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Einleitung

Im Osten der GroBstadt Paderborn soll auf den heute noch landwirtschaftlich genutzten Flachen
ein neues Wohnquartier mit rd. 600 Wohneinheiten — in zwei Baustufen — entwickelt werden.
Auf der ca. 21 ha groBen Flachen soll ein Wohnangebot in einem 6stlichen Haupteinfahrtsbe-
reich und innerhalb der Kernstadt Paderborns entstehen, das vorrangig der hohen Nachfrage
an Eigentumsbildung nachkommt: die ,Springbach Hofe". Dieses soll GUberwiegend aus einem
Mix aus freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern sowie Reihen- und Kettenhausern er-
reicht werden. Darlber hinaus sollen Bereiche mit Geschosswohnungsbau, einem Standort fur
einen Nahversorgungsbetrieb und einer Kindertagesstatte u. a8 abgebildet werden.

Stadt + Handel wurde angefragt als Grundlage fir die weiteren konkretisierenden Planungen
zunachst eine tragfahige Verkaufsflachendimensionierung fiir die Standortentwicklung eines
Nahversorgungsangebots (Teil 1) aufzuzeigen. Hierbei wird beriicksichtigt, dass in der ersten
Baustufe zunachst rd. 400 Wohneinheiten (rd. 1.000 Einwohner) entstehen und erst in der zwei-
ten Baustufe die Gesamtanzahl von 600 Wohneinheiten (rd. 1.500 Einwohner) realisiert wird.

Darauf aufbauend werden im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse (Teil 2) die absatzwirtschaft-
lichen und stadtebaulichen Auswirkungen des abgeleiteten Planvorhabens (Supermarkt mit
rd. 1.400 m? Verkaufsflache) ermittelt sowie eine Einordnung in die landesplanerischen Vorga-

ben vorgenommen.

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

Angebotsanalyse

Die Erfassung des Einzelhandelsbestands erfolgte durch eine Standortbegehung und sorti-
mentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen und auBen liegender
Verkaufsflache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im
Untersuchungsraum (s. u.) im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fir die Stadt Paderborn im Jahr 2013 sowie durch eine Uberpriifung im Jahr 2015 wie folgt:

» auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebotsstand-
orte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment,

* innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands in dem
untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Nebensortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 findet im Rahmen der Bestandsuberpriifung An-
wendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Ausgangs-
lage die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (= nahversorgungsrelevant gem.
Paderborner Sortimentsliste, vgl. Stadt + Handel 2015: S. 141) fir untersuchungsrelevant ein-
geschatzt.
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Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur
Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Umsatzschat-
zung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt. Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstruk-
turen sowie fur die Umsatzprognose des in Rede stehenden Vorhabens bilden:

» Branchen- und betriebslbliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Factbook
Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
» laufende Auswertung von Fachliteratur,

» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezogenen
IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2015 fir die Stadt Paderborn sowie auf von der Kommu-
nen bzw. IT.NRW veroffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

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

Hierauf basierend konnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Tragfahigkeitsbewertung

Im Rahmen einer Tragfahigkeitsbewertung wird insbesondere die Fragestellung geklart, welche
Verkaufsflachendimensionierung eines Nahversorgungsangebots aufgrund der vorhandenen
Kaufkraft und der bestehenden Wettbewerbsstrukturen im Standortumfeld langfristig tragfahig
ist, bzw. welche Dimensionierung zu empfehlen ist. Ein erster Riickschluss auf die stadtebauliche
Vertraglichkeit der Ansiedlung eines Nahversorgungsangebots kann ausgehend von diesem
Prifschritt voreingeschatzt werden und wird durch eine konkrete absatzwirtschaftliche und stad-
tebauliche Auswirkungsanalyse konkretisiert.
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist ein
wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von welchen Ein-
zelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus welchen
stéddtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein
wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf
die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

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

Eingangswerte flr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorhabens,
die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten geméaB Unternehmensveroffentli-
chungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen.
Beriicksichtigung 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 untersuchten Be-
triebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal3 der
aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise inner-
halb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher
Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % lie-
gen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case Betrachtung und Bewertung von Vorhaben gefor-
dert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Urteil vom
27. Mérz 2013, 4 CN 6.11.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche und
sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen
anhand vorhabenspezifischer Kenngréf3en ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher
Varianten im Sinne eines stadtebaulichen Worst Case.
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Teil 1: Herleitung einer tragfdahigen Verkaufsflachendimensionierung

fir die Entwicklung eines Nahversorgungsangebots fiir das neue
Wohngebiet ,,Springbach Héfe”

Gemal dem vorliegendem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn sollen
in Bezug auf die Nahversorgung folgende Ziele verfolgt werden:

Abbildung 1: Gesamtstéadtische Entwicklungsziele der Nahversorgung

Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen
sichern und weiterentwickeln

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

Behutsamer VKF-Ausbau in den Quartieren/Stadtteilen mit
unzureichenden Ausstattungswerten

Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen

Quelle: Stadt + Handel 2015: S. 114.

Somit wird eine Entwicklung von Nahversorgungsangeboten (nachgeordnet) auch an Standor-
ten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche empfohlen, sofern diese in stadtebaulich
integrierten Lagen liegen. Fur alle Ansiedlungsbereiche gilt generell, dass ein qualitativ hoch-
wertiges wohnortnahes Angebot entwickelt werden soll.
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Fir Vorhaben auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist das folgende Priifschema anzuwen-

den:

Abbildung 2:  Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Betrie-

1.

ben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Priifschritt:

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

2.

Priifschritt:

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

mit dem 600 m Radius der ndachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3.

Prifschritt:

i.d.R. Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

4. Prufschritt:

absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Stadt + Handel 2015: S. 115.

Da im vorliegenden Fall derzeit noch kein konkretes Planvorhaben feststeht, wird im Folgenden

unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eine Verkaufs-
flachendimensionierung fir ein Nahversorgungsvorhaben hergeleitet und abschlieBend in das
oben stehende Priifschema eingeordnet.

Hierbei stehen folgende Aspekte im Fokus der Betrachtung:

Wie stellen sich die relevanten angebotsseitigen Strukturen im Standortumfeld dar?

Welchen Einzugsbereich/Versorgungsbereich soll die Einzelhandelsentwicklung insbe-
sondere im Kontext einer ausgewogenen Zentren- und Nahversorgungsstruktur in der
Kernstadt Paderborns aufweisen?

Welche am Standort zu realisierende Verkaufsflache ergibt sich aus dem ermittelten Um-
satzpotenzial?

Welches Format (Vollsortiment (Supermarkt) vs. Lebensmitteldiscounter) weist unter Be-
achtung nahversorgungsbezogener Zielstellungen, moglicher Auswirkungen etc. die
bessere Eignung auf?

Ergibt sich eine tragfdhige GréBenordnung fir eine realistische Projektentwicklung?
Wenn nein, ist eine solche unter stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen trotzdem
herstellbar/begriindbar oder welche (hier zunachst tiberschlagigen) Konsequenzen wa-
ren damit verbunden?
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1 Wie stellen sich die relevanten angebotsseitigen Strukturen im
Standortumfeld dar?

Der Vorhabenstandort befindet sich im Osten der Kernstadt Paderborns (Hauptsiedlungsbe-
reich). Hier soll auf den heute noch landwirtschaftlich genutzten Flachen ein neues Wohnquartier
mit rd. 600 Wohneinheiten — in Baustufen — entwickelt werden. Zur Versorgung insbesondere
dieses Gebiets soll u. a. auch ein Nahversorgungsbetrieb (Standort = blauer Punkt) im Nord-
westen der  Projektflaiche  angesiedelt werden. Der Vorhabenstandort des
Nahversorgungsbetriebs ist aufgrund der Einbettung in Wohnsiedlungsbereiche (in der ersten
Baustufe soll der westliche Teilbereich mit rd. 400 Wohneinheiten entwickelt werden) als stad-
tebaulich integriert zu bewerten.

)

Abbildung 3: Vorhabenstandort ,Springbach Héfe” — unmittelbares Wettbewerbsumfeld
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerber: eigene Bestandserhebung 2013 und Uberpriifung 2015;
ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht un-
ter ODbL.
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Die nachstgelegenen Wettbewerber liegen nordwestlich bzw. sidwestlich des Vorhabenstand-
orts. Es handelt sich hierbei um die Lebensmitteldiscounter Netto innerhalb des NVZ
Kaukenberg und Aldi Nord innerhalb des NVZ Hardehauser Weg. Der Netto-Markt ist markt-
gangig aufgestellt und wirkt innerhalb des Nahversorgungszentrums als wesentlicher
Magnetbetrieb. Der Aldi-Markt ist mit einer Verkaufsflache von deutlich weniger als 800 m?2
nicht vollumfénglich marktgangig aufgestellt. Nichtsdestotrotz ist der Markt derzeit der einzige
Magnetbetrieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und tragt, ebenso wie der Netto-
Markt, zu einer guten fuBBlaufig erreichbaren Nahversorgung der umliegenden Siedlungsberei-
che bei. Ein Lebensmittelvollsortimenter ist innerhalb der an den Vorhabenstandort
angrenzenden Siedlungsbereiche nicht vorhanden. Aufgrund der rdumlichen Néhe und der ge-
malB aktueller stddtebaulicher Planung bestehenden FuBwegeverbindungen sind diese
Siedlungsbereiche im Hinblick auf die Bewertung der Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebs
auf der Entwicklungsflache , Springbach Hofe” von besonderer Bedeutung.
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2 Welchen Einzugsbereich/Versorgungsbereich soll die Einzelhandels-
entwicklung insbesondere im Kontext einer ausgewogenen
Zentren- und Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt Paderborns
aufweisen?

GemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept ibernehmen die dargestellten Nahversorgungszen-
tren eine Versorgungsfunktion fir die jeweils siedlungsrdumlich abgesetzt liegenden
Siedlungsbereiche (s. folgende Abbildung).

Fir Nahversorgungsvorhaben wird gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept als erster An-
haltswert eine Luftlinienentfernung von 500 — 700 Meter herangezogen. Dieser ist im Einzelfall
unter Berlcksichtigung siedlungsraumlicher, wettbewerblicher und topographischer Gegeben-
heiten/Besonderheiten vorhabenspezifisch anzupassen.

Die folgende Abbildung zeigt die zu versorgenden Siedlungsbereiche der Nahversorgungszen-
tren sowie den Nahbereich (schematischer 600 m-Radius sowie ortsangepasst) in Bezug auf den
Vorhabenstandort fur ein Nahversorgungsbetrieb (Einwohnerzahlen: Stadt Paderborn).

Abbildung 4: Zu versorgende Siedlungsbereiche der Nahversorgungszentren — Nahbereich Nah-
versorgungsbetrieb , Springbach Héfe"”
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerber: eigene Bestandserhebung 2013 und Uberpriifung 2015;
ZVB-Abgr.: Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter
ODbL.
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Die Herleitung des ortsangepassten Nahbereichs berticksichtigt hierbei:

Gemal aktueller stadtebaulicher Planung bestehen FuBgéngerverbindungen in Richtung
der angrenzenden Siedlungsbereiche, so dass der Nahbereich auch liber das Plangebiet
«Springbach Hofe"” hinausgeht.

Aufgrund der Lage des Nahversorgungsbetriebs am nordwestlichen Rand der Planflache
umfasst der Nahbereich des Vorhabenstandorts insbesondere die nérdlich angrenzen-
den Siedlungsbereiche.

Eine Begrenzung erfahrt der Nahbereich durch die im Nordosten und Siidosten liegen-
den Nahversorgungszentren mit weiteren Nahversorgungsbetrieben (Aldi, Netto).

Gemal der stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt Paderborn haben insbesondere
die Nahversorgungszentren eine wichtige Bedeutung zur Gewahrleistung der wohnort-
nahen Versorgung (vgl. Stadt + Handel 2015: S. 72). Bei der Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes an einem stadtebaulich integrierten Standort (und somit auBBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche) sollen die Entwicklungsmdoglichkeiten der ZVB nicht
durch eine unverhéltnismaBige Verkaufsflachenentwicklung eingeschrénkt werden. Mit
einer Beschrankung des Nahbereichs fir das Planvorhaben (=Einzellage auBerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs) wird der besonderen Versorgungsfunktion und somit
dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche Rechnung getragen.

Das Nahversorgungszentrum Kaukenberg liegt in nérdlicher Richtung rd. 400 Meter fuf3-
ldufige Distanz vom (derzeit geplanten) Vorhabenstandort eines Nahversorgers auf der
Entwicklungsflache , Springbach Hofe” entfernt. Der unmittelbare Nahbereich des Plan-
vorhabens wird hier zunéchst auf eine fuB3laufige Entfernung von max. rd. 500 Metern
beschrankt. Mit dieser vergleichsweise engen Abgrenzung (geringer als der schemati-
sche Nahbereich gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept) wird der Entfernung des
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereichs Rechnung getragen. Dariber hinaus-
gehende Bereiche (bspw. die Wohnsiedlungsbereiche im Kreuzungsbereich des
Milanwegs mit der StraBe Kaukenberg) sind nur in den Nahbereich aufgenommen wor-
den, sofern von hier aus das Planvorhaben in geringerer fuBBlaufiger Distanz zu erreichen
ist, als das Nahversorgungszentrum Kaukenberg. Eine Beschréankung erfahrt der Nahbe-
reich durch die Bestandsstrukturen des Nahversorgungszentrums, so dass dieser nicht
Uber die StralBe Kaukenberg hinaus geht (hier Entfernung weniger als 500 Meter fuBBldu-
fige Distanz).

Das Nahversorgungszentrum Hardehauser Weg liegt in siidwestlicher Richtung rd. 1.000
Meter fuBlaufige Distanz entfernt. Aufgrund der im Vergleich zum Nahversorgungszent-
rum Kaukenberg gréBeren Entfernung, wird der unmittelbare Nahbereich des
Planvorhabens hier als eine fuBlaufige Entfernung von rd. 700 Metern definiert. Fir die
weiteren Siedlungsbereiche im Umfeld des Nahversorgungszentrums Hardehauser Weg
ist dieses der nachstgelegene Versorgungsstandort, so dass eine weitere Ausweitung
des Nahbereichs nicht vorgenommen wird.
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= Ostlich des Vorhabenstandorts schlieBen sich weiterhin landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen sowie Griunflachen (bzw. militarische Ubungsfléchen) an, so dass eine Ausweitung
des Nahbereichs in diese Richtung nicht angenommen wird.

Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen Versorgungsbereichen
(Prufschritt 2)

Unter Beriicksichtigung des ortsangepassten Nahbereichs sind Uberschneidungen mit den Ein-
zugsbereichen der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche (NVZ Kaukenberg, NVZ
Hardehauser Weg) festzustellen (s. Abbildung 4). Gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist
dann von einer unbedenklichen Situation auszugehen, ,wenn das Einwohnerpotenzial im Be-
reich der Nahbereichsliberschneidung weniger als 10 % des insgesamt zur Verfligung
stehenden Einwohnerpotenzials fiir den zu betrachtenden ZVB entspricht” (Prifschritt 2; vgl.
Stadt + Handel 2015: S. 117).

Tabelle 1:  Uberschneidung der Einzugsbereiche mit denen von zentralen Versorgungsbereichen
NVZ Kaukenberg NVZ Hardehauser Weg
Einwohner im Einzugsbereich
des NVZ 4.133 5.940
Einwohner.im Uberschnei- 1.617 730
dungsbereich
Anteil in % 39 12

Quelle: Eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen: Stadt Paderborn, Stand 30.11.2015.

Im Uberschneidungsbereich leben bezogen auf den Nahversorgungsbereich des NVZ Harde-
hauser Weg rd. 730 Einwohner und bezogen auf den Nahversorgungsbereich des NVZ
Kaukenberg rd. 1.617 Einwohner. Somit liegt der Anteil bezogen auf das NVZ Hardehauser Weg
mit rd. 12 % in einem durchaus als unbedenklich zu bewertenden Bereich. Im Hinblick auf das
NVZ Kaukenberg liegen im Uberschneidungsbereich rd. 39 % des zur Verfliigung stehenden
Einwohnerpotenzials.

Die Uberschneidung der Einzugsbereiche ist insbesondere fiir systemgleiche Anbieter — unter
Beriicksichtigung der derzeitigen Bestandsstrukturen somit fur die Ansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters — relevant. Bei der Ansiedlung eines Vollsortimenters/Supermarkts ist diese
Uberschneidung aufgrund absehbarer geringerer Auswirkungen zu relativieren (s. hierzu auch
Kapitel 2).

Optimierung der fuBBlaufigen Nahversorgung (Priifschritt 3)

Gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept sollen Nahversorgungsbetriebe auBerdem ,einen
Beitrag zur Verbesserung der flaichendeckenden fuB3laufigen Nahversorgung leisten” (Prifschritt
2; vgl. Stadt + Handel 2015: S. 117). Hierzu ist folgendes festzuhalten:

» Aufgrund der Lage der néchstgelegenen Lebensmittelméarkte innerhalb der oben darge-
stellten Nahversorgungszentren, stellen sich die Einzugsbereichsiiberschneidungen wie
in Tabelle 1 dar (< 50 %).
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» Aufgrund der Entwicklung des Wohngebiets ,Springbach Héfe"” wird insbesondere fir
diese Einwohner die Realisierung einer guten fuBBldufigen Nahversorgung erreicht. Die
bestehenden Lebensmittelméarkte innerhalb der Nahversorgungszentren kdnnen eine
fuBlaufige Nahversorgung insbesondere in den 6stlichen Randbereichen der Entwick-
lungsflache nur unzureichend herstellen.

* Die mogliche Realisierung eines Vollsortimenters (Supermarkt, s. hierzu Kapitel 4) kann
darlber hinaus zu einer Erganzung des Betriebstypenmixes, auch in den angrenzenden
Siedlungsbereichen, beitragen (bisher nur Lebensmitteldiscounter in den angrenzenden
Siedlungsbereichen).

Vor diesem Hintergrund ist in den folgenden Kapiteln intensiv zu prifen, in welcher Gro3enord-
nung ein Nahversorgungsbetrieb auf der Planflaiche angemessen ist bzw. ob durch die
Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebs die Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versor-
gungsbereiche eingeschrankt werden. An dieser Stelle ist anzumerken, dass es
stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt Paderborn ist auf der Entwicklungsflache ,Spring-
bach Hofe” einen attraktiven Wohnstandort zu entwickeln. Im Sinne der Zielstellungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist die Bereitstellung einer wohnortnahen Versorgung - fiir
bis zu rd. 1.500 zusatzliche Einwohner - eindeutig positiv zu bewerten (s. hierzu auch Kapitel 4).
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3 Welche am Standort zu realisierende Verkaufsflache ergibt sich aus
dem ermittelten Umsatzpotenzial?

Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens (Priifschritt 1) - Herleitung einer
auf die Nahversorgung ausgerichteten VerkaufsflaichengréBenordnung

Im zuvor hergeleiteten Nahbereich in Bezug auf den Vorhabenstandort fiir ein Nahversorgungs-
betrieb im Entwicklungsgebiet , Springbach Hofe"” leben derzeit 2.347 Einwohner (s. Tabelle 1).
Dieser Wert berlcksichtigt noch nicht die auf der Entwicklungsfliche neu entstehenden
Wohneinheiten, welche perspektivisch das Kerngebiet des Nahbereichs eines zu realisierenden
Nahversorgungsbetriebs bildet. Das hier vorhandene Einwohnerpotenzial wird im Folgenden in
Varianten berlicksichtigt:

= 1. Baustufe: 400 Wohneinheiten, 1.000 Einwohner
= 2. Baustufe: 600 Wohneinheiten, 1.500 Einwohner

Somit wird erst in der zweiten Baustufe die Gesamtanzahl von 600 Wohneinheiten bzw. 1.500
Einwohner erreicht (vgl. Angaben der Stadt Paderborn).

Die Herleitung einer auf die Nahversorgung ausgerichteten Verkaufsflache erfolgt weiterhin so-
wohl fur die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters als auch eines Supermarkts. Fir diese
Betriebstypen sind jeweils unterschiedliche Flachenproduktivitaten (in Spannweiten) zu bertick-
sichtigen (s. Tabelle 2).

Im Sinne des Prifschemas des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird aufgrund des eng ab-
gegrenzten Nahbereichs von einer maximalen Kaufkraftbindung von rd. 50 % ausgegangen, so
dass ,ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes [...] aus dem fuBBlaufigen Nahbereich
rekrutierbar sein [kann]” (Prifschritt 1; vgl. Stadt + Handel 2015: S. 116).
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Tabelle 2: Herleitung einer auf die Nahversorgung ausgerichteten VerkaufsflachengréBenord-
nung im Sinne des Priifschemas des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Lebensmitteldis- Lebensmitteldis-
counter counter

Einzelhandelsrelevante Kauf-

kraft NuG 7,6 8,8
in Mio. Euro

Rechnerische Kaufkraftabschop-

fung (50 %) 3,8 4,4
in Mio. Euro

Durchschnittliche Flachenpro-
duktivitat? 4.500 - 6.500 3.800 - 4.300 4.500 - 6.500 3.800 - 4.300
in Euro/m?

Verkaufsflache NuG
in m2

600 - 850 900 - 1.000 700 - 1.000 1.000 - 1.150

Gesamtverkaufsflaiche
in m2 (inkl. 20 % Randsorti- 750 - 1.050 1.100 - 1.250 850 - 1.200 1.250 - 1.400
mente)

Quelle: Eigene Berechnungen; Kaufkraft: IFH 2015; Einwohner: Stadt Paderborn; Umsatzprognose:
stédndige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet.

Fir die Ansiedlung eines Nahversorgungsbetrieb am Standort ,Springbach Héfe” ergeben sich
somit folgende im Sinne des Priifschemas des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf die Nah-
versorgung ausgerichtete VerkaufsflachengréBenordnungen:

= |ebensmitteldiscounter: 750 — 1.050 m2 VKF (1. Baustufe) bzw. 850 — 1.200 m2 VKF
(2. Baustufe)

»  Supermarkt: 1.100 - 1.250 m2 VKF (1. Baustufe) bzw. 1.250 — 1.400 m2 VKF (2. Baustufe)

2 Berlcksichtigung finden hierbei die durchschnittlichen betreiberspezifischen Flachenproduktivitdten von Lebens-
mitteldiscountern und Supermarkten.
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Diese moglichen Vorhaben (Lebensmitteldiscounter/Supermarkt) lassen sich wie folgt zusam-
menfassend in das Prifschema des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts einordnen:

» Der Vorhabenstandort ist als stadtebaulich integriert zu bewerten.

* Der in Rede stehende Nahversorgungsbetrieb (Lebensmittelmarkt) verfligt Gber ein nah-
versorgungsrelevantes Hauptsortiment.

Tabelle 3:

Prufschritt 1:
Nachweis der Nahversorgungs-
funktion der méglichen Vorhaben

Prufschritt 2:

Uberschneidung der Einzugsbe-
reiche mit denen von zentralen
Versorgungsbereichen (max. 10 %
des Einwohnerpotenzials)

Prufschritt 3:
Optimierung der fuBlaufigen Nah-
versorgung

Priifschritt 4:

keine absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die
Nahversorgung

> Ersteinschatzung!

Quelle: Eigene Darstellung;

= erfullt;

Lebensmitteldiscounter
GroBenordnung:
750 — 1.050 m2 VKF (1. Baustufe)
850 — 1.200 m2 VKF (2. Baustufe)

Einordnung in das Priifschema gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Supermarkt
GroBenordnung:
1.100 — 1.250 m2 VKF (1. Baustufe)
1.250 - 1.400 m2 VKF (2. Baustufe)

kein systemgleicher Wettbewerber

da Optimierung des Betriebstypen-
mixes

= eingeschrankt erfillt, x = nicht erflllt.

Die Bewertung der Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebs auf der Entwicklungsflache
.Springbach Héfe” gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept zeigt somit, dass die Ansiedlung
eines Supermarkts den Zielstellungen grundséatzlich nicht entgegensteht. Die Ansiedlung eines

Lebensmitteldiscounters wirde

= eine deutlich stérkere Konkurrenz zu den nachstgelegenen Lebensmittelmarkten bedeu-

ten,

* nicht zu einer Optimierung des Betriebstypenmixes beitragen,

» absehbar zu absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Ersteinschatzung) auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung fiihren.
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Diese Aspekte sind auch bei einer moglichen Verlagerung des Aldi-Markts (derzeit im NVZ
Hardehauser Weg verortet) zu nennen. Ein wesentliches Risiko wiirde hier die Verschlechterung
der Nahversorgung darstellen. Dies betrifft zum einen die umliegenden Siedlungsbereiche des
NVZ Hardehauser Weg, da eine Nachnutzung aufgrund der verfiigbaren Verkaufsflachen (zu-
mindest kurz- und mittelfristig) ungewiss ist. Langfristig kann eine Nahversorgung durch eine
Umstrukturierung im Bestand ggf. wieder hergestellt werden. Auch verringert sich die Entfer-
nung zwischen dem bestehenden Netto-Markt innerhalb des NVZ Kaukenberg und dem dann
neu aufgestellten Aldi-Markt auf der Entwicklungsflache , Springbach Hofe”, dass das von einer
Verscharfung der Wettbewerbssituation auszugehen ist und eine Marktaufgabe ggf. nicht aus-
geschlossen werden kann. Als Chance ist sicherlich zu sehen, dass der Aldi-Markt innerhalb des
Siedlungszusammenhangs gehalten werden kann. Letztendlich Gberwiegend aus fachgutachter-
licher Sicht jedoch die Risiken einer moglichen Verlagerung.

Somit ist die Ansiedlung eines Supermarkts deutlich positiver/zielfihrender einzuschatzen und
wird in den Fokus der weiteren Betrachtungen gestellt. Weiterhin wiirde die Ansiedlung eines
Supermarktes dazu beitragen die stadtentwicklungspolitische Zielstellung zur Entwicklung eines
attraktiven Wohngebietes unterstiitzen, da moderne Nahversorgungsangebote einen positiven
Beitrag zur Steigerung der Wohnqualitat besitzen.
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4 Ergibt sich eine tragfahige GréBenordnung fiir eine realistische Pro-
jektentwicklung? Wenn nein, ist eine solche unter
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen trotzdem herstell-
bar/begriindbar oder welche (hier zunachst liberschlagigen)
Konsequenzen waren damit verbunden?

Aus stadtebaulicher Sicht sprechen, unabhangig von der gemal Prifschema hergeleiteten Ver-

kaufsflachengréBenordnung, folgende Grinde fir die Ansiedlung eines Supermarkts am
Vorhabenstandort:

= Perspektivisch kann die Entwicklungsflache ,Springbach Hofe” als Bindeglied zwischen
den angrenzenden Siedlungsbereichen fungieren.

* Die Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebs wiirde die Attraktivitat des Wohngebiets
deutlich erhéhen. Die bestehenden Lebensmittelmarkte innerhalb der Nahversorgungs-
zentren kénnen eine fuBldufige Nahversorgung insbesondere in den &stlichen
Randbereichen der Entwicklungsflache nur unzureichend herstellen.

» Der Vorhabenstandort ist im Sinne der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts als zielfilhrend zu bewerten (integrierte Lage, Einbindung in
Wohnsiedlungsbereiche). Aufgrund des neuen Einwohnerpotenzials des Entwicklungs-
projekts ,Springbach Hoéfe” (bis rd. 1.500 Einwohner) ist die Ansiedlung eines
Nahversorgungsbetriebs durchaus zu begriinden.

* Im Hinblick auf ein umfassendes Nahversorgungsangebot ist weiterhin anzumerken, dass
die nachstgelegenen Wettbewerbsstandorte allesamt dem Lebensmitteldiscountseg-
ment zuzuordnen sind. Durch die Ansiedlung eines Supermarkts am Vorhabenstandort
wird eine Diversifizierung des Nahversorgungsangebots erreicht.

» Die Verkaufsflachenausstattung in den angrenzenden Siedlungsbereiche ist als deutlich
unterdurchschnittlich einzuordnen (< 0,2 m2 VKF/EW bezogen auf Lebensmittelmarkte;
Bundesdurchschnitt: rd. 0,4 m2 VKF/EW).

=  Somit flieBt derzeit Kaufkraft, insbesondere aus dem Vollsortimentsbereich, an Standorte
auBerhalb dieser Siedlungsbereiche. Diese konnte durch die Ansiedlung eines Super-
markts zurlickgebunden werden.

= Bei der Ansiedlung eines ,erganzenden” Lebensmittelmarktes (aus dem Vollsortiments-
bereich) profitieren die bestehenden Lebensmitteldiscounter auch durch die zusatzlich
vorhandene Kaufkraft im Gebiet ,Springbach Héfe"”. Fur die Einwohner sind diese die
nachstgelegenen Discountmarkte, so dass ein Kaufkraftanteil auch auf diese Markte ent-
fallt.

» Letztendlich bleibt das Kaufkraftpotenzial zur Stérkung der bestehenden Lebensmittel-
discounter bestehen bzw. wird durch das neue Einwohnerpotenzial ,,Springbach Hoéfe”
gestarkt.
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Im Folgenden wird durch eine Potenzialberechnung fir die Entwicklungsflache ,Springbach
Hofe” sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche aufgezeigt, dass auch nach Realisierung eines
Supermarkts das Entwicklungspotenzial im Vollsortimentsbereich fir die in raumlicher Nahe lie-
genden zentralen Versorgungsbereiche nicht ,,aufgebraucht” wird.

Fir die Herleitung einer tragfahigen VerkaufsflaichengréBenordnung eines Supermarkts wird
im Folgenden das auf der Entwicklungsflache , Springbach Hoéfe” (in Varianten 1.000/1.500 Ein-
wohner) sowie in den angrenzenden Siedlungsbereichen (10.073 Einwohner, s. Tabelle 1)
insgesamt vorhandene Kaufkraftpotenzial berlcksichtigt. Dieser Bezugsraum wird gewahlt, da
die Entwicklungsflache ,,Springbach Hofe" perspektivisch als Bindeglied zwischen diesen Sied-
lungsbereichen fungieren kann.

Die Herleitung erfolgt zunachst tiber das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel; abschlie-
Bend wird die tragfahige Gesamtverkaufsflache eines Supermarkts hergeleitet.

Im oben dargestellten Bezugsraum liegt die Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
bei rd. 25,3 (inkl. Baustufe 1: 1.000 Einwohner) bzw. 26,4 Mio. Euro p. a. (inkl. Baustufe 2: 1.500
Einwohner).

In dieser Kaufkraft sind auch die perspektivisch zu generierenden Umsatze von Getrankemark-
ten, vom Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger), von Tankstellen und von
Einzelhandelsbetrieben, die Nahrungs- und Genussmittel als Randsortimente fihren, enthalten.
Deren perspektivischer Anteil wird mit max. 20 % angesetzt. Es verbleiben somit rd. 20,2 bzw.
21,1 Mio. Euro Kaufkraft fir strukturprdgende Lebensmittelanbieter (Discount- und Vollsorti-

mentsbereich).

Unter Bericksichtigung der bundesdurchschnittlichen Umsatzanteile der strukturpragenden Le-
bensmittelanbieter kann angenommen werden, dass sich das verbleibende Kaufkraftvolumen
etwa zu 53 % auf Vollsortimenter und zu 47 % auf Lebensmitteldiscounter verteilt. Fir den Be-
triebstyp Vollsortimenter/Supermarkt verbleiben somit rd. 10,7 bzw. 11,2 Mio. Euro.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation mit den weiteren Nahversor-
gungsstandorten in Paderborn (vgl. u. a. Stadt + Handel 2015: S. 103) ist aktuell und auch nach
Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts auf der Entwicklungsfléache ,Springbach Hofe” von Kauf-
kraftabflissen im Vollsortimentsbereich aus dem abgegrenzten Untersuchungsraum
auszugehen. Dies begriindet sich wesentlich mit Kaufkraftflissen, die bei Verbrauchermark-
ten/SB-Warenhausern gebunden werden (bspw. Real am Ergédnzungsstandort Sidring-
Center/Real). Andererseits fiihren Mobilitatsaspekte (bspw. Versorgungseinkauf in Verbindung
mit dem Arbeitsweg) und etablierte Einkaufsverhalten (bspw. Versorgungseinkauf in Kopplung
mit weiteren Einkaufen innerhalb zentraler Versorgungsbereiche) zu Kaufkraftabflissen aus dem
Bezugsraum.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine perspektivische Kaufkraftbindung von maximal rd. 65 %
im Vollsortimentsbereich langfristig als realistisch zu bewerten. Dies entspricht einer Kaufkraft
von rd. 7,0 bzw. 7,3 Mio. Euro fiir den abgegrenzten Bezugsraum im Vollsortimentsbereich.
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Bei Realisierung einer maximal tragfahigen VerkaufsflichengréBenordnung wird fiir Vollsor-
timenter/Superméarkte eine Flachenproduktivitdt angesetzt, die im unteren Bereich der
durchschnittlichen Flachenproduktivitaten (s. hierzu auch Tabelle 2) liegt (= 3.800 Euro/m? VKF).

Daraus ergibt sich bei der zur Verfligung stehenden Kaufkraft eine potenzielle Verkaufsflache
von rd. 1.800 bzw. 1.900 m? (variantenabh&nqiq) fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
in Lebensmittelvollsortimentern.

Hinzu kommen i. d. R. etwa 20 % Verkaufsflache fir Neben- und Randsortimente. Letztendlich
beziffert sich der absatzwirtschaftliche Anhaltswert fiir eine tragfdhige GréBenordnung im
Vollsortimentsbereich fiir den Bezugsraum demnach auf 2.300 (Baustufe 1) bzw. 2.400 m?
Verkaufsflache (Baustufe 2), wobei diese Werte aufgrund der Unscharfen in der Berechnungs-
methode grobe Anhaltswerte darstellt. Ausgehend hiervon kann somit die Tragfahigkeit von
(mindestens) zwei Vollsortimentern/Supermarkten festgestellt werden.
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5 Ergebniszusammenfiihrung

Bewertung des Planvorhabens im Sinne des Priifschemas des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts fiir die Stadt Paderborn

Im Vergleich der Betriebstypen ist die Ansiedlung eines Supermarkts im Sinne der Ziel-
stellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Paderborn positiv zu
bewerten: 1.100 — 1.250 m2 VKF (1. Baustufe) bzw. 1.250 — 1.400 m2 VKF (2. Baustufe).

Da ein Supermarkt auch in den angrenzenden Siedlungsbereichen derzeit nicht vorhan-
den ist, tragt die Ansiedlung sowohl zu einer raumlichen als auch qualitativen
Verbesserung der fuB3laufigen Nahversorgung bei. Zudem ist der Wettbewerbsdruck zu
Lasten der bestehenden Lebensmittelmarkte (Lebensmitteldiscounter) in den nachstge-
legenen zentralen Versorgungsbereichen geringer einzuschatzen, da es sich nicht um ein
systemgleiches Angebot handelt (absehbar geringere absatzwirtschaftliche Auswirkun-
gen zu erwarten).

Bewertung des Planvorhabens unter Beriicksichtigung einer durchgefiihrten Potenzialbe-
rechnung fiir die Entwicklungsflache ,,Springbach Héfe"” sowie angrenzende
Siedlungsbereiche

Folgende Griinde kénnen aus fachgutachterlicher Sicht fur die Ansiedlung eines Super-
markts bis rd. 1.400 m2 Verkaufsflache angefiihrt werden, sofern zunéachst nur der erste
Bauabschnitt realisiert wird (Voraussetzung: stadtebauliche Vertraglichkeit fiir zentrale
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen):

» Es wurde in der Potenzialberechnung dargelegt, dass diese Verkaufsflachengro-
Benordnung auch in der ersten Baustufe als tragfahig zu bewerten ist.

+ Uber die Ansiedlung eines Vollsortimenters/Supermarkts auf der Planflache hin-
aus, ist ein tragféhiges Entwicklungspotenzial fiir eine weitere Ansiedlung im
Vollsortimentsbereich gegeben. Diese kann perspektivisch zur Starkung der zent-
ralen  Versorgungsbereiche beitragen. Aufgrund der stadtebaulichen
Ausgangslage innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wird hier eine Ver-
kaufsflachengréBe von rd. 1.000 m? (=verbleibendes Potenzial nach Realisierung
des Planvorhabens, s. Kapitel 4) als realistisch bewertet.

» Absehbar wird auch die Realisierung der zweiten Baustufe angestrebt, so dass
langfristig eine eindeutige Konformitat mit den Zielstellungen des Einzelhandel-
und Zentrenkonzepts festzustellen ist. Die weiteren Prifschritte des Priifschemas
werden erfullt.

* Im Hinblick auf die Zielstellung eine moderne und attraktive Nahversorgung fir
das Wohngebiet ,Springbach Hofe” zu etablieren, wird eine Verkaufsflachen-
groBe von 1.400 m?2 im Vergleich mit derzeit realisierten Marktkonzepten als
angemessen bewertet.
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Es ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Verkaufsflachendimensionierungen einen groben
Richtwert darstellen, da insbesondere eine abschlieBende und valide Einschatzung zu ,erfor-
derlichen” Flachenproduktivitaten angesichts der hohen Dynamik im Lebensmittelbereich nur
anndherungsweise maoglich ist.

In einem nachfolgenden Schritt ist zu prifen ob diese Verkaufsflachendimensionierungen nicht
nur als tragfahig sondern auch als vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB zu bewerten sind.
In diesem Zusammenhang sind insbesondere die konkreten absatzwirtschaftliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen im Rahmen einer Vertraglich-
keitsanalyse zu betrachten.
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Teil 2: Vertraglichkeitsanalyse fiir die geplante Ansiedlung eines Super-
markts auf dem neuen Wohngebiet ,Springbach Héfe” gem. § 11 Abs.
3 BauNVO

Aufbauend auf die Herleitung einer tragfdhigen Verkaufsfldchendimensionierung fiir die Ent-
wicklung eines Nahversorgungsangebots fiir das neue Wohngebiet , Springbach Héfe” (Teil 1)
wird in der folgenden Vertraglichkeitsanalyse ein Planvorhaben (Supermarkt) mit rd. 1.400 m?
Verkaufsflache betrachtet.

Das Planvorhaben wird somit die Schwelle zur GroBflachigkeit (800 m2? VKF/1.200 m? BGF) Gber-
schreiten.

Der Standort des Marktes befindet sich gem. Vorhabenplanung in einer integrierten Wohnge-
bietslage (Entwicklungsgebiet ,Springbach Hoéfe”), auBerhalb eines definierten zentralen
Versorgungsbereichs. In der Folge bleibt zu priifen, ob gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO keine ne-
gativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit negativen
Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fir das weitere Planverfahren sollen im vorliegenden Gutachten folgende Punkte
untersucht und bewertet werden:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

» Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsmdglichkeiten der Versorgung
der Bevolkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in der
Kommune oder in Nachbarkommunen

Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben

» Einordnungin den LEP NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel (insb. 2 Ziel)
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1 Markt- und Standortanalyse

1.1 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Fir die Ableitung des Untersuchungsraums werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Be-
triebstyp des Vorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber in der
untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel berlicksichtigt. Zudem er-
fahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Der weiter als das Einzugsgebiet (s. Kapitel 2.1) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass
auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere
der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer
absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Ein-
zugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beriicksichtigt
werden muissen.

Abbildung 5:  Untersuchungsraum des Planvorhabens

‘'m Supermarkt
/' [] zentraler Versorgungsbereich
‘ Vorhabenstandort (inkl. Standort Planvorhaben)

O 25 . % X 7 [ Untersuchungsraum
Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerber: eigene Bestandserhebung 2013 und Uberpriifung 2015;
ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.
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Der Untersuchungsraum umfasst somit die 6stliche Kernstadt Paderborn, in welcher der Vorha-
benstandort am Sstlichen Siedlungsrand liegt. Ostlich des Vorhabenstandorts schlieBen sich
weiterhin landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Griinflichen (bzw. militarische Ubungsfla-
chen) an. Die nachstgelegenen Wettbewerbsstrukturen liegen hier deutlich entfernt, so dass
eine Ausweitung des Untersuchungsraums in diese Richtung nicht vorgenommen wird.

Im Untersuchungsraum liegen somit vier zentrale Versorgungsbereiche (NVZ Kaukenberg, NVZ
Hardehauser Weg, NVZ Lichtenturmweg, NVZ Berliner Ring).
1.2 Angebotsanalyse

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fir Verkaufsflachen und Umsétze.

Tabelle 4:  Verkaufsflaiche und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrele-
vante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)

NVZ Kaukenberg 1.000

NVZ Hardehauser Weg 400 3,4
Pader- NVZ Lichtenturmweg 500 2,4
born . .

NVZ Berliner Ring 500 1,9

Sonstige Lagen innerhalb des Un- 9.700 45,5

tersuchungsraums

Gesamt * 12.200 57.9

Quelle: Verkaufsfliche: Eigene Bestandserhebung 2013 und Uberpriifung 2015; Umsatzprognose:
sténdige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m2 gerundet,
Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Innerhalb des Untersuchungsraums sind ein Verbrauchermarkt, finf Supermaérkte, sechs Lebens-
mitteldiscounter verortet. Vier dieser insgesamt 12 strukturpragenden Wettbewerber sind in
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt. In den nachstgelegenen zentralen Versorgungs-
bereichen NVZ Kaukenberg und NVZ Hardehausen ist jeweils ein Lebensmitteldiscounter als
Magnetbetrieb vorhanden; ein systemgleicher Wettbewerber (d. h. Supermarkt) befindet sich
hier jedoch nicht. Ein wesentlicher Versorgungsstandort ist darlber hinaus der Ergéanzungs-
standort Sudring-Center/Real (vgl. Stadt + Handel 2015: S. 130) mit dem SB-Warenhaus Real
sowie weiteren Angebotsstrukturen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (u. a. Minipreis, Aldi).

Die raumliche Nahversorgung ist Uberwiegend flachendeckend gegeben (s. Abbildung 5). In
den an den Vorhabenstandort angrenzenden leicht abgesetzt liegenden Siedlungsbereichen
Ubernehmen die vorhandenen Lebensmitteldiscounter in den Nahversorgungszentren eine
hohe Bedeutung fiir die wohnortnahe Grundversorgung.
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Mit der Realisierung des Projekts ,Springbach Hofe” entstehen neue Wohnsiedlungsbereiche
auf der Planflache. Die bestehenden Lebensmittelmarkte innerhalb der Nahversorgungszentren
konnen eine fuBlaufige Nahversorgung insbesondere in den &stlichen Randbereichen der Ent-
wicklungsflache nur unzureichend herstellen. Die Ansiedlung eines Supermarkts kann sowie
einerseits zu einer Sicherung der raumlichen Nahversorgung (s. hierzu auch Kapitel 2) und an-
dererseits zu einer Erganzung des Betriebstypenmixes im Standortumfeld beitragen (bisher nur
Lebensmitteldiscounter in den angrenzenden Siedlungsbereichen).

1.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen
im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen
auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansas-
sigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lasst
sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 98,8 (IFH 2015) auf, d. h. sie liegt
leicht unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der untersuchungsrele-
vanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungsraum (s.
Kapitel 1.1) bzw. in den abgeleiteten Einzugsgebieten (s. Kapitel 2.1) dar. Berlicksichtigung fin-
det hierbei auBerdem die Einwohner des Entwicklungsgebiet ,Springbach Hofe” (in Baustufen).

Tabelle 5:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

1. Baustufe (= Kerneinzugsgebiet) 1.000 23
2. Baustufe (= Kerneinzugsgebiet) 1.500 34
Erweitertes Einzugsgebiet 10.100 23,0
Weitere Lage Untersuchungsraum 15.700 35,7

25.800 58,7
Gesamt Inkl. 1. Baustufe: 26.800 Inkl. 1. Baustufe: 61,0

Inkl. 2. Baustufe: 27.300 Inkl. 2. Baustufe: 62,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IFH 2015; Einwohnerzahlen: Stadt Paderborn,
Stand: 30.11.2015; IT.NRW 2015, GeoBasis-DE/BKG 2015; Werte gerundet.
1.4 Stadtebaulich-funktionale Analyse/Charakterisierung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Untersuchungsraum
Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Vorhaben

resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglicherweise durch die ausgel6s-
ten  Umsatzumverteilungen  betroffenen  zentralen  Versorgungsbereiche. Fir die
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stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsberei-
che wurde auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn (Stadt + Handel
2015) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickgegriffen. Nachfolgend werden die stadtebau-
lichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

Tabelle 6:  Zentrensteckbrief: Nahversorgungszentrum Hardehauser Weg

ZVB Nahversorgungszentrum Hardehauser Weg

|
o
1
@® Einzelhandel ;
@ Zentrenergianzende Funktionen
© Leerstand
D Zentraler Versorgungsbereich ‘
Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 bis 01/2013, Kartengrundlage: Stadt Paderborn.
Verkaufsflache Angebotsstruktur
Einwohner im zu versorgen- 5.840 Eindeutiger Angebotsschwerpunkt im kurzfristi-
den Siedlungsbereich gen Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache (m?2) rd. 650 Geringfugige Angebotserganzung durch Guter
grugig 9 9 9
Anzahl EH-Betriebe 5 des mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
Anzahl Leerstédnde 1
Anzahl zentrenergéanzender 7
Funktionen
Magnetbetriebe Aldi
Verkaufsflache in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 520 80
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 50 8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 80 12
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ZVB Nahversorgungszentrum Hardehauser Weg (Fortsetzung)

Lage und Anbindung Lage im Osten des Stadtteils Paderborn Kern-
stadt
Anbindung MIV: L755, K29
Stadtebauliche und funktionale Charakterisie- Kompaktes und geplantes Versorgungszentrum
rung mit innenliegender Platzsituation

Lebensmitteldiscounter als Magnetbetrieb des
Zentrums

Geringe Angebotserganzung durch kleinteili-
gen Einzelhandel

Versorgungsfunktion fur die umliegenden ver-
dichteten Siedlungsbereiche der Kernstadt
Paderborns

Abgrenzungsempfehlung Orientiert an den Bestandstrukturen umfasst es
die Grundstlicksbereiche 6stlich des Auenhau-
ser Wegs sowie nérdlich des Willebadessener
Wegs

Anforderungen an ZVB Bestandsstruktur erfillt nicht die Kriterien an ei-
nen zentralen Versorgungsbereich

Raumliches Entwicklungspotenzial durch Um-
strukturierungen im Bestand gegeben

Absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial
gegeben

Starken/Schwiéchen

Starken Schwichen

Lebensmitteldiscounter gewahrleistet die fuB- Lebensmitteldiscounter nicht marktgéngig auf-

ldufige Nahversorgung gestellt
Stadtebaulich attraktive Platzsituation Geringes Angebot erganzender Einzelhandels-
betriebe

Planungsziele/Handlungsempfehlungen
Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fir die zugeordneten Siedlungsbereiche:
Ausbau des Nahversorgungsangebots

Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fiir die zugeordneten Siedlungsbereiche, Fokus
auf Angebotserganzung im Bereich zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Ansiedlung/Neuaufstellung eines marktgadngigen Lebensmittelmarkts um mittel- bis langfristig die
Bestandskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs zu erfiillen

Quelle: Stadt + Handel 2015: S. 86 — 87.
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Tabelle 7:  Zentrensteckbrief: Nahversorgungszentrum Kaukenberg

ZVB Nahversorgungszentrum Kaukenberg

@® Einzelhandel

@ Zentrenerganzende Funktionen

© Leerstand .

[ Zzentraler Versorgungsbereich ' e

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 bis 01/2013, Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

Verkaufsflache Angebotsstruktur

Einwohner im zu versorgen- 4.170 Deutlicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristi-
den Siedlungsbereich gen Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache (m?) rd. 1.250

Anzahl EH-Betriebe 4

Anzahl Leerstande -

Anzahl zentrenergéanzender 7

Funktionen

Magnetbetriebe Netto

Verkaufsflache in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.190 95
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 40 3
Uberwiegend langfristiger Bedarf 20 2
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ZVB Nahversorgungszentrum Kaukenberg (Fortsetzung)

Lage und Anbindung Lage im Osten des Stadtteils Paderborn Kern-
stadt

Anbindung MIV: Bé4, L755, K29

Anbindung OPNV: mehrere Haltestellen (u.a.
Linien 9 und 28)

Stadtebauliche und funktionale Charakterisie- Funktional gepragtes Nahversorgungszentrum

rung . . : :
Anséassiger marktgangiger Lebensmitteldis-

counter stellt den wesentlichen Frequenz-
bringer dar, erganzt um einige kleinteilige Ein-
zelhandelsbetriebe

Versorgungsfunktion fur die umliegenden ver-
dichteten Siedlungsbereiche der Kernstadt
Paderborns

Abgrenzungsempfehlung Grundstticksbereiche der ansassigen Einzelhan-
delsbetriebe im Kreuzungsbereich Kaukenberg
und Arnikaweg

Anforderungen an ZVB Bestandsstruktur erfullt Kriterien

Raumliches Entwicklungspotenzial durch Um-
strukturierungen im Bestand gegeben

Absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial
gegeben

Starken/Schwiéchen

Starken Schwéchen

Marktgangiger Lebensmitteldiscounter als Mag- Geringe Angebotsergénzung von Einzelhan-
netbetrieb dels- und Komplementarnutzungen

Keine Leerstédnde
Planungsziele/Handlungsempfehlungen
Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fir die zugeordneten Siedlungsbereiche

Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fir die zugeordneten Siedlungsbereiche Fokus
auf Angebotsergénzung im Bereich zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Quelle: Stadt + Handel 2015: S. 88 — 89.
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Tabelle 8:

ZVB Nahversorgungszentrum Lichtenturmweg

o
@® Einzelhandel

@ Zentrenerganzende Funktionen
© Leerstand
[ Zzentraler Versorgungsbereich

Zentrensteckbrief: Nahversorgungszentrum Lichtenturmweg

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 bis 01/2013, Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

Verkaufsflache

Angebotsstru ktur

Einwohner im zu versorgen-
dem Siedlungsbereich

Gesamtverkaufsflache (m?2)
Anzahl| EH-Betriebe
Anzahl Leerstande

Anzahl zentrenergénzender
Funktionen

Magnetbetriebe

3.680

620

Nahkauf

Deutlicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristi-

gen Bedarfsbereich

Verkaufsflache

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Uberwiegend langfristiger Bedarf

in m?
610
10

in %
98
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ZVB Nahversorgungszentrum Lichtenturmweg (Fortsetzung)

Lage und Anbindung Lage im Stdosten des Stadtteils Paderborn
Kernstadt

Anbindung MIV: Bé4, L755, K38

Anbindung OPNV: mehrere Haltestellen (u.a.
Linien 4, 9, 24 und 43)

Stadtebauliche und funktionale Charakterisie- Bipolare Zentrenstruktur

rung . . .
Einzelhandelsbesatz konzentriert sich aktuell

auf ostlichen Pol des Zentrums

Westlicher Pol durch zentrenerganzende Funk-
tionen gepragt

Lebensmittelvollsortimenter als Magnetbetrieb
im Ostlichen Teil des Zentrums

Geringe Angebotserganzung durch kleinteili-
gen Einzelhandel

Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden
verdichteten Siedlungsbereiche der Kernstadt
Paderborns

Abgrenzungsempfehlung Orientiert an den Bestandstrukturen der beiden
Zentrenbereiche am Lichtenturmweg

Anforderungen an ZVB Bestandsstruktur erfillt nicht die Kriterien an ei-
nen zentralen Versorgungsbereich

Raumliches Entwicklungspotenzial durch Um-
strukturierungen im Bestand gegeben

Absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial
gegeben

Starken/Schwiéchen

Starken Schwichen

Lebensmittelvollsortimenter gewahrleistet die Lebensmittelanbieter nicht marktgangig aufge-

fuBléufige Nahversorgung stellt

Stark verdichtetes Wohnumfeld Geringe Angebotserganzung durch Einzelhan-
dels- und Komplementarnutzungen

Planungsziele/Handlungsempfehlungen
Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fir die zugeordneten Siedlungsbereiche:
Ausbau des Nahversorgungsangebots

Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fiir die zugeordneten Siedlungsbereiche, Fokus
auf Angebotserganzung im Bereich zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Ansiedlung/Neuaufstellung eines marktgangigen Lebensmittelmarkts um mittel- bis langfristig die
Bestandskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs zu erfiillen

Quelle: Stadt + Handel 2015: S. 84 — 85.
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Tabelle 9:

@® Einzelhandel

@ Zentrenerganzende Funktionen

© Leerstand \

[ Zzentraler Versorgungsbereich \

Zentrensteckbrief: Nahversorgungszentrum Berliner Ring/Arndtstrale

ZVB Nahversorgungszentrum Berliner Ring/Arndstral3e

7

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 bis 01/2013, Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Verkaufsflache Angebotsstruktur
Einwohner im zu versorgen- 2.830 Deutlicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristi-
dem Siedlungsbereich gen Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache (m?) rd. 550
Anzahl| EH-Betriebe 3
Anzahl Leerstande -
Anzahl zentrenergénzender 9
Funktionen
Magnetbetriebe M. Kara

Lebensmittel
Verkaufsflache in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 530 96
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20 4
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ZVB Nahversorgungszentrum Berliner Ring/Arndstra3e (Fortsetzung)

Lage und Anbindung Lage im Osten des Stadtteils Paderborn Kern-
stadt

Anbindung MIV: L755, K38

Anbindung OPNV: mehrere Haltestellen (u.a.
Linien 7, 43 und 58)

Stadtebauliche und funktionale Charakterisie- Kompaktes und funktional gestaltetes Zentrum

rung . : .
Strukturpragender Lebensmittelanbieter als

Magnetbetrieb des Zentrums

Vorwiegende Pragung durch ergdnzende Nut-
zungen

Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden
verdichteten Siedlungsbereiche der Kernstadt
Paderborns

Abgrenzungsempfehlung Orientiert an den Bestandstrukturen des Nah-
versorgungszentrums im Bereich &stlich des
Berliner Rings und stdlich der ArndtstraB3e

Ergdnzung um Potenzialflache im Stden zur
Weiterentwicklung des Zentrums aus fachgut-
achterlicher Sicht zu empfehlen

Anforderungen an ZVB Bestandsstruktur erfillt nicht die Kriterien an ei-
nen zentralen Versorgungsbereich

Potenzialflache im Siiden des Zentrums aus
fachgutachterlicher Sicht vorhanden
(Abwédgung mit anderen Belangen erforderlich)

Absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial
gegeben

Starken/Schwichen

Starken Schwichen

Lebensmittelmarkt gewéhrleistet die fuBlaufige Lebensmittelanbieter nicht marktgéngig aufge-

Nahversorgung stellt
Keine Leerstéande Geringe Angebotserganzung durch Einzelhandels-
betriebe

Nutzungsvielfalt durch Komplementarnutzungen

Planungsziele/Handlungsempfehlungen

Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fir die zugeordneten Siedlungsbereiche:
Ausbau des Nahversorgungsangebots

Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fir die zugeordneten Siedlungsbereiche Fokus
auf Angebotserganzung im Bereich zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Ansiedlung/Neuaufstellung eines marktgadngigen Lebensmittelmarkts um mittel- bis langfristig die
Bestandskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs zu erfiillen

Quelle: Stadt + Handel 2015: S. 80 — 81.
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2 Marktposition des Vorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Beriicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fir das
Planvorhaben.

2.1 Einzugsgebiet

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

» die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, GroBe, Standorteigenschaften)

» die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat der
relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld

= die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum

» die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohnbe-
volkerung

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevélkerung

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst zunéchst die Entwicklungsflache ,Spring-
bach Hofe"”. Hier entstehen in zwei Baustufen Wohnbauflachen fiir bis zu 1.500 Einwohner. Fir
diese ist das Planvorhaben der wesentliche Nahversorgungsbetrieb.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst insbesondere die weiteren westlich angrenzenden Sied-
lungsgebiete. Hier wird das Lebensmittelangebot derzeit durch zwei Lebensmitteldiscounter
bereitgestellt. Das Planvorhaben ist somit fir einen groB3en Teil dieser Siedlungsgebiete der
nachstgelegene Versorgungsstandort im Vollsortimentsbereich.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren zu einer leicht dariiber hinausgehenden Streuung
der Umsatzherkunft. Dieser , Streuumsatz” wird mit 5 % fur die Berechnungen angenommen (s.
Kapitel 3.1).
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Abbildung 6 stellt die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugsgebiet des Planvorhabens dar.

O Lebensmitteldiscounter
B Supermarkt

y [ zentraler Versorgungsbereich

p ‘ Vorhabenstandort (inkl. Standort Planvorhaben)
[ Untersuchungsraum

i \ \ \ L_ erweitertes Einzugsgebiet

Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerber: eigee Bestandserhebu;mg 2013 und Uberpriifung 2015;
ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

2.2 Sortimente, Verkaufsflaiche und Umsatzprognose

Aufbauend auf der Herleitung einer tragféhigen Verkaufsflachendimensionierung fir die Ent-
wicklung eines Nahversorgungsangebots fiir das neue Wohngebiet , Springbach Héfe” (Teil 1)
wird im Folgenden ein Planvorhaben (Supermarkt) mit rd. 1.400 m? Verkaufsflache betrachtet.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmittelmarkten in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend der Fall.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (s. Ta-
belle 10).

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standort-
spezifischen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort werden
die zu erwartenden Flachenproduktivitdten des Planvorhabens abgeleitet. Da derzeit noch kein
Betreiber feststeht, erfolgt bei der folgenden Herleitung eine Orientierung an den durchschnitt-
lichen Flachenproduktivititen der derzeitigen Marktfiihrer Rewe und Edeka, somit wird
vorliegend auch ein realitdtsnaher Worst Case angewendet.
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Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Supermarkts Rewe betragt rd. 3.840
Euro/m?2 VKF pro Jahr3.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Supermarkts Edeka betragt rd. 4.180
Euro/m2 VKF pro Jahr®.

Der Untersuchungsraum weist ein leicht unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau auf (rd. 98,8; vgl. IFH 2015).

Die Wettbewerbsstrukturen in den direkt angrenzenden Siedlungsbereichen stellen sich
eindeutig discountorientiert dar (Lebensmitteldiscounter in den Nahversorgungszentren
Kaukenberg (Netto) und Hardehauser Weg (Aldi)).

Ein wesentlicher Wettbewerbsstandort im weiteren Umfeld ist insbesondere der Ergan-
zungsstandort Studring-Center/Real (Real, Minipreis, Aldi).

Mit der Realisierung des Projekts ,Springbach Héfe"” entstehen neue Wohnsiedlungsbe-
reiche auf der Planflache (bis zu 1.500 Einwohner).

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben im Sinne
eines realitdtsnahen Worst Case eine Flachenproduktivitat von rd. 3.800 — 4.300 Euro/m? errei-
chen wird. Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Umsatze

in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).

3 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2015.
4 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2015.
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Tabelle 10: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Planvorhabens

Nahrungs- und Ge- 1.120 43-48
nussmittel

Drogeriewaren 10 140 3.800 -4.300 0,5-0,6
Sonstige Sortimente 0,5-0,6

Quelle: Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Lebensmittelmarkte nach Erhebungen von Stadt +
Handel 2008 - 2015; Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: standige Auswertung handels-
spezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir das Planvorhaben ein perspektivi-
scher Jahresumsatz von 5,3 — 6,0 Mio. Euro prognostiziert. Rund 4,3 — 4,8 Mio. Euro werden
hiervon auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Angesichts des geringen Verkaufsflachen- und Umsatzumfangs in den weiteren nahversor-
gungsrelevanten und sonstigen Sortimenten ist von negativen Auswirkungen auf Bestand oder
Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen nicht auszugehen. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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3 Auswirkungsanalyse

3.1 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
strukturen

Fir die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist insbesondere
das Mal der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen auf
Bestandsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum (s. Kapitel 0) von Relevanz.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum hin-
ausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Es wird daher ein sogenannter ,Streuumsatz’
i. H. v. rd. 5 % angenommen, der nicht umverteilungsrelevant im aufgezeigten Untersuchungs-
raum ist. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 95 % des Vorhabenumsatzes
umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungsraum.

Zu beachten ist, dass sich die Umsatzherkunft des Planvorhabens zu einem nicht unwesentlichen
Anteil aus dem neuen Wohngebiet ,Springbach Hofe"” generiert. Der Umsatz wird somit nur
teilweise zu Lasten der bestehenden Angebotsstrukturen umverteilt. In zwei Baustufen sollen
hier zuklnftig bis zu 1.500 Einwohner leben (bis zu rd. 3,4 Mio. Euro zuséatzlicher Kaufkraft in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel). Diese zusatzliche Kaufkraft wird weiterhin nicht
vollstdndig durch das Planvorhaben gebunden. Vielmehr profitieren insbesondere auch die um-
liegenden Lebensmittelméarkte (bspw. die Lebensmitteldiscounter in den angrenzenden
Siedlungsbereichen) durch zuflieBende Kaufkraft. Dies wirkt sich ,auswirkungsmindernd” aus.
Diese zusatzlich gebundene Kaufkraft (d. h. ein gegenwartig hherer Bestandsumsatz) wird bei
der relativen Umsatzumverteilung bereits berlcksichtigt.
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Die Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (im Worst Case, s. Tabelle 10) wird in der folgenden Tabelle fir das Planvorhaben
dargestellt. Berlcksichtigt wird hierbei, dass die Entwicklungsflache ,,Springbach Hofe” in zwei
Baustufen realisiert werden soll. In der ersten Baustufe (rd. 1.000 Einwohner) stellen sind auf-
grund des geringeren ,neuen” Kaufkraftpotenzials leicht hohere Auswirkungen festzustellen.

Tabelle 11: Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel

NVZ Kaukenberg
NVZ Hardehauser

Weg ~0,2 ~4 ~0,1 ~4
Pader- NVZ Lichtenturmweg ~0,2 ~6 ~0,1 ~5
b
o NVZ Berliner Ring <0,1 ~3 <0,1 -3
Sonstige Lagen inner-
halb des ~ 29 ~6 ~2,5 ~5
Untersuchungsraums
Kaufkraftbindung , Springbach 10 i 15 i
Hofe” . 4
Fur die Bestandsstrukturen im Un-
tersuchungsraum
umsatzumverteilungsneutraler Vor- e ) Uz :
habenumsatz

e T R I TR R

Quelle: Eigene Berechnungen; Umsatzprognose: standige Auswirkungen handelsspezifischer Fachlite-
ratur; Werte gerundet;
* Kaufkraftzufluss durch das Projekt , Springbach Héfe” bereits beriicksichtigt;
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir sonstige
Lagen im Untersuchungsraum werden ebenfalls aufgezeigt.

Durch das Planvorhaben wird (im Worst Case) eine Umsatzumverteilung von insgesamt
rd. 4,8 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, davon 95 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen. Zu beachten ist, dass sich die Umsatzher-
kunft des Planvorhabens zu einem nicht unwesentlichen Anteil aus dem neuen Wohngebiet
.Springbach Hofe” generiert (Kaufkraftbindung , Springbach Hofe”).

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel von max. rd. 4 % bzw. von rd. 0,2 Mio. Euro (1. Baustufe) auf den zentralen
Versorgungsbereich NVZ Kaukenberg aus. Diese entfallen insbesondere auf den Wettbewer-
ber Netto. Dieser ist der wesentliche Magnetbetrieb innerhalb des Nahversorgungszentrums.
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Aufgrund der geringen sowohl monetéren als auch relativen Umsatzumverteilungen ist eine
durch das Vorhaben ausgeldste Betriebsaufgabe und somit eine Gefdhrdung der Versorgungs-
funktion des Nahversorgungszentrums nicht zu erwarten. Die ermittelten Flachen-
produktivitaten zeigen sich auch zukiinftig mindestens als durchschnittlich. Stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich NVZ Kaukenberg in seinem heutigen
Bestand und seine Entwicklungsmaoglichkeiten durch das Planvorhaben sind damit nicht zu er-
warten. Vielmehr kann das Nahversorgungszentrum durch die perspektivisch zusatzlich am
Standort vorhandene Kaufkraft profitieren.

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel von max. rd. 4 % bzw. von rd. 0,2 Mio. Euro (1. Baustufe) auf den zentralen
Versorgungsbereich NVZ Hardehauser Weg aus. Diese entfallen insbesondere auf den Wett-
bewerber Aldi. Dieser ist der wesentliche Magnetbetrieb innerhalb  des
Nahversorgungszentrums und weist gegenwartig eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachengréBe auf.

Aufgrund der geringen sowohl monetéren als auch relativen Umsatzumverteilungen ist eine
durch das Vorhaben ausgel&ste Betriebsaufgabe und somit eine Gefahrdung der Versorgungs-

funktion des  Nahversorgungszentrums  nicht zu  erwarten. Die  ermittelten
Flachenproduktivitdten zeigen sich auch zukinftig deutlich berdurchschnittlich. Stadtebaulich
negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich NVZ Hardehauser Weg in seinem
heutigen Bestand und seine Entwicklungsmaoglichkeiten durch das Planvorhaben sind damit
nicht zu erwarten. Vielmehr kann das Nahversorgungszentrum durch die zusatzlich am Standort
vorhandene Kaufkraft profitieren. Inwieweit langfristig ein Betrieb des Aldi-Markts aufgrund der
geringen VerkaufsflachengréBe wahrscheinlich ist, ist nicht untersuchungsrelevant.

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel von max. rd. 6 % bzw. von rd. 0,2 Mio. Euro (1. Baustufe) auf den zentralen
Versorgungsbereich NVZ Lichtenturmweg aus. Diese entfallen insbesondere auf den system-
gleichen Wettbewerber Nahkauf. Dieser ist der wesentliche Magnetbetrieb innerhalb des
Nahversorgungszentrums und weist gegenwartig eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachengroBe auf.

Aufgrund der geringen monetaren Umsatzumverteilungen ist eine durch das Vorhaben ausge-

|6st Betriebsaufgabe und somit eine Gefédhrdung der Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums jedoch nicht zu erwarten. Der Lebensmittelmarkt liegt von Wohnsied-
lungsbereichen umgeben und ist insbesondere auf die Versorgung des fuBllaufigen
Einzugsgebiets ausgerichtet. Die ermittelten Flachenproduktivitaten zeigen sich auch zukinftig
leicht Uberdurchschnittlich. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich NVZ Lichtenturmweg in seinem heutigen Bestand und seine
Entwicklungsmdglichkeiten durch das Planvorhaben sind damit nicht zu erwarten.

Vom Planvorhaben gehen Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel von max. rd. 3 % bzw. von weniger als 0,1 Mio. Euro (1. Baustufe) auf den zentralen
Versorgungsbereich NVZ Berliner Ring aus. Diese betreffen insbesondere den Lebensmittel-
markt M. Kara innerhalb des Nahversorgungszentrums, wobei aufgrund der vergleichsweise
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gréBeren Entfernung zum Vorhabenstandort/der geringen Uberschneidung der Einzugsgebiete
von nur geringen Umsatzumverteilungen auszugehen ist.

Aufgrund der geringen sowohl monetéren als auch relativen Umsatzumverteilungen ist eine
durch das Vorhaben ausgel&ste Betriebsaufgabe und somit eine Gefahrdung der Versorgungs-
funktion des Nahversorgungszentrums nicht zu erwarten. Stadtebaulich negative Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich NVZ Berlinger Ring in seinem heutigen Bestand und seine
Entwicklungsmdglichkeiten durch das Planvorhaben sind damit nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen im Untersuchungsraum, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich insgesamt
Umsatzumverteilungen von rd. 6 % bzw. rd. 2,9 Mio. Euro.

Die Umsatzumverteilungen tangieren vor allem den raumlich nahegelegenen systemgleichen
Wettbewerber Rewe an der Driburger Stra3e, Rewe an der Warburger Stra3e sowie die Be-
standsstrukturen am Erganzungsstandort Studring-Center/Real (insbesondere Real, Minipreis).

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung wie beispielsweise
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen sind allerdings angesichts der Umsatzumvertei-
lungen pro Betrieb nicht zu erwarten. Diese Betriebe haben bisher nicht unwesentlich durch
Kaufkraftzuflisse aus den an den Vorhabenstandort angrenzenden Siedlungsbereichen (hier bis-
her nur Angebotsstrukturen im Discountsegment) profitiert. Unter Bericksichtigung der
ermittelten Umsatzumverteilungen liegen die Flachenproduktivitaten auch zukiinftig weiterhin
in einem mindestens durchschnittlichen Bereich.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im
dargestellten Untersuchungsraum sind somit nicht zu erwarten.

3.2 Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kommunalen
Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale Bauleitplanung
hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu
bericksichtigen. Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevan-
ten Vorgaben des Landesrechts (LEP NRW 2013) dargestellt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2013 - Sachlicher Teilplan groBflachiger Ein-
zelhandel

1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

~Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dtrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.”
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Bzgl. 1 Ziel ist festzuhalten:

» Der Standort auf der Planflache ,Springbach Hofe” befindet sich gemal Regionalplan
Paderborn in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) (vgl. Bezirksregierung Det-
mold).

Abblldung 7 Reglonalplan Paderborn

f’-ﬂ--:- e LS ~—— o A

i __.r""’

-"r::-;mﬁﬁ OR

Quelle Be2|rksreg|erung Detmold

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente:

~Im Sinne von ,,2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen” diirfen Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO auch aullerhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt werden, wenn nachweislich:

~€eline Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

» die Bauleitplanung der Gewdahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden. ”
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Bzgl. 2 Ziel ist festzuhalten:

» Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist gemal Sortimentsliste der Stadt Paderborn
als nahversorgungsrelevant eingeordnet. Diese Sortimente werden i. d. R. wohnortnah
bereitgestellt.

» Der Vorhabenstandort verflgt tber eine Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe an der
Driburger StraBe.

» Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentrum Kauken-
berg, Nahversorgungszentrum Hardehauser Weg) verfigen jeweils Uber einen
Lebensmittelmarkt. Weitere Potenzialflachen sind lediglich fir die Erweiterung der be-
stehenden Anbieter ersichtlich; Potenzialflachen zur ergéanzenden Ansiedlung eines
modernen Lebensmittelmarktes sind jedoch nicht erkennbar.

»= Die vorhandenen Lebensmittelmarkte in den angrenzenden Siedlungsbereichen tragen
hier zu einer guten Versorgungssituation bei. Mit der Realisierung des Projekts ,Spring-
bach Hofe” entstehen jedoch neue Wohnsiedlungsbereiche auf der Planflache. Die
bestehenden Lebensmittelmarkte innerhalb der Nahversorgungszentren kénnen eine
fuBlaufige Nahversorgung insbesondere in den Sstlichen Randbereichen der Entwick-
lungsflache nur unzureichend herstellen. Die Ansiedlung eines Supermarkts kann sowie
einerseits zu einer Sicherung der raumlichen Nahversorgung und andererseits zu einer
Erganzung des Betriebstypenmixes im Standortumfeld beitragen (bisher nur Lebensmit-
teldiscounter in den angrenzenden Siedlungsbereichen).

» Die Prifung der Nahversorgungsfunktion hat gezeigt, dass das Planvorhaben der Nah-
versorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dient.

= Im Sinne der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist die Bereitstel-
lung einer wohnortnahen Versorgung - fiir bis zu rd. 1.500 zuséatzliche Einwohner — durch
das Planvorhaben somit eindeutig positiv zu bewerten (s. hierzu Einordnung in das Prif-
schema in Kapitel 3 und 4).

» Entsprechend der Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen und deren
stadtebaulichen Bewertung werden durch das Vorhaben keine wesentlichen Beeintrach-
tigungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungsstruktur ausgelst.

3 Ziel Beeintrichtigungsverbot:

~Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dlirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”

Bzgl. 3 Ziel ist festzuhalten:
= Das Vorhaben ist kongruent zum Beeintrachtigungsverbot (s. Kapitel 3.1).

Insgesamt kann dem Vorhaben somit eine Kongruenz zu den Zielen des Landesentwick-
lungsplans Nordrhein-Westfalen 2013 attestiert werden.
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4 Zusammenfassung der Ergebnisse

Aufbauend auf die Herleitung einer tragfahigen Verkaufsflachendimensionierung fiir die Ent-
wicklung eines Nahversorgungsangebots fiir das neue Wohngebiet ,, Springbach Héfe” (Teil 1)
wurde in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse ein Planvorhaben (Supermarkt) mit
rd. 1.400 m?2 Verkaufsflache betrachtet.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

» Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Un-
tersuchungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer
Entwicklungsmoglichkeiten ist ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswer-
ten nicht zu erwarten.

Einordnung gemaB landesplanerischer Grundlagen

* Insgesamt kann dem Vorhaben eine Kongruenz zu den Zielen des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen 2013 attestiert werden.

Die Ansiedlung eines Supermarkts mit rd. 1.400 m2 Verkaufsflache ist letztlich als vertraglich
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO und dem LEP NRW - Sachlichen Teilplan groBflachiger
Einzelhandel zu bewerten. Die Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente sollte aus
stadtebaulichen Griinden auf max. 10 % begrenzt werden.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist ergénzend zu empfehlen auf max. 100 m2 Verkaufsflache klein-
teiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zuzulassen. Eine Begrenzung erfolgt vor dem
Hintergrund des Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche. Angesichts des geringen Ver-
kaufsflachen- und Umsatzumfangs ist von negativen Auswirkungen auf Bestand oder
Entwicklungsmdglichkeiten der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum
nicht auszugehen.
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