das Ergebnis der Nahbereichsabgrenzung fiur den LIDL-Markt ist in Abbil-
dung 7 dargestellt. Dabei reicht die weiteste Ausdehnung des Nahberei-
ches in nordlicher sowie norddstlicher Richtung geringfigig UGber 1.000 m
fuBlaufig hinaus und schlieBt den Entwicklungsbereich Waldkamp (ehema-
lige Dempsey Kaserne) mit ein. In westlicher Richtung reicht der Nahbe-
reich bis an die Bahnlinie heran und bleibt somit unter einer Ausdehnung
von 1.000 m fuBldufiger Distanz. Zum einen wirkt hier die Bahnlinie als
stddtebauliche Barriere, zum anderen wird so dem konzeptionellen
Schutzstatus des ZVB STZ Schlof3 Neuhaus Rechnung getragen. In stdli-
cher Richtung weist der Nahbereich eine Ausdehnung auf 1.000 m fu3ldu-
fige Distanz auf. Eine weitere Ausdehnung ist hier angesichts der Uber-
schneidungen mit dem Einzugsbereich des Kaufland nicht gegeben.

Innerhalb des Nahbereiches leben 7.730 Einwohner (Stand 30.11.20227) mit einer
Kaufkraft von rd. 21,9 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Durch

die Entwicklungen im Bereich Waldkamp ist mit einem zusdatzlichen Einwohner-

potenzial von rd. 700 Einwohnern zu rechnen. Eine BerUcksichtigung mdglicher

Einwohnerpotenziale innerhalb des Gebietes Waldkamp findet angesichts des

noch frUhen Planungsstandes und einer derzeit noch nicht feststehenden Fertig-

stellung des Gebietes im Sinne eines Worst Case-Ansatzes nicht statt.

Die Kaufkraftabschépfung unter BerUcksichtigung des Fldchenprogramms (s. Ka-

pitel 5.1) sowie der Umsatzprognose (s. Kapitel 5.3) des Planvorhabens im stand-

ortbezogenen Nahbereich stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 8: Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im Nahbereich
Parameter (Prognose) standortbezogener Nahbereich
Einwohner 7.730

Kaufkraft (NuG) in Mio. Euro 21,9

Umsatz Vorhaben (NuG) in Mio. Euro 87-90

(Moderate und Worst Case) ! !
Rechnerische Kaufkraftabschépfung 39-41%

des Vorhabens

Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IfH 2022; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.3; Einwohner: eigene Berechnung auf Basis GfK 2022 und
Stadt Paderborn (Stand 30.11.2022); Werte gerundet.

7 Quelle: Stadt Paderborn 2022 und GfK 2022.
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Die rechnerische Kaufkraft-Abschopfung im standortbezogenen Nachbereich
betrdagt rd. 39 - 41 % und liegt somit innerhalb der im EHZK Paderborn 2015
definierten Schwellenwerten. Angesichts der Versorgungsbedeutung fir die
ostlich des Vorhabenstandortes gelegenen Siedlungsbereiche erscheint die er-
mittelte Abschépfungsquote aus gutachterlicher Sicht als angemessen.

Eine Kongruenz des LIDL-Lebensmitteldiscounters mit 1.455 m? GVKF) zum
PriUfschritt 1ist somit zu attestieren.

6.1.2 Uberschneidung der Nahbereiche mit denen von zentralen Versorgungs-
bereichen (2. Prifschritt)

GemdB EHZK Paderborn 2015 ist i. d. R. dann von einer unbedenklichen Situation
auszugehen, wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der Nahbereichsiber-
schneidung weniger als 10 % des insgesamt zur VerfUgung stehenden Einwohner-

potenzials fUr den zu betrachtenden zentralen Versorgungsbereich entspricht
(vgl. EHZK Paderborn 2015, S. 117).

Unter BerUcksichtigung des 600 m Radius des zu prifenden Standortes sind nen-
nenswert Uberschneidungen mit dem 600 m Radius des STZ SchloB Neuhaus
festzustellen.

Abbildung 8: Uberschneidung 600 m Radien
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Wettbewerbsdarstellung: Erhebung Stadt +
Handel 02/2022, ZVB-Abgrenzung: EHZK Paderborn 2015.
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Im 600 m Radius um den zentralen Versorgungsbereich STZ Schlof3 Neuhaus le-
ben 10.343 Menschen®. Im Uberschneidungsbereich leben 1.674 Einwohner und da-
mit rund 16 % des zur Verfigung stehenden Einwohnerpotenzials, wodurch die 10
%-Schwelle rechnerisch leicht Uberschritten wird.

Im EHZK Paderborn 2015 wird ergénzend angefhrt, dass bei der Uberschneidung
der 600 m Radien u. a. auch die wettbewerblichen und siedlungsrdumlichen Ge-
gebenheiten zu bericksichtigen sind.

In diesem Zusammenhang ist folgendes festzuhalten:

= Der LIDL-Markt am Vorhabenstandort ist hinsichtlich seiner Bedeutung
vor allem auf die nérdlich und &stlich des Vorhabenstandortes gelegenen
Siedlungsbereiche im Ortsteil SchloB Neuhaus ausgerichtet.

= Die Uberschneidung besteht bereits in der Bestandssituation. Bei dem
Planvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines Bestandsmarktes.

= In den Kapiteln 6.2 und 6.3 kann nachgewiesen werden, dass durch das
Planvorhaben mit keinen negativen Auswirkungen fir den ZVB STZ Schlof3
Neuhaus zu rechnen ist.

= Ferner verfUgt der ZVB STZ Schlo3 Neuhaus Uber keine kurz- bis mittel-
fristig verfUgbaren Potenzialflachen, sodass eine Vorhabenrealisierung
auch keine negativen Auswirkungen auf die Entwicklungsmdglichkeiten

des ZVB STZ Schlof3 Neuhaus hat.

In Zusammenfihrung der vorstehenden Argumente kann aufgrund der Uber-
schneidung des 600 m Radius des ZVB STZ SchloB Neuhaus mit dem 600 m
Radius des Planvorhabens von rd. 16 % zundchst keine Kongruenz zu Prifschritt
2 attestiert werden, jedoch ist dieses bereits in der Ausgangslage der Fall. Zu-
dem sind von dem Planvorhaben keine negativen Auswirkungen auf den ZVB
STZ SchloB Neuhaus zu erwarten, womit die Uberschneidung von Uber 10 % zu
relativieren ist, da dieser Schwellenwert zum Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche definiert wurde.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist Prifschritt 2 fUr das konkrete Planvorhaben
daher allenfalls bedingt relevant und kann aus gutachterlicher Sicht abgewogen
werden.

6.1.3 Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung (3. Prifschritt)

GemdB EHZK Paderborn 2015 sollen Nahversorgungsbetriebe auBBerdem einen
Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuBldufigen Nahversorgung leis-
ten (vgl. EHZK Paderborn 2015, S. 117). Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht
die Nahversorgungssituation im Umfeld des LIDL-Marktes.

8 Quelle: Stadt Paderborn und GfK 2022 (Stand 30.11.2022).
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Abbildung 9: Ubersicht rdumliche Nahversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHZK Paderborn; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

Bezuglich der Einordnung des Nahversorgungsvorhabens nach PriUfschritt 3 des
Prifschemas ist folgendes festzuhalten:

= Der LIDL-Markt stellt den am weitesten 0Ostlich gelegenen Lebensmittel-
markt im Ortsteil SchloB Neuhaus dar. Insbesondere die Siedlungsbereiche
ostlich der DubelohstraBBe befinden sich auBerhalb des fuBBlaufigen Nahbe-
reichs des Stadtteilzentrums Schlo3 Neuhaus (z. T. rd. 1,9 km - Luftlinie -
vom STZ entfernt).

=  Zusammen mit dem weiter westlich gelegenen REWE-Markt nimmt der
untersuchungsrelevante LIDL-Markt folglich eine wichtige Versorgungs-
funktion fUr die 6stlich der Gleisanlage liegenden Siedlungsbereiche ein.
Die deutliche Uberschneidung im fuBlaufigen Nahbereich mit dem Lebens-
mittelvollsortimenter REWE kann angesichts des differenzierten Betriebs-
typs relativiert werden.

= Durch die beiden vorgenannten Mdrkte ist ein guter Betriebstypenmix und
letztlich eine gute qualitative Nahversorgung fir die 6stlichen Siedlungs-
bereiche gegeben. Insbesondere unter Bericksichtigung der Wohnbauent-
wicklung am Waldkamp (ehemalige Dempsey Kaserne) ist perspektivisch
auch aus quantitativer Sicht ein sehr hohes Nachfragepotenzial im Nah-
bereich gegeben.

Aufgrund der genannten Aspekte kann dem zu prifenden LIDL-Markt in Prif-
schritt 3 eine Kongruenz zum Nahversorgungskonzept zugesprochen werden,
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Abbildung 10:

1. Prifschritt:

da der Vorhabenstandort aktuell wie perspektivisch der Optimierung der Nah-
versorgung in qualitativer und rdumlicher Hinsicht dient.

6.1.4 Zusammenfassung der Beurteilungskriterien der Prifschritte1- 3

Die nachfolgende Abbildung stellt die Ergebnisse der Einordnung des Planvorha-
bens an der Hatzfelder StraBe 73 in das Prifschema zusammenfassend dar.

Zusammenfassung der Beurteilungsergebnisse

Rewe

(1.452 m?
GVKF)

i.d. R. 35 - 50 % Kaufkraftabschépfung der

sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich des

Vorhabens
2. Prifschritt:

i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) » Siehe Anmerkungen in

Uberschneidung des 600 m Radius mit dem 600 m Radius

Kap. 6.2.2

der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Prufschritt:

i. d. R. Optimierung der fuBldufigen Nahversorgung

4, Prifschritt:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und
Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung.

Aus der Ergebniszusammenfassung wird deutlich, dass die geprifte Gesamt-
verkaufsflache von rd. 1.455 m? in zwei von drei Prifschritten als konzeptkon-
form zu bewerten ist.

Die Kongruenz zu den Prifschritten 1und 3 ist gegeben (s. Kapitel 6.1.1 und Ka-
pitel 6.1.3).

Eine Kongruenz zum Priufschritt 2 ist aufgrund der Ndhe zum ZVB STZ Schlof3
Neuhaus und einer Uberschneidung der 600 m Radien von rd. 16 % nicht gege-
ben. Diese besteht jedoch bereits im derzeitigen Bestand nicht. Zudem sind von
dem Planvorhaben auch keine stddtebaulich negativen Auswirkungen zu erwar-
ten (s. nachfolgende Kapitel), womit der durch Prifschritt 2 vorgesehen Schutz
zentraler Versorgungsbereiche gewahrt ist. Aus fachgutachterlicher Sicht sind
die in Prifschritt 2 ermittelten Uberschneidungen angesichts ausbleibender ne-
gativer Auswirkungen somit zu relativieren und kénnten abgewogen werden.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.
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Unter Bericksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ins-
gesamt leicht abgemildert. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fUr den Prognosehorizont 2025.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 5 %
fUr die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im
Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:

Tabelle 9: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(Worst Case)
Prognose 2025
Kommune Lagedetail PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
in Mio. Euro in %
STZ Schlo3 Neuhaus 14,7 0,7 5
NVZ Sande 9.7 *x *x
NVZ Sennelager 9.9 0,2 1
Paderborn
SO Marienloher StraBBe 15,9 0,3 2
FMZ Heidecenter 12,7 0,2 1
sonstige Lagen Paderborn* 28,6 1,0 4
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 01
(,Streuumsatz') i. H. v. 5 % des Vorhabenumsat- '
zes
GESAMT*** (Worst Case) 91,5 2,5 -

Quelle: Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 02/2022; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022
und Hahn Gruppe 2022/2023 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.

Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungs-

bedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 2,5 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum.
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6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Untersu-
chungsraum werden fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB STZ SchloB3 Neuhaus

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,7 Mio. Euro bzw. max. 5 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
STZ SchloB Neuhaus induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die im Zentrum veror-
teten Lebensmitteldiscounter ALDI Nord und NETTO Marken-Discount
und nachgelagert den innerhalb des ZVB verorteten REWE.

= Unabhdngig von den ausgefUhrten Umsatzumverteilungswirkungen fur
den ALDI Nord und den REWE-Markt im ZVB STZ Schlo3 Neuhaus ist fur
diese zu bericksichtigen, dass die Mdrkte in einer nur noch bedingt markt-
gdngigen Immobilie angesiedelt sind und am Standort selbst kein Entwick-
lungspotenzial vorhanden ist. Auch ohne die Erweiterung des Planvorha-
bens ist ein langfristiger Fortbetrieb des ALDI Nord und des REWE-Mark-
tes daher aus fachgutachterlicher Sicht als nicht gesichert zu bewerten.

Negative Auswirkungen wie vorhabeninduzierte Marktaufgaben/Marktumstruk-
turierungen sind angesichts der moderaten prozentualen Umsatzumverteilungen
nicht zu erwarten:

* Die strukturprdgenden Mdarkte im ZVB verfigen sowohl Uber eine gute
MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch diese fir eine nennenswerte
Mantelbevdlkerung erreichbar sind.

= Der ALDI Nord und der REWE im ZVB profitieren von Kopplungseffekten
untereinander, der NETTO Marken-Discount von Kopplungseffekten mit
den benachbarten Fachmarkten (u.a. Takko, K+K Schuh Center).

= Der REWE unterscheidet sich vom Planvorhaben hinsichtlich des Betriebs-
typs, wodurch in einigen Segmenten eher geringe AngebotsiUberschneidun-
gen gegeben sind (insb. Markenprodukte und Sortimentsbreite).

= Die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum ist durchschnitt-
lich, wodurch kein Uberdurchschnittlicher Wettbewerb zu erwarten ist. Die
Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben fUhren nicht zu einer fir
die Betreiber unterdurchschnittlichen Leistungsfdhigkeit.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem LIDL-Markt stehen, sind
ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB STZ SchloB Neuhaus in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu er-
warten.
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Auswirkungen auf den ZVB NVZ Sande

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB NVZ Sande
in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe ausgelost.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Sande in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmadglichkeiten sind somit nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Sennelager

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB NVZ Sen-
nelager i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 1 % induziert. Die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen tangieren insbesondere die beiden strukturpragenden Anbie-
ter Penny und REWE. Aufgrund der rdumlichen Entfernung zum Planvorhaben
und des fehlenden Siedlungszusammenhanges ist keine nennenswerte Uber-
schneidung der Einzugsgebiete gegeben. Angesichts dessen und unter Bericksich-
tigung der monetdr sowie prozentual geringen Umsatzumverteilungen sind vor-
habenbedingte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir
die Mdarkte auszuschlief3en.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Sennelager in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmadglichkeiten sind somit nicht zu er-
warten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen und die integrierte Nahversorgung im Untersu-
chungsraum

Auswirkungen auf den SO Marienloher StraBBe

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den Sonderstandort
Marienloher Straf3e i. H. v. max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 2 % induziert. Die zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen tangieren den Verbrauchermarkt Kaufland,
welcher Uber ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot verfigt. Auch nach ei-
ner Vorhabenrealisierung stellt der Kaufland weiterhin den mit Abstand gréBten
Lebensmittelanbieter im Untersuchungsraum mit einer entsprechenden Strahl-
kraft dar, welche noch Uber den Untersuchungsraum hinaus reicht. Angesichts
dessen sowie der geringen prozentualen Umsatzumverteilungen sind vorhaben-
bedingte Auswirkungen (z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fUr den
Kaufland nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den SO Marienloher StrafB3e sind so-
mit nicht zu erwarten. Es sei zudem erwdhnt, dass der Kaufland am SO Mari-
enloher StraBe in einer nicht integrierten Lage verortet ist und somit keinen re-
levanten Beitrag zur fuBlaufigen Nahversorgung leistet.
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Auswirkungen auf das FMZ Heidecenter

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf das FMZ Heidecen-
ter i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 1 % induziert. Die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen tangieren v.a. den ALDI Nord. Angesichts der als gering ein-
zustufenden Umsatzumverteilungsquote sind vorhabenbedingte Auswirkungen
(z. Bsp. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir den Markt auszuschlieBen.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf das FMZ Heidecenter in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind somit nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen im Untersuchungsraum (Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung)

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Paderborn, welche Nahver-
sorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 1,0 Mio. Euro bzw. max. 4 % im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich auf eine
Vielzahl an Einzelstandorte.

Am stdrksten wird dabei aufgrund der rdumlichen Ndhe der REWE-Markt an der
DubelohstraB3e tangiert. Dieser verfigt genau wie das Planvorhaben Uber eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit und angesichts seiner gut integrierten Lage Uber
eine hohe Mantelbevélkerung. Im Zuge der Erweiterung des Marktes im Rahmen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans SN 327 wird der REWE-Markt bereits
Umsatzumverteilungen auf den LIDL-Markt auslése. Bei den hier festgestellten
Umsatzumverteilungen handelt es sich demnach zu einem wesentlichen Anteil um
Umsatzrickholungseffekte (in Summe sodann Kannibalisierungseffekte), sodass
die verbleibende Umsatzumverteilung deutlich geringer ausfdllt. Ergdnzend ist
der REWE-Markt nach Vorhabenrealisierung entsprechend zukunftsfdahiger auf-
gestellt und weist eine hdhere Resilienz gegeniber Marktverdnderungen auf. So-
mit sind auch unter WUrdigung einzelbetrieblich als hoch einzustufender hoher
prozentualer Umsatzumverteilungen vorhabeninduzierte Auswirkungen in Form
einer Marktaufgabe oder Marktumstrukturierung nicht zu erwarten.

Die Ubrigen Strukturen werden nur in sehr geringfigigem MaBe von Umsatzum-
verteilungseffekten tangiert sein. Eine Beeintrdchtigung der integrierten Nahver-
sorgung ist somit nicht zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung im Un-
tersuchungsraum in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkei-
ten sind nicht zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen
und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten.
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6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP NRW 2019)

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2019) dargestellt.

6.5-1. Ziel Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

~Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 71 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.”

Bzgl. 6.5-1 Ziel ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemdB Regionalplan Teilabschnitt
Paderborn-Hoxter - Blatt 6 innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsberei-
ches (ASB).

Das Vorhaben ist konform zu 6.5-1 Ziel des LEP NRW 2019.

6.5-2 Ziel Standorte des groBfléchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

- Im Sinne von ,8.5-2. Ziel Standorte des grolBficichigen Einzelhandels mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsberei-
chen”duUrfen Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO auch auBBerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche dargestellt werden, wenn nachweislich:

o ,eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulli-
chen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhal-
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme
auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

o die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

o zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden.”

Dabei ist unter Beachtung der aktuellen Rechtsprechung (OVG NRW, Urteil vom
26. Februar 2020, Az. 7 D 4%/16.NE) folgendes zu beriUcksichtigen:

~Ausnahmen fdr grol3fldchigen Einzelhandel kann es nur dann geben, wenn unter
anderem eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht méglich ist. Diese Grinde [...] erfassen
nicht den Fall, dass der zentrale Versorgungsbereich so weit entfernt ist, dass er
eine wohnortnahe Versorgung im mal3geblichen Bereich nicht gewdhrleisten
kann.’”

Der Prifstandort befindet sich auBerhalb der Abgrenzungen eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches (s. Kapitel 3.2). Eine Integration bzw. Ausweisung als zentraler

?  Beitrag von Dr. Kai Petra Dreesen (Lenz und Johlen) zum Urteil des OVG NRW, vom 26. Februar 2020, Az.7 D
49/16.NE in der Immobilienzeitung vom 09.04.2020: Wohnortnahe Versorgung ist kein Grund fir ein Sonder-
gebiet.
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Versorgungsbereich ist absehbar nicht gegeben. In diesem Zusammenhang wer-
den unter BerUcksichtigung der aktuellen Rechtsprechung nachfolgend ggf. vor-
handene Potenzialfldchen in den ndchstgelegenen zentralen Versorgungsberei-
chen hinsichtlich ihrer Verfigbarkeit fUr das in Rede stehende Vorhaben geprift.

Der ndchstgelegene ZVB STZ SchloB Neuhaus zeichnet sich insbesondere durch
seinen gewachsenen Ortskern im SUden mit Uberwiegend kleinteiligen, bebauten
Parzellen aus. Im nérdlichen Bereich besteht ebenfalls eine sehr enge Bebauung
mit kleinen Grundsticken. Mit Ausnahme des Fachmarktzentrums (NETTO,
Takko, K+K-Schuhe) sind die wesentlichen Betriebe vor allem in Mixed-Use-Immo-
bilien untergebracht. Die einzige hinsichtlich ihrer Dimensionierung ausreichende
zusammenhdngende Flache kénnte das Grundstick der Christus Kirche darstel-
len. Eine kurz- bis mittelfristige VerfUgbarkeit ist nach Auskunft der Stadt Pader-
born jedoch nicht gegeben. Weitere zusammenhdngende groBe Parzellen, die ein
Flachenpotenzial fUr eine Verlagerung des LIDL-Marktes aufweisen sind auf Basis
einer Erstanalyse und nach Ricksprache mit der Stadt Paderborn kurz- bis mit-
telfristig nicht ersichtlich. Bereits das EHZK Paderborn 2015 stellt diesbeziglich
fest, dass ,Potenzialficichen kurzfristig nicht ersichtlich”sind. Der ZVB STZ Schlof3
Neuhaus weist somit keine addquaten ausgewiesenen resp. erkennbaren Poten-
zialflachen?° auf.

Im vorliegenden Fall handelt sich zudem um einen Bestandsmarkt und keine Neu-
ansiedlung, wodurch die weiter entfernten zentralen Versorgungsbereiche aus
stadtebaulicher und siedlungsstruktureller Sicht irrelevant sind. Dies gilt insbe-
sondere angesichts der nachweislichen Nahversorgungsfunktion des Planvorha-
bens fur die umliegenden Siedlungsgebiete an seinem aktuellen Standort (s. Ka-
pitel 6.1).

Bei dem Planvorhaben handelt es sich zudem um die Erweiterung eines bereits
am Markt etablierten Bestandsbetriebes, dessen Verlagerung — auch wenn sie
ggof. stadtebaulich winschenswert wdare — nicht ohne weiteres méglich ist?.

Eine Verlagerung des Bestandsbetriebes LIDL ist folglich nach einer im Rahmen
einer Vertrdglichkeitsanalyse leistbaren Prifung durch Stadt + Handel aus sied-
lungsstrukturellen Grinden nicht moglich und aus stadtebaulichen Grinden nicht
zielfUhrend.

Bzgl. 6.5-2 Ziel ist zudem festzuhalten:

* Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemdfR der Sortimentsliste fur
die Stadt Paderborn als nahversorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sorti-
mente werden i. d. R. wohnortnah bereitgestellt.

= Das Planvorhaben leistet einen relevanten Beitrag zur Gewdhrleistung ei-
ner wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten (s. Kapitel 6.1)

2 Flachen, die nicht langfristig durch andere Nutzungen belegt und nach GréBe und ErschlieBungsmadglichkeit
potenziell fUr die Ansiedlung eines entsprechend dimensionierten LM-Marktes geeignet sind.

2 Siehe hierzu auch OVG NRW, 10 D 56/18.NE.
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Eine Vorhabenrealisierung dient der marktgerechten Neuaufstellung und
Stdrkung der Wettbewerbsfdhigkeit des LIDL-Marktes und damit der mit-
tel- bis langfristigen Sicherung des Standortes und der durch den Markt
gewdhrleisteten Nahversorgung im &stlichen Bereich des Ortsteils Schlof3
Neuhaus. Insbesondere unter BerUcksichtigung der Wohnbauentwicklung
am Waldkamp kommt dem LIDL-Markt perspektivisch eine relevante Nah-
versorgungsfunktion zu.

Eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche konnte
anhand der stadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens ausgeschlossen werden (s. Kapitel 6.2 und
6.3).

Das Vorhaben ist demnach konform zu 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 (Ausnah-
meregelung).

6.5-3. Ziel Beeintrdchtigungsverbot:

~Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sonderge-
bieten fur Vorhaben im Sinne des § 771 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Bzgl. 6.5-3. Ziel ist festzuhalten:

Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3
werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ausgelost.

Das Vorhaben ist demnach konform zu 6.5-3 Ziel des LEP NRW 2019.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsdtzen des LEP
NRW 2019.
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7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

LIDL plant den bestehenden Markt an der Hatzfelder StraBe 73 im Paderborner
Ortsteil SchloB Neuhaus von derzeit 1.000 m? VKF auf insgesamt 1.455 m2 VKF zu
erweitern (+ 455 m2 VKF).

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen fUr die Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

=  Dem Planvorhaben kommt eine relevante Bedeutung fir die Sicherung der
wohnortnahen Versorgung im &stlichen Bereich des Ortsteil Schlo3 Neu-
haus zu. Das Vorhaben ist angesichts seiner rechnerischen Kaufkraft-
abschépfungi. H. v. max. 41 % als angemessen dimensioniert zu bewerten.
Das Planvorhaben ist somit als kongruent zu den Prifschritten 1und 3 des
EHZK Paderborn anzusehen (s. Kapitel 6.1.1 und 6.1.3).

=  Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die integrierte
Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten (s. Kapitel
6.2 und 6.3).

= Eine Kongruenz zum Prifschritt 2 ist aufgrund der Ndhe zum ZVB STZ
SchloBB Neuhaus nicht gegeben. Stadtebaulich negative Auswirkungen fir
den ZVB STZ Schlof3 Neuhaus sind jedoch nicht zu erwarten, womit die In-
tention aus PriUfschritt 2 zentrale Versorgungsbereiche vor negativen Aus-
wirkungen zu schitzen dennoch erfillt wird. Aus fachgutachterlicher Sicht
kann somit ein Abweichen von PrUfschritt 2 im Rahmen der Abwdgung be-
grindet werden.

Das Planvorhaben ist somit im Wesentlichen konform zu den relevanten Vorga-
ben des EHZK Paderborn 2015. Die Inkongruenz zu Prifschritt 2 des Nahversor-
gungspriUfschemas ist u.a. angesichts ausbleibender negativer Auswirkungen
auf den ZVB STZ SchloBB Neuhaus als begrind- und abwdagbar einzuordnen.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-
ten.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= 6.5-1. Ziel: Der Vorhabenstandort befindet sich gemdB Regionalplan Teil-
abschnitt Paderborn-Hoxter - Blatt 6 innerhalb eines Allgemeinen Sied-
lungsbereiches (ASB). 6.5-1 Ziel wird demnach erfillt.
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= 6.5-2. Ziel: Das Planvorhaben erfUllt aus fachlicher Sicht die Ausnahmere-
gelung des 6.5-2 Ziel des LEP NRW 2019 und dient nachweislich der Ge-
wdhrleistung der wohnortnahen Versorgung. Insbesondere unter BerUck-
sichtigung der Wohnbauentwicklung am Waldkamp kommt dem LIDL-
Markt perspektivisch eine relevante Nahversorgungsfunktion zu (das Ein-
wohnerpotenzial wurde i. S. eines Worst Case-Ansatzes jedoch im vorlie-
genden Gutachten noch nicht bericksichtigt). Ergdnzend werden durch
das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdchtigungen von zentralen
Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen ausge-
I6st. Eine Verlagerung des bereits etablierten LIDL-Marktes in einen zent-
ralen Versorgungsbereiches ist nach derzeitigen Kenntnissen kurz- bis mit-
telfristig nicht moglich. 6.5-2 Ziel wird demnach erfillt (Ausnahmerege-
lung).

= 6.5-3. Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse mdglicher absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen (s. Kapitel 6.2) und deren stddtebaulichen Be-
wertung (s. Kapitel 4.4) werden durch das Planvorhaben keine wesentli-
chen Beeintrdchtigungen von zentralen Versorgungsbereichen ausgeldst.
6.5-3 Ziel wird demnach erfillt.

Das Planvorhaben ist konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP
NRW 2019.

Das Planvorhaben ist weitestgehend konform hinsichtlich konzeptioneller As-
pekte (EHZK) sowie vollumfédnglich zu den normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3
BauNVO sowie LEP NRW).
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