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Einleitung

In der Stadt Paderborn steht die Anderung des Bebauungsplans Nr. 276: Detmolder StraBe/Ro-
bert-Koch-StraBe an. In diesem Zusammenhang soll geprift werden, inwieweit die
Festsetzungen fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit den modifizierten Zielstel-
lungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Paderborn (Stadt + Handel 2015)
kongruent sind, bzw. ob verénderte Festsetzungen getroffen werden kénnen.

Der Bereich des Bebauungsplans wird in der folgenden Abbildung dargestellt. Er weist eine
Einbettung in Wohnsiedlungsbereiche sowie eine gute verkehrlichen Anbindung bzw. fuBBlau-
fige Erreichbarkeit auf und umfasst den sldlichen Bereich des Sonderstandorts Detmolder
StraBe gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

Abbildung 1:  Bebauungsplan Nr. 276: Detmolder StralBe/Robert-Koch-StraBBe

Bebauungsplan Nr. 276
- Detmolder Stralte / Robert-Koch-Stralte -
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Quelle: Stadt Paderborn.

Im vorliegenden Fall steht derzeit kein konkretes Planvorhaben fest. Fir einen Vorhabenstand-
ort innerhalb dieses Bebauungsplanbereichs wurden bereits folgende Vorhaben in das
Prifschema des Nahversorgungskonzepts des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Paderborn eingeordnet:

* Ansiedlung Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.500 m2 Verkaufsflache (siehe Anhang),

* Ansiedlung Supermarkt mit rd. 1.500 m? Verkaufsflache (siehe Anhang),
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* Ansiedlung Bio-Lebensmittelmarkt mit rd. 1.500 m? Verkaufsflache.

Letztendlich erfillt die Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts mit max. 440 m? Verkaufsfla-
che (Uberwiegend) die Vorgaben des Prifschemas. Im Hinblick auf die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters stellt die konzeptkonforme Verkaufsflache (rd. 500 m?) aus fachgut-
achterlicher Sicht kein realistisches Szenario dar. Die Ansiedlung eines Supermarkts ist — auch in
einer kleineren gepriften Verkaufsflache — nicht als konzeptkonform zu bewerten'.

Die Einordnung in das Prifschema kann grundsétzlich auf die weiteren Lagen des Bebauungs-
plangebiets angewendet werden und wiirde zu einer anndhernd gleichen Bewertung fihren.
Somit wird — als einzig realitatsnahes Szenario — die Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts
mit max. 440 m2 Verkaufsflache wie oben beschrieben in die weiteren Betrachtungen einge-
stellt; dies ist unter Beriicksichtigung der zugrunde gelegten Flachenproduktivitaten als Worst
Case zu bewerten.

Fir diese zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept kongruente Verkaufsflachendimensionierung
eines Nahversorgungsvorhabens (s. Teil 1 des vorliegenden Gutachtens) erfolgt somit eine voll-
umféngliche stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsbewertung (s. Teil 2).

Das Ergebnis des Vertraglichkeitsgutachtens wird demnach eine maximale Verkaufsflache im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sein, welche mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fur die Stadt Paderborn als kongruent und zudem als stéddtebaulich und raumordnerisch
vertraglich bewertet werden kann.

Stadt + Handel wurde angefragt als Grundlage fur die anstehende Bebauungsplanénderung ein
entsprechendes Gutachten zu erarbeiten.

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.

' ,Sollte durch die Ersteinsch&tzung eines Vorhabens im Rahmen der ersten drei Bewertungsschritte festgestellt
werden, dass die ersten Prifschritte ganz iberwiegend zu einer negativen Einschatzung eines Vorhabens fihren
und somit eine Konformitat zum Einzelhandelskonzept nicht vorliegt, wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug
auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzepts notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht durch
die Aufstellung eines Bebauungsplans zu férdern” (Stadt + Handel 2015: S. 119).
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Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 findet im Rahmen der Bestandsuberpriifung An-
wendung. Das untersuchungsrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird gem.
Paderborner Sortimentsliste als nahversorgungsrelevant eingeordnet (vgl. Stadt + Handel 2015:
S. 141).

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

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/untersuchter Betriebstyp)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept kongruenten Verkaufsflachendimensionierung eines Nahversorgungsvorhabens wird
eine Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersu-
chungsraum durchgefiihrt. Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten
Einzelhandelsstrukturen sowie fir die Umsatzprognose der zum Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept kongruenten Verkaufsflachendimensionierung eines Nahversorgungsvorhabens bilden:

* Branchen- und betriebsubliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Factbook
Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
» |aufende 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 kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch die zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept kongruente Verkaufsfla-
chendimensionierung eines Nahversorgungsvorhabens potenziell ausgelosten
Umsatzumverteilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommu-
nen und wiederum aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher
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GroBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungser-
gebnis fest, das Riickschlusse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

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

Eingangswerte fur die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben der zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzept kongruenten Verkaufsflachendimensionierung eines Nahversorgungsvorha-
bens die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaten gemal
Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Berlicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung fol-
gende 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 UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal 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).

Stadtebauliche Auswirkungen

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche und
sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen
anhand vorhabenspezifischer Kenngré3en ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher
Varianten im Sinne eines stadtebaulichen Worst Case.

2 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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Teil 1: Einordnung eines Nahversorgungsvorhabens in das Priifschema
des Nahversorgungskonzepts der Stadt Paderborn

In Paderborn wird innerhalb des Bereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 276: Det-
molder StraBe/Robert-Koch-StraBBe die Ansiedlung des Bio-Lebensmittelmarktes mit einer
Verkaufsflache von insgesamt 1.500 m? gepruft. Stadt + Handel wurde angefragt, eine Einord-
nung des Nahversorgungsvorhabens in das Prifschema des vorliegenden Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts fur die Stadt Paderborn® vorzunehmen. Die Einordnung in das Nahversor-
gungsprifschema dient der Analyse und Bewertung von Einzelhandelsvorhaben mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche hin-
sichtlich  der  Konzeptkongruenz, stellt dabei allerdings keine abschlieBende
Vorhabenbewertung dar. Demnach muss ein vorhabenspezifisches Vertraglichkeitsgutachten
die stadtebauliche Vertraglichkeit gemaB BauNVO bzw. BauGB des einzelnen Vorhabens ab-
schlieBend bewerten.

1. Prifohase: 2. Priifphase:
wenn positive Vertraglichkeitsprifung gem.

R e Einordnung VO L ooune
p BauNVO bzw. BauGB

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 sollen in Bezug auf die Nahversorgung
folgende Ziele verfolgt werden:

Abbildung 2: Gesamtstadtische 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

Qualitativ hochwertiges
und wohnortnahes
Angebot

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

3 Nachfolgend als Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 betitelt.
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integrierten Lagen liegen. Fur alle Ansiedlungsbereiche gilt generell, dass ein qualitativ hoch-
wertiges wohnortnahes Angebot entwickelt werden soll.

Fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBBerhalb zentraler Versorgungs-

bereiche ist dabei das folgende Priifschema anzuwenden:

Abbildung 3: Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Betrie-
ben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

1. 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 ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche
3. Priifschritt:
i.d.R. Optimierung der fuBBlaufigen Nahversorgung

4. Prifschritt:

absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung gemé&B Stadt + Handel 2015.
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1 Einordnung eines Bio-Lebensmittelmarktes in das Nahversorgungs-
priifschema

Fir die Einordnung eines Bio-Lebensmittelmarkts in das Priifschema ist es erforderlich, den Nah-
bereich sowohl des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts als auch der umliegenden zentralen
Versorgungsbereiche zu bestimmen. Fir die Bestimmung der Nahbereiche wird geméaB Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2015 als erster Anhaltswert eine Luftlinienentfernung von 500 —
700 Meter herangezogen. Dieser ist im Einzelfall unter Berlcksichtigung siedlungsrdumlicher,
wettbewerblicher und topographischer Gegebenheiten/Besonderheiten vorhabenspezifisch an-
zupassen. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Nahbereiche der fiur die Untersuchung
relevanten Nahversorgungszentren sowie den Nahbereich des untersuchten Bio-Lebensmittel-
markts auf.

Abbildung 4: Nahbereiche der umliegenden Nahversorgungszentren und des untersuchten Bio-
Lebensmittelmarkts
3 ‘4‘,:\‘ ///:ix\\ /f" %<ﬁ%ﬁ¥é <

ﬂ > B Supermarkt

/2
%‘& A Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
~——_=/#t—=< [] zentraler Versorgungsbereich

~ 1 Nahbereich Bio-Lebensmittelmarkt

. ? T T K " .~ ey ;7’;“%4%&@% E i__! Nahbereich Nahversorgungszentren
Eigene Darstellung; hier nur Darstellung der strukturpragenden Wettbewerber innerhalb der
ZVB auf Grundlage eigene Bestandserhebung 2013 und Uberpriifung 2015; ZVB-Abgrenzung:
Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

7]
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Quelle:

Die Nahbereiche wurden entsprechend der siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topo-
graphischen Gegebenheiten angepasst. Die Herleitung der ortsangepassten Nahbereiche
berlcksichtigt hierbei:

» Die Nahbereiche der Nahversorgungszentren Berliner Ring/ArndtstraBe und Dr.-Rérig-
Damm orientieren sich an den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 festgelegten
zu versorgenden Siedlungsgebieten und werden unverandert ibernommen (vgl. Stadt +
Handel 2015: S. 73).
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Der Nahbereich des Nahversorgungszentrums Detmolder StraBBe orientiert sich an dem
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 schematisch dargestellten zu versorgenden
Gebiet des Innenstadtzentrums und der benachbarten Nahversorgungszentren (vgl.

Stadt + Handel 2015: S. 73), wird im Zuge der vorliegenden Untersuchung allerdings
raumlich konkretisiert. Dementsprechend wird der Nahbereich zunachst auf den Bereich
innerhalb eines 700 Meter Radius um die relevanten Angebotsstrukturen im Nahversor-
gungszentrum Detmolder StraBe (Marktkauf) festgelegt und den siedlungsrdumlichen
sowie topographischen Gegebenheiten angepasst. Von dieser daraus resultierenden Ab-
grenzung abweichend erfahrt der Nahbereich im Nord-Westen eine Begrenzung durch
den Fluss Pader sowie durch die Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums. Im Westen
wird der Nahbereich tber den 700 Meter Radius hinaus um das Wohngebiet zwischen
Greitelerweg und Hans-Sandhage-Weg bis zur Einmiindung Stolbergallee erweitert, da
dieses aufgrund der wettbewerblichen Gegebenheiten dem Nahversorgungszentrum
Detmolder StraBe zuzuordnen ist.

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 Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche nicht durch eine unverhéltnismaBige Verkaufsflachenentwicklung
auBerhalb dieser eingeschrankt werden. Im Zuge der Abgrenzung des Nahbereichs fir
den untersuchten Bio-Lebensmittelmarkt wird der besonderen Versorgungsfunktion und
somit dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche Rechnung getragen. Als Ergebnis

ist der Nahbereich des Bio-Lebensmittelmarkts wie in Abbildung 4 dargestellt abge-
grenzt worden. Dabei wurde der unmittelbare Nahbereich zunéchst auf einen Radius von
700 Metern um den Bio-Lebensmittelmarkt beschrankt. Davon abweichend erféhrt der
Nahbereich aufgrund der raumlichen Nahe zum Nahversorgungszentrum Detmolder
StraBBe sowie durch die als stadtebauliche Barriere wirkende Bahntrasse insbesondere
eine Begrenzung in Richtung Siiden. Auch wenn die Bahntrasse liber die Detmolder
StraBBe querbar ist, wird der Nahbereich des Bio-Lebensmittelmarkts an dieser einge-
kirzt, um diesen Siedlungsbereichen dem Nahversorgungszentrum Detmolder StrafBBe
vorzuhalten und entsprechend dem konzeptionellen Schutzstatus dieses Lagebereichs zu
wirdigen. Gen Osten erfahrt der Nahbereich eine Beschrankung durch die Bestands-
strukturen der Nahversorgungszentren Berliner Ring/ ArndtstraBe und Detmolder
StraBBe, so dass dieser nicht Uber den Dérener Weg hinausgeht. Im Nord-Westen orien-
tiert sich der Nahbereich des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts an dem zu
versorgenden Gebiet des Nahversorgungszentrums Dr.-R6rig-Damm und schlie3t daher
den auBerhalb des 700 Meter Radius liegenden Siedlungsbereich zwischen Rotheweg
und MahrenstraBBe mit ein. Richtung Norden wird der Nahbereich durch den Springbach
bzw. den Herbert-Schwiete-Ring begrenzt. Die davon weiter nérdlich liegenden Flachen
weisen Uberwiegend eine Nutzung durch Grinflachen und Gewerbeansiedlungen auf, so
dass eine Ausweitung des Nahbereichs in diese Richtung nicht erwogen wird.
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1.1 Prifschritt 1: Nachweis der Nahversorgungsfunktion eines Bio-Lebens-
mittelmarkts

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBBlaufigen Nahbereich rekru-
tierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i.d.R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung
i. d. R. 35 - 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuB3laufigen Nahbereich nicht Gber-
schreitet. Dabei ist im Einzelfall eine vorhabenspezifische Anpassung der empfohlenen
Kaufkraftabschépfung in Abhangigkeit der siedlungsstrukturellen, sozio6konomischen und
wettbewerblichen Rahmenbedingungen abzuleiten (vgl. Stadt + Handel 2015: S. 116).

1. Prufschritt:

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

Nahbereich des Vorhabens (abhingig von siedlungsstrukturellen, soziobkonomischen und
wettbewerblichen Rahmenbedingungen)

Aufgrund der rdumlichen Nahe zu den umliegenden Nahversorgungszentren Detmolder Stral3e,
Berliner Ring/ArndtstraBe und Dr.-Rérig-Damm sowie dem zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum wird die empfohlene Abschépfungsqoute der Kaufkraft im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel auf max. 35 % festgelegt.

Die im Nahbereich des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts ermittelte Kaufkraft pro Kopf im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt bei rd. 2.245 Euro pro Jahr pro Einwohner”. Bei einer
Anzahl von rd. 3.450 Einwohnern® im Nahbereich ergibt sich fur eben jenen eine Kaufkraft im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 7,8 Mio. Euro pro Jahr. Durch die Auswertung
fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifischen Rahmenbe-
dingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort wird fiir den untersuchten Bio-
Lebensmittelmarkt eine Flachenproduktivitat von rd. 6.200 Euro pro m? VKF angenommen um
einen realistischen Worst Case abzubilden. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Be-
deutung:

* Die betreiberunabhéngige, durchschnittliche Flachenproduktivitdt von Bio-Lebensmit-
telmarkten liegt in einer Spannweite von rd. 2.300 Euro/m? bis rd. 6.850 Euro/m? VKF
pro Jahré. Die zu untersuchende Verkaufsflache liegt deutlich oberhalb der den Flachen-
produktivitdten zu Grunde liegenden durchschnittlichen Verkaufsflachen.

» Der Vorhabenstandort profitiert von einer guten Verkehrslage und einer hohen Wohn-
dichte im Einzugsbereich.

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Nahbereich stellt sich als leicht unter-
durchschnittlich dar.

4 Kaufkraftzahlen: IFH 2015
® Bevélkerungszahlen der Stadt Paderborn (Stand: 30.11.2015)
6 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2014.
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* Im Umfeld des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts sind weitere leistungsstarke Le-
bensmittelbetriebe (darunter auch ein strukturpréagender Bio-Lebensmittelmarkt) in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie in Einzellage angesiedelt.

Auf Grundlage der angenommenen Flachenproduktivitat liegt der zu erwartende Umsatz des
untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bei rd. 8,4 Mio.
Euro pro Jahr. Dabei wird angenommen, das von den avisierten 1.500 m? Gesamtverkaufsflache
rd. 1.350 m2 VKF auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen, da bei Bio-
Lebensmittelméarkten im Regelfall ein Verkaufsflachenanteil von 90 % auf das Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel entféllt und 10 % Neben- oder Randsortimentsangebote umfas-
sen.

Als Ergebnis ergibt sich fur den untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts eine Kaufkraftabschop-
fung im Nahbereich von rd. 108 % und ist damit als eindeutig nicht konzeptkonform zu
bewerten. Unter Beriicksichtigung einer maximalen Kaufkraftabschépfung von 35 % - um
die Einhaltung des 1. Priifschritts zu gewéhrleisten - und der zur Verfiigung stehenden Kauf-
kraft diirfte die maximal als konzeptkonform zu bewertende Gesamtverkaufsfliche des
Vorhabens rd. 440 m2 betragen’. Die Berechnung der nach Prifschritt 1 maximal als konzept-
konform zu bewertenden Gesamtverkaufsflache beruht dabei auf einer dann angenommenen
Flachenproduktivitat des Bio-Lebensmittelmarkts von 6.850 Euro/m? VKF pro Jahr (realistischer
Worst Case).

1.2 Priifschritt 2: Uberschneidung der Nahbereiche mit denen von zentralen
Versorgungsbereichen

2. Prufschritt:

i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs

mit dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

- Beachtung wettbewerblicher, siedlungsraumlicher und topographischer
Gegebenheiten

Unter Berlcksichtigung des ortsangepassten Nahbereichs des untersuchten Bio-Lebensmittel-

markts sind Uberschneidungen mit den Nahbereichen der nachstgelegenen zentralen
Versorgungsbereiche NVZ Detmolder StraBe, NVZ Dr.-Rérig-Damm und NVZ Berliner
Ring/ArndtstraBBe festzustellen (s. Abbildung 4). GeméaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2015 ist i. d. R. dann von einer unbedenklichen Situation auszugehen, wenn das Einwohnerpo-
tenzial im Bereich der Nahbereichsiberschneidung weniger als 10 % des insgesamt zur
Verfligung stehenden Einwohnerpotenzials fir den zu betrachtenden zentralen Versorgungsbe-
reich entspricht (vgl. Stadt + Handel 2015: S. 117).

7 Dies entspricht einer Verkaufsflache von rd. 400 m? im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
40 m? in weiteren Neben- und Randsortimenten.
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Tabelle 1: Uberschneidung der Nahbereiche mit denen von zentralen Versorgungsbereichen
NVZ Detmolder StraBe =~ NVZ Dr.-Rérig-Damm szAiedr'IcIs:?arBR;ng/
Einwohner 't Nahbe- rd. 7.250 rd. 11.600 rd. 4.300
Eiptrener lim Ulser rd. 1.300 > 100 > 100
schneidungsbereich
Anteil in % 18 > 1 > 1

Quelle: Eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen: Stadt Paderborn (Stand 30.11.2015); Einwohnerzah-
len auf 50 gerundet.

Bezogen auf den Nahversorgungsbereich der Nahversorgungszentren Dr.-Rérig-Damm und
Berliner Ring/ArndtstraBe leben im Uberschneidungsbereich jeweils unter 100 Einwohner. So-
mit liegt der Einwohneranteil in den Uberschneidungsbereichen auf einem als unbedenklich zu
bewertenden Niveau. Dagegen ist eine nennenswerte Uberschneidung des Nahbereichs des
untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts mit dem Nahbereich des NVZ Detmolder Stral3e festzu-
stellen. So liegen rd. 18 % des zur Verfigung stehenden Einwohnerpotenzials im
Uberschneidungsbereich, wodurch rein faktisch die 10 %-Schwelle Uberschritten wird.

Die Uberschneidung der Nahbereiche ist insbesondere fiir systemgleiche Anbieter — unter Be-
ricksichtigung der derzeitigen Bestandsstrukturen somit fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters — relevant. Bei der Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts ist
diese Uberschneidung zunichst zu relativieren. Es gilt jedoch zu beachten, dass insbesondere
Lebensmittelvollsortimenter ein breites Angebot an Bio-Lebensmitteln darbieten, so dass auch
hier eine deutliche Angebotsiberschneidung besteht. Entsprechend kann aus fachgutachter-
licher Sicht in diesem Priifschritt nur eine eingeschrinkte Kongruenz zum Priifschema
bewertet werden. Durch die Uberschneidung der fuBlaufigen Nahbereiche wird deutlich, dass
insb. fir das Nahversorgungszentrum Detmolder StraBe mit vorhabenbedingten Umsatzumver-
teilungen zu rechnen ist.

1.3 Prifschritt 3: Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

3. Priifschritt:

Optimierung der fuBBlaufigen Nahversorgung:

i. d. R. nicht gegeben, wenn rd. die Halfte der Bevdlkerung im fulBlaufigen
Einzugsbereich (i. d. R. 500 - 700 m, im Einzelfall dariiber hinaus) bereits versorgt ist
(Zu beachten: mogliche Qualitatsoptimierung)

Gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 sollen Nahversorgungsbetriebe auBerdem ei-
nen Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuBBlaufigen Nahversorgung leisten (vgl.
Stadt + Handel 2015: S. 117). Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Nahversorgungssi-
tuation im Umfeld des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts.
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Abbildung 5: Nahversorgungsstruktur im Umfeld des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerber: eigene Bestandserhebung 2013 und Uberpriifung 2015;
ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

Eine Optimierung der fuBBlaufigen Erreichbarkeit ist i. d. R. nicht gegeben, wenn rd. 50 % der
Bevolkerung im fuBlaufigen Nahbereich (i. d. R. 500 — 700 Meter, im Einzelfall dariber hinaus)
bereits versorgt ist. Im Einzelfall sind mogliche Qualitatsoptimierungen u.a. durch die Verbes-
serung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes oder die Ergénzung des
Betriebstypenmixes in diesem Prifschritt zu beachten.

Bezlglich der Einordnung des Nahversorgungsvorhabens nach Prifschritt 3 des Priifschemas ist
folgendes festzuhalten:

» Aufgrund der Lage der nachstgelegenen Lebensmittelméarkte besteht aktuell bereits fir
rd. 60 % der Bevolkerung im fuBlaufigen Nahbereich des Bio-Lebensmittelmarkts die
Méglichkeit einen Lebensmittelmarkt fuBlaufig zu erreichen. Entsprechend ist bereits
heute eine angemessene raumliche Nahversorgung vorhanden.

* Die Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts wird jedoch die raumliche Nahversorgung
insbesondere fir die nordlichen Siedlungsbereiche innerhalb des Nahbereichs des un-
tersuchten Bio-Lebensmittelmarkts deutlich verbessern.

=  Weiterhin wird durch die Realisierung eines Bio-Lebensmittelmarkts zu einer Erganzung
des Betriebstypenmixes in den angrenzenden Siedlungsbereichen — insb. nordlich der
Bahntrasse — beitragen (deutliches Ubergewicht der Lebensmittelsupermérkte in den an-
grenzenden Siedlungsbereichen) und somit die qualitative Nahversorgung verbessern.
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Aufgrund der genannten Aspekte kann der Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts auch
in diesem Priifschritt nur eine eingeschrénkte Kongruenz zum Nahversorgungskonzept zu-
gesprochen werden. Zwar dient ein Bio-Lebensmittelmarkts der Optimierung der

Nahversorgung in qualitativer Hinsicht, jedoch sind bereits heute rd. 60 % der Einwohner
im Nahbereich fuBlaufig versorgt.
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2 Zusammenfassung der Beurteilungskriterien der Priifschritte 1 -3

Die nachfolgende Abbildung stellt die Ergebnisse der Einordnung eines Bio-Lebensmittelmarkts
in das Prifschema zusammenfassend dar.

Abbildung 6: Zusammenfassung der Beurteilungsergebnisse

Biomarkt
(1.500 m2 GVKF)

1. Priifschritt:

VKF-Reduzierung auf max.
35 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen rd. 440 m? GVKF
Kaufkraft im Nahbereich des Vorhabens

2. Priifschritt:
i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %)
Uberschneidung des Nahbereichs mit dem Nahbereich der

nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Priifschritt:

i. d. R. Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung

An der Ergebniszusammenfassung wird deutlich, dass die Ansiedlung eines Bio-Lebensmit-
telmarkts in zwei von drei Priifschritten als lediglich eingeschrénkt konzeptkonform zu
bewerten ist. Weiterhin kann eine Kongruenz zum Priifschritt 1 nur dargelegt werden, so-
fern die Gesamtverkaufsflache des Bio-Lebensmittelmarkts auf max. 440 m2 begrenzt wird.

Die hier dargestellte Bewertung der Neuansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts ware auch
auf eine etwaige Verlagerung des in unmittelbarer Ndhe an der Nordstral3e anséssigen Bio-
Lebensmittelmarkts anzuwenden. Die Realisierung einer Verlagerung des bestehenden Markts
kann jedoch als unrealistisch bewertet werden, da dieser im Zuge der Verlagerung die Verkaufs-
flache sehr deutlich reduzieren misste, um die maximale Gesamtverkaufsflache von 440 m?2
nicht zu Uberschreiten. Entsprechend wird diese Fallgestaltung nachfolgend nicht naher be-
trachtet.
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Teil 2: Vertraglichkeitsanalyse fiir die zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept kongruente Verkaufsflaichendimensionierung eines

Nahversorgungsvorhabens

Aufbauend auf die Einordnung eines Nahversorgungsvorhabens in das Priifschema des Nahver-
sorgungskonzepts der Stadt Paderborn (Teil 1) wird in der folgenden Vertraglichkeitsanalyse —
im Sinne eines Worst Case — ein Bio-Lebensmittelmarkt mit rd. 440 m? Verkaufsflache betrach-
tet.

Stadt + Handel wurde angefragt als Grundlage fiir die anstehende Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 276: Detmolder StraBe/Robert-Koch-StraBe ein entsprechendes Gutachten
hinsichtlich der Festsetzungen fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zu erarbeiten.

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 Entwicklungsmoglichkeiten der Versorgung
der Bevolkerung im Untersuchungsraum und/oder zentrale Versorgungsbereiche in der
Kommune oder in Nachbarkommunen

AbschlieBend werden Steuerungsempfehlungen fir das weitere Bauleitplanverfahren gegeben.
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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.

Ein direkter Wettbewerbsstandort (Bio-Lebensmittelmarkt) befindet sich in raumlicher Nahe
stidwestlich des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts an der NordstraBBe. Dieser Markt ist der-
zeit der einzige groBere Bio-Lebensmittelmarkt (> 400 m? Verkaufsflache) in Paderborn, so dass
hier wesentliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Betriebstyp Bio-Lebensmittelmarkt weist ein spezialisiertes Warensortiment auf und ist da-
her zunachst nur nachgeordnet mit klassischen Lebensmittelmarkten (Supermarkte und
Discounter) vergleichbar. Es gilt jedoch zu beachten, dass insbesondere Supermarkte ein breites
Angebot an Bio-Lebensmitteln darbieten, so dass auch hier ein Wettbewerbsverhaltnis besteht.
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5 () : [__1 Untersuchungsraum

Quelle: Eigene Darstellung; Wettbeerber: eigene Bestandserhebung 2013 und Uberpriifung 2015;
ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.
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Der Untersuchungsraum umfasst somit die nordéstliche Kernstadt Paderborn, in welcher der
Bebauungsplanbereich liegt. Im Untersuchungsraum liegen vier zentrale Versorgungsbereiche
(Innenstadtzentrum, NVZ Detmolder StraBe, NVZ Dr.-Rérig-Damm, NVZ Berliner Ring).

Aufgrund des spezialisierten Warenangebots eines Bio-Lebensmittelmarkts sind nachgeordnet
absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu Lasten kleinflachiger Anbieter (liberwiegend deutlich
weniger als 300 m? Verkaufsflache) zu erwarten. Aufgrund dieser vergleichsweise breiten Streu-
ung der Umsatzherkunft wird ein sogenannter ,Streuumsatz’ angenommen, der nicht
umverteilungsrelevant im aufgezeigten Untersuchungsraum ist (s. hierzu Kapitel 3).

1.2 Angebotsanalyse

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

Tabelle 2:  Verkaufsfliche und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrele-
vante Angebotsstrukturen; s. Kapitel Methodik)

Innenstadtzentrum 3.000 17,0
NVZ Detmolder Stral3e 1.900 8,0
Pader- NVZ Dr.-Rérig-Damm 700 3,5
2ETi NVZ Berliner Ring 500 1,9

Sonstige Lagen innerhalb des Un- 5000 215
tersuchungsraums

Gesamt * 11.100 51,9

Quelle: Verkaufsflache: 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 sechs Supermarkte, ein Bio-Lebensmittelmarkt und
zwei Lebensmitteldiscounter verortet. Vier dieser insgesamt neun strukturpragenden Wettbe-
werber sind in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt.

Im nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich NVZ Detmolder StraB3e ist ein Supermarkt
als Magnetbetrieb vorhanden. Ein systemgleicher Wettbewerber (d. h. Bio-Lebensmittelmarkt)
ist innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum nicht vorhanden. Sid-
westlich des Bebauungsplanbereichs befindet sich ein Bio-Lebensmittelmarkt in stadtebaulich
integrierter Lage an der Nordstral3e.
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1.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts hinsichtlich seiner Auswirkungen
auf die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseiti-
gen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von
Bedeutung. Anhand der anséssigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftda-
ten im Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 97,2 (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. im Nahbereich (s. Kapitel 1) und Kerneinzugsgebiet (s. Kapitel 2.1) dar.

Tabelle 3:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

Nahbereich 3.450 7,8
Kerneinzugsgebiet 17.000 381
Untersuchungsraum 27.500 61,6

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 fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem untersuchten
Bio-Lebensmittelmarkt resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglicher-
weise  durch  die  ausgelésten  Umsatzumverteilungen  betroffenen  zentralen
Versorgungsbereiche. Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen
zentralen Versorgungsbereiche wurde auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Pa-
derborn (Stadt + Handel 2015) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriickgegriffen.
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Tabelle 4:

Zentrensteckbrief: Nahversorgungszentrum Detmolder StraBBe

ZVB Nahversorgungszentrum Detmolde aBe
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 bis 01/2013, Kartengrundlage: Stadt Paderborn.
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Verkaufsflache

Angebotsstruktur

Einwohner Kernstadt 82.590 Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfs-
Gesamtverkaufsflache (m?2) rd. 2.520 bereich

Anzahl EH-Betriebe 7 Geringfligige Angebotserganzung durch Giter
Anzahl Leerstinde des mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
Anzahl zentrenergénzender 6

Funktionen

Magnetbetriebe Marktkauf

Verkaufsflache in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.230 88
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 80 3
Uberwiegend langfristiger Bedarf 210 9
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ZVB Nahversorgungszentrum Detmolder StraBBe (Fortsetzung)

Lage und Anbindung Zentrale Lage im Stadtteil Paderborn Kernstadt,
nérdlich des Innenstadtzentrums

Anbindung MIV: Detmolder StraBBe
Anbindung OPNV: mehrere Haltestellen (u.a. Li-
nien 2, 3, 12, R50 und R51)

Stadtebauliche und funktionale Charakterisie- Funktional gepréagtes Nahversorgungszentrum

rung Angebotskonzentration dstlich der Detmolder

StralBe

GroBflachiger Lebensmittelmarkt ergénzt um
kleinere Fachgeschafte

Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden
verdichteten Siedlungsbereiche der nérdlichen
Kernstadt Paderborns

Abgrenzungsempfehlung Orientiert an den Bestandstrukturen des Nah-
versorgungszentrums im Bereich nérdlich des
Gierswalls und 6stlich der Detmolder StraBBe

Anforderungen an ZVB Bestandsstruktur erfillt Kriterien
Potenzialflachen kurzfristig nicht ersichtlich

Absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial
gegeben

Starken/Schwiéchen

Starken Schwiéchen

Marktgangiger Lebensmittelvollsortimenter als ~ Geringe Angebotserganzung im kurzfristigen
leistungsfahiger Magnetbetrieb Bedarfsbereich

Keine Leerstande Z. T. hohe Verkehrsbelastung

Durchmischte Nutzungsstruktur: Einzelhandel
und zentrenerganzende Funktionen

Planungsziele/Handlungsempfehlungen
Sicherung und Starkung der Grundversorgungsfunktion fir die umliegenden Siedlungsbereiche

Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fiir den zugeordneten Siedlungsbereich: Fokus
auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Quelle: Stadt + Handel 2015:S. 78 - 79.
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Tabelle 5:  Zentrensteckbrief: Nahversorgungszentrum Dr.-Rérig-Damm

ZVB Nahversorgungszentrum Dr.-Rérig-Damm

- S
o 3. g %
L)
N
s o

@ Einzelhandel \ &
@ Zentrenerganzende Funktionen &%
© Leerstand : ! g
[ Zzentraler Versorgungsbereich y S X > / =
Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 bis 01/2013, Kartengrundlage: Stadt Paderborn.
Verkaufsflache Angebotsstruktur
Einwohner im zu versorgen- 4.690 Deutlicher Angebotsschwerpunkt im kurzfristi-
dem Siedlungsbereich gen Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache (m?) rd. 1.120 Angebotserganzung durch Giiter des mittel-
Anzahl EH-Betriebe 12 und langfristigen Bedarfsbereich
Anzahl Leerstéande 3
Anzahl zentrenergénzender 23
Funktionen
Magnetbetriebe Ihr Frischmarkt
Verkaufsflache in m? in %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 880 79
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 190 17
Uberwiegend langfristiger Bedarf 50 4
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ZVB Nahversorgungszentrum Dr.-Rérig-Damm (Fortsetzung)

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

Anbindung MIV: K38

Anbindung OPNV: mehrere Haltestellen (u.a.
Linien 2 und 58)

Stadtebauliche und funktionale Charakterisie- StraBenbegleitendes, gewachsenes Zentrum

run
o Kleinflachiger Lebensmittelmarkt als Magnetbe-

trieb des Zentrums ergédnzt um kleinteiligen
Einzelhandelsbesatz

Insgesamt geringe Einzelhandelsdichte

Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden,
verdichteten Wohngebiete der nérdlichen
Kernstadt

Abgrenzungsempfehlung Orientierung an der beidseitigen Bebauung
entlang des Dr-Rérig-Damm im Bereich zwi-
schen der Einmiindung des Thiringer Wegs im
Westen und des Schwabenwegs im Osten so-
wie den Grundstlicksgrenzen der Potenzial-
flache im Nordwesten

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

Potenzialflache im Nordwesten des Zentrums
vorhanden

Absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial

gegeben
Starken/Schwéachen
Starken Schwéchen
Vielzahl von Komplementarnutzungen Anséssiger Lebensmittelmarkt nicht vollumfang-

lich marktgangig
Potenzialflache zur kurzfristigen Weiterentwick- ~ Geringe Einzelhandelsdichte
lung des Nahversorgungszentrums vorhanden
Planungsziele/Handlungsempfehlungen
Weiterentwicklung der Grundversorgungsfunktion fur die umliegenden Siedlungsbereiche

Bereitstellung einer umfassenden Nahversorgung fiir den zugeordneten Siedlungsbereich

Ansiedlung/Neuaufstellung eines marktgadngigen Lebensmittelmarkts um mittel- bis langfristig die
Bestandskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs zu erfiillen sowie weitere Angebotsergén-
zung im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Quelle: Stadt + Handel 2015: S. 82 - 83.
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Tabelle 6:  Zentrensteckbrief: Nahversorgungszentrum Berliner Ring/ArndtstraBBe

@® Einzelhandel

@ Zentrenerganzende Funktionen

© Leerstand \

D Zentraler Versorgungsbereich —

ZVB Nahversorgungszentrum Berliner Ring/Arndstral3e

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

&

Lebensmittel

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

Verkaufsflache

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Uberwiegend langfristiger Bedarf

in m?
530
20

in %
96
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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 untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts

In diesem Kapitel erfolgt, unter Beriicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fir den
untersuchten Bio-Lebensmittelmarkt.

2.1 Einzugsgebiet

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

» die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Vorhabens (u.a. Branche, Be-
treiber, GréBe, 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 untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts umfasst somit die nérdlich
und Ostlich angrenzenden Siedlungsbereiche (s. folgende Abbildung). Der Betriebstyp Bio-Le-
bensmittelmarkt ist in diesem Bereich derzeit nicht vorhanden. Bio-Lebensmittel werden in
diesem Bereich lediglich als Randsortiment in Supermarkten angeboten.

Sudlich des Bebauungsplanbereichs stellt der hier liegende Marktkauf innerhalb des NVZ Det-
molder StraBe einen wesentlichen Wettbewerbsstandort dar. Auch der nachstgelegene
systemgleiche Wettbewerber (Bio-Lebensmittelmarkt) liegt sidwestlich des Bebauungsplanbe-
reichs an der NordstraBBe. Somit erfolgt eine deutlich Begrenzung des Kerneinzugsgebiets in
stdlicher Richtung.

Aufgrund des verkehrlich gut erreichbaren Bebauungsplanbereichs sowie des spezialisierten
Warenangebots ist dariiber hinaus von einer deutlichen Streuung der Umsatzherkunft auszuge-
hen (s. Kapitel 3).
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Die folgende Abbildung stellt die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugsgebiet des unter-
suchten Bio-Lebensmittelmarkts dar.
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Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerber: eigene Bestandserhebung 2013 und Uberpriifung 2015;
ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

2.2 Sortimente, Verkaufsflaiche und Umsatzprognose

Aufbauend auf die Einordnung eines Nahversorgungsvorhabens in das Priifschema des Nahver-
sorgungskonzepts der Stadt Paderborn (Teil 1) wird in der folgenden Vertraglichkeitsanalyse —
im Sinne eines Worst Case — ein Bio-Lebensmittelmarkt mit rd. 440 m? Verkaufsflache betrach-
tet.

Bei diesem untersuchten Bio-Lebensmittelmarkt handelt es sich somit um ein Einzelhandelsvor-
haben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente liegt bei Lebensmittelmarkten in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorlie-
gend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Bio-Lebensmittelmarkts liegt im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel (s. Tabelle 7).

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der standort-
spezifischen Rahmenbedingungen fiir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort werden
die zu erwartenden Flachenproduktivitaten des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts abgelei-
tet.
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Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

* Die betreiberunabhéngige, durchschnittliche Flachenproduktivitat von Bio-Lebensmit-
telmarkten liegt in einer Spannweite von rd. 2.300 Euro/m? bis rd. 6.850 Euro/m? VKF
pro Jahr®. Die zu untersuchende Verkaufsflache liegt unterhalb der den Flachenproduk-
tivitaten zu Grunde liegenden durchschnittlichen Verkaufsflachen.

* Der Bebauungsplanbereich profitiert von einer guten Verkehrslage und einer hohen
Wohndichte im Einzugsbereich.

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Nahbereich stellt sich als leicht unter-
durchschnittlich dar.

* Im Umfeld des untersuchten Bio-Lebensmittelmarkts sind weitere leistungsstarke Le-
bensmittelbetriebe (darunter auch ein strukturpréagender Bio-Lebensmittelmarkt) in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie in Einzellage angesiedelt.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der untersuchte Bio-Le-
bensmittelmarkt im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case eine Flachenproduktivitat von
rd. 6.850 Euro/m? erreichen wird. Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sorti-
mentsspezifischen Umsétze in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).

Tabelle 7:  Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des untersuchten Bio-Lebensmittel-
markts

Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Drogeriewaren 5 22 6.850 0,2

Sonstige Sortimente

Quelle: Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Bio-Lebensmittelméarkte nach Erhebungen von Stadt
+ Handel 2008 - 2015; Flachenproduktivitdten, Umsatzprognose: stdndige Auswertung han-
delsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir einen Bio-Lebensmittelmarkt ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 3,0 Mio. Euro prognostiziert. Rund 2,7 Mio. Euro werden
hiervon auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

8 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2014.

27



+ Handel

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

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen

Fir die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist insbesondere
das Mal} der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen auf
Bestandsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum (s. Kapitel 1.1) von Relevanz.

Aufgrund des verkehrlich gut erreichbaren Bebauungsplanbereichs, des spezialisierten Waren-
angebots, des eng abgegrenzten Untersuchungsraums sowie bedingt durch Mobilitatsaspekte
und Zufallseinkdufe ist von einer deutlichen Streuung der Umsatzherkunft auszugehen. Es wird
daher ein sogenannter ,Streuumsatz’ i. H. v. rd. 25 % angenommen, der nicht umverteilungsre-
levant im aufgezeigten Untersuchungsraum ist. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes rd. 75 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersu-
chungsraum.

Die Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel wird in der folgenden Tabelle fir den untersuchten Bio-Lebensmittelmarkt
dargestellt.

Tabelle 8:  Umsatzumverteilungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel

Innenstadtzentrum ~0,3
NVZ Detmolder Stral3e ~0,4 ~5
Pader- NVZ Dr.-Rérig-Damm <0,1 =
born . .
NVZ Berliner Ring <0,1 ~3
Sonstige Lagen innerhalb des Untersu- 13 -6
chungsraums !
Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum - 07 )

umsatzumverteilungsneutraler Vorhabenumsatz

Quelle: Eigene Berechnungen; Umsatzprognose: standige Auswirkungen handelsspezifischer Fachlite-
ratur; Werte gerundet;
* 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 den untersuchten Bio-Lebensmittelmarkt wird eine Umsatzumverteilung von insgesamt
rd. 2,7 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, davon 75 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.
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Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Von dem untersuchten Bio-Lebensmittelmarkt gehen die héchsten Umsatzumverteilungen in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rd. 5 % bzw. von rd. 0,4 Mio. Euro auf den
zentralen Versorgungsbereich NVZ Detmolder StraBBe aus. Diese entfallen insbesondere auf
den Wettbewerber Marktkauf. Dieser ist der wesentliche Magnetbetrieb innerhalb des Nahver-
sorgungszentrums.

Wie bereits dargestellt, steht der untersuchte Bio-Lebensmittelmarkt nur nachgeordnet im di-
rekten Wettbewerb mit klassischen Lebensmittelméarkten (Supermarkte und Discounter).
Nichtsdestotrotz sind aufgrund der rdumlichen Nahe absatzwirtschaftliche Auswirkungen ab-
sehbar. Eine durch die Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts ausgeldste Betriebsaufgabe
und somit eine Gefahrdung der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums in seinem
heutigen Bestand ist jedoch nicht zu erwarten. Die ermittelten Flachenproduktivitdten zeigen
sich auch zukinftig mindestens als durchschnittlich.

Vom untersuchten Bio-Lebensmittelmarkt gehen Umsatzumverteilungen in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel auf die weiteren zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum wie folgt aus:

» |nnenstadtzentrum: rd. 2 % bzw. rd. 0,3 Mio. Euro,
* NVZ Dr.-Rérig-Damm: rd. 2 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro,
» NVZ Berliner Ring: rd. 3 % bzw. weniger als 0,1 Mio. Euro.

Diese entfallen insbesondere auf die strukturpragenden Lebensmittelmarkte. Aufgrund der ge-
ringen sowohl monetaren als auch relativen Umsatzumverteilungen ist eine durch die
Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts ausgeloste Betriebsaufgabe und somit eine Gefahr-
dung der Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche in ihrem heutigen Bestand
nicht zu erwarten. Die ermittelten Flachenproduktivitaten zeigen sich auch zukiinftig mindestens
durchschnittlich.

Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen im Untersuchungsraum, welche Nahver-
sorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Gbernehmen, ergeben sich insgesamt
Umsatzumverteilungen von rd. 6 % bzw. rd. 1,3 Mio. Euro.

Die Umsatzumverteilungen tangieren vor allem den raumlich nahegelegenen systemgleichen
Wettbewerber (Biomarkt Kornblume) an der NordstraBBe. Der Markt ist modern aufgestellt. Die
ermittelten Flachenproduktivitaten zeigen sich auch zukinftig mindestens als durchschnittlich.
Darlber hinaus sind Randsortimentsverkaufsflachen in den vorhandenen Supermaérkten betrof-
fen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung wie beispielsweise
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen sind allerdings angesichts der Umsatzumvertei-
lungen pro Betrieb nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in
ihrem heutigen Bestand im dargestellten Untersuchungsraum sind somit nicht zu erwarten.
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Bewertung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
strukturen vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts

Aus stadtebaulicher Sicht ist darauf hinzuweisen, dass Bio-Lebensmittelméarkte sehr wichtige
und bedeutende Frequenzbringer fir zentrale Versorgungsbereiche, insbesondere die Nahver-
sorgungszentren, darstellen konnen. Durch die Ansiedlung dieses Betriebstypus im Bereich der
1. Anderung des Bebauungsplans werden somit die Entwicklungsméglichkeiten der umliegen-

den zentralen Versorgungsbereiche genommen, da eine weitere Ansiedlung eines Bio-
Lebensmittelmarkts im Untersuchungsraum als nicht wahrscheinlich erachtet wird.

Entsprechend der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Paderborn
insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche weiterzuentwickeln, wird aus fachgutachterli-
cher Sicht empfohlen die Ansiedlung von Bio-Lebensmittelmarkten moglichst auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu fokussieren.

Im Zusammenspiel der Einschrénkung der Entwicklungsméglichkeiten der umliegenden
zentralen Versorgungsbereiche mit der nicht vollumfinglichen Konzeptkonformitat (Prif-
schema, s. Kapitel 1) kann die Ansiedlung des Betriebstypus Bio-Lebensmittelmarkt im
Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 276: Detmolder StraBe/Robert-Koch-
StraBe letztendlich nicht empfohlen werden.
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4 Zusammenfassung der Ergebnisse

In der Stadt Paderborn steht die Anderung des Bebauungsplans Nr. 276: Detmolder StraBe/Ro-
bert-Koch-StraBe an. In diesem Zusammenhang soll geprift werden, inwieweit die
Festsetzungen fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit den modifizierten Zielstel-
lungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Paderborn (Stadt + Handel 2015)
kongruent sind, bzw. ob verénderte Festsetzungen getroffen werden kénnen.

Aufbauend auf die Einordnung eines Nahversorgungsvorhabens in das Priifschema des Nahver-
sorgungskonzepts der Stadt Paderborn (Teil 1) wurde in der vorliegenden
Vertraglichkeitsanalyse — im Sinne eines Worst Case - ein Bio-Lebensmittelmarkt mit rd. 440 m?2
Verkaufsflache betrachtet.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

» Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Un-
tersuchungsraum in ihrem heutigen Bestand ist ausgehend von den ermittelten Umsatz-

umverteilungswerten nicht zu erwarten.

= Aus stadtebaulicher Sicht ist darauf hinzuweisen, dass Bio-Lebensmittelmarkte sehr wich-
tige und bedeutende Frequenzbringer fiir zentrale Versorgungsbereiche, insbesondere
die Nahversorgungszentren, darstellen kénnen. Durch die Ansiedlung dieses Betriebsty-
pus im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans werden somit die
Entwicklungsméglichkeiten der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche genom-
men, da eine weitere Ansiedlung eines Bio-Lebensmittelmarkts im Untersuchungsraum

als nicht wahrscheinlich erachtet wird.

= Entsprechend der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Pa-
derborn insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche weiterzuentwickeln, wird aus
fachgutachterlicher Sicht empfohlen die Ansiedlung von Bio-Lebensmittelmarkten mog-
lichst auf die zentralen Versorgungsbereiche zu fokussieren.

Im Zusammenspiel der Einschriankung der Entwicklungsméglichkeiten der umliegenden
zentralen Versorgungsbereiche mit der nicht vollumfinglichen Konzeptkonformitit kann
die Ansiedlung des Betriebstypus Bio-Lebensmittelmarkt im Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 276: Detmolder StraBe/Robert-Koch-StraBBe letztendlich nicht empfoh-
len werden.

Steuerungsempfehlungen fiir das weitere Bauleitplanverfahren

* Im Hinblick auf die Festsetzungen fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel des
Bebauungsplans Nr. 276: Detmolder Stra3e/Robert-Koch-StraB3e ist festzuhalten, dass
sich der Bereich des Bebauungsplans in stadtebaulich integrierter Lage befindet. Eine
Ansiedlung in diesem Sortiment sollte somit nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
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» Es ist jedoch anzumerken, dass bei der ermittelten VerkaufsflachengréoBe von 440 m?2
auch eine Aufteilung auf zwei Betriebe méglich ist. Somit wiirde ein Agglomerations-
standort entstehen, welcher ebenfalls nicht im Sinne der Zielstellungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist.

= Somit empfiehlt Stadt + Handel im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 276: Detmolder StraBe/Robert-Koch-StraBe die Verkaufsflache im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel auf die sog. Nachbarschaftsladen mit max. 200 m? Verkaufs-
flache (vgl. hierzu Stadt + Handel 2015: S. 147) zu begrenzen.

= In dieser VerkaufsflachengréBenordnung ist von einer Kongruenz mit den Zielstellungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Paderborn auszugehen. Ebenso
sind absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und gleich-
zeitig die Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum nicht zu erwarten.

Unter Beriicksichtigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen so-
wie der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Paderborn
wird im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 276: Detmolder
StraBBe/Robert-Koch-StraBBe empfohlen die Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel auf die sog. Nachbarschaftsladen mit max. 200 m2 Verkaufsflache zu begrenzen.

33



__Stadt +Handel

Anhang

Ansiedlung Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.500 m2 Verkaufsflache

Ausgangslage und Zielstellung

In Paderborn ist am Sonderstandort Detmolder StraBe die Ansiedlung des Lebensmitteldiscoun-
ters Lidl mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.500 m? geplant. Stadt + Handel wurde
angefragt, eine Einordnung des Nahversorgungsvorhabens in das Priifschema des vorliegenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Paderborn® vorzunehmen. Die Einordnung in
das Nahversorgungsprifschema dient der Analyse und Bewertung von Einzelhandelsvorhaben
mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
hinsichtlich der Konzeptkongruenz, stellt dabei allerdings keine abschlieBende Vorhabenbewer-
tung dar. Demnach muss ein vorhabenspezifisches Vertraglichkeitsgutachten die stadtebauliche
Vertraglichkeit gemafl BauNVO bzw. BauGB des einzelnen Vorhabens abschlieBend bewerten.
Da das Planvorhaben die Schwelle zur GroBflachigkeit Gberschreitet (800 m2 VKF/1.200 m2 BGF)
muss dariber hinaus eine Konformitatsprifung zum LEP NRW Sachlicher Teilplan groB3flachiger
Einzelhandel erfolgen.

2. Priifphase:
wenn positive Vertraglichkeitsprifung gem.

Einordnung LEP NRW sowie
BauNVO bzw. BauGB

1. Priifphase:

Konformitatsprifung zum
Einzelhandelskonzept

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 sollen in Bezug auf die Nahversorgung
folgende Ziele verfolgt werden:

? Nachfolgend als Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 betitelt.
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Abbildung 9: Gesamtstadtische 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

Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen

Qualitativ hochwertiges
und wohnortnahes
Angebot

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.

Fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auB3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche ist dabei das folgende Prifschema anzuwenden:

Abbildung 10: Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Betrie-
ben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

1. 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 nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Prifschritt:
i.d.R. Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

4. Prufschritt:

absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung geméaB Stadt + Handel 2015.
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Einordnung des Planvorhabens in das Nahversorgungspriifschema

Der Vorhabenstandort befindet sich im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Paderborn in einem
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen Sonderstandort und ist aufgrund der
Einbettung in Wohnsiedlungsbereiche, der verkehrlichen Anbindung, der fuB3laufigen Erreich-
barkeit sowie der ihn umgebenen Einzelhandelsnutzungen aus fachgutachterlicher Sicht als
stéadtebaulich integriert zu bewerten. Der Sonderstandort Detmolder Straf3e ist der einzige Son-
derstandort in Paderborn, welcher als stadtebaulich integriert zu bewerten ist (bereits im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend bewertet).

Abbildung 11: Vorhabenstandort ,Lidl - Sonderstandort Detmolder StraBe” — unmittelbares Um-

@ Einzelhandel
@ Zentrenerginzende Funktionen

L _"! Sonderstandort (gemaf EHK 2015)

Quelle:

Fir die Einordnung des Planvorhabens in das Prifschema ist es erforderlich, den Nahbereich
sowohl des Vorhabens als auch der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche zu bestimmen.
Fir die Bestimmung der Nahbereiche wird gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 als
erster Anhaltswert eine Luftlinienentfernung von 500 — 700 Meter herangezogen. Dieser ist im
Einzelfall unter Berlcksichtigung siedlungsrdumlicher, wettbewerblicher und topographischer
Gegebenheiten/Besonderheiten vorhabenspezifisch anzupassen. Die nachfolgende Abbildung
zeigt die Nahbereiche der fir die Untersuchung relevanten Nahversorgungszentren sowie den
Nahbereich des Planvorhabens auf.
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Abbildung 12: Nahbereiche der umliegenden Nahversorgungszentren und des Planvorhabens
;; ’ 5 i) B Y / , [ ) |

B Vollsortimenter
A Verbrauchermarkt
2 E Zentraler Versorgungsbereich (gemaB EHK 2015)

:: Nahbereich Planvorhaben

. Vorhabenstandort

! . Nahbereich Nahversorgungszentren

Quelle: Eigene Darstellung; Hier nur Darstellung der strukturprégenden Wettbewerber innerhalb der
ZVB auf Grundlage Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2012 bis 01/2013; ZVB-Abgrenzung
gemal Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

Die Nahbereiche wurden entsprechend der siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topo-
graphischen Gegebenheiten angepasst. Die Herleitung der ortsangepassten Nahbereiche
bericksichtigt hierbei:

* Die Nahbereiche der Nahversorgungszentren Berliner Ring/ArndtstraBe und Dr.-Rérig-
Damm orientieren sich an den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 festgelegten

zu versorgenden Siedlungsgebieten und werden unverandert ibernommen (vgl. Stadt +
Handel 2015: S. 73).

» Der Nahbereich des Nahversorgungszentrums Detmolder Stra3e orientiert sich an dem
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 schematisch dargestellten zu versorgenden
Gebiet des Innenstadtzentrums und der benachbarten Nahversorgungszentren (vgl.
Stadt + Handel 2015: S. 73), wird im Zuge der vorliegenden Untersuchung allerdings
raumlich konkretisiert. Dementsprechend wird der Nahbereich zunachst auf den Bereich
innerhalb eines 700 Meter Radius um die relevanten Angebotsstrukturen im Nahversor-
gungszentrum Detmolder StraBe (Marktkauf) festgelegt und den siedlungsrdumlichen
sowie topographischen Gegebenheiten angepasst. Von dieser daraus resultierenden Ab-
grenzung abweichend erfahrt der Nahbereich im Nord-Westen eine Begrenzung durch
den Fluss Pader sowie durch die Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums. Im Westen
wird der Nahbereich tber den 700 Meter Radius hinaus um das Wohngebiet zwischen
Greitelerweg und Hans-Sandhage-Weg bis zur Einmiindung Stolbergallee erweitert, da
dieses aufgrund der wettbewerblichen Gegebenheiten dem Nahversorgungszentrum
Detmolder Stra3e zuzuordnen ist.

37



+ Handel

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 Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche nicht durch eine unverhéltnismaBige Verkaufsflachenentwicklung
auBerhalb dieser eingeschrankt werden. Im Zuge der Abgrenzung des Nahbereichs fur
das Planvorhaben wird der besonderen Versorgungsfunktion und somit dem Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche Rechnung getragen. Als Ergebnis ist der Nahbereich des
Planvorhabens wie in Abbildung 12 dargestellt abgegrenzt worden. Dabei wurde der
unmittelbare Nahbereich zunéchst auf einen Radius von 700 Metern um das Planvorha-
ben beschrankt. Davon abweichend erfahrt der Nahbereich des Planvorhabens aufgrund
der rdumlichen Ndhe zum Nahversorgungszentrum Detmolder Stral3e sowie durch die
als stadtebauliche Barriere wirkende Bahntrasse insbesondere eine Begrenzung in Rich-
tung Stiden. Auch wenn die Bahntrasse Uber die Detmolder StraBBe querbar ist, wird der
Nahbereich des Vorhabenstandorts an dieser eingekdirzt, um diesen Siedlungsbereichen
dem Nahversorgungszentrum Detmolder StraBBe vorzuhalten und entsprechend dem
konzeptionellen Schutzstatus dieses Lagebereichs zu wirdigen. Gen Osten erfahrt der
Nahbereich des Vorhabens eine Beschréankung durch die Bestandsstrukturen der Nah-
versorgungszentren Berliner Ring/ ArndtstraBe und Detmolder StraBBe, so dass dieser
nicht Gber den Dérener Weg hinausgeht. Im Nord-Westen orientiert sich der Nahbereich
des Planvorhabens an dem zu versorgenden Gebiet des Nahversorgungszentrums Dr.-
Rorig-Damm und schlie3t daher den auBBerhalb des 700 Meter Radius liegenden Sied-
lungsbereich zwischen Rotheweg und Mahrenstra3e mit ein. Richtung Norden wird der
Nahbereich des Planvorhabens durch den Springbach bzw. den Herbert-Schwiete-Ring
begrenzt. Die davon weiter nordlich liegenden Flachen weisen Uberwiegend eine Nut-
zung durch Grinflachen und Gewerbeansiedlungen auf, so dass eine Ausweitung des
Nahbereichs in diese Richtung nicht erwogen wird.

1. Prifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBBlaufigen Nahbereich rekru-

tierbar sein. Dies ist aus fachgutacherlicher Sicht i.d.R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung
i. d. R. 35 - 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuB3laufigen Nahbereich nicht Gber-
schreitet. Dabei ist im Einzelfall eine vorhabenspezifische Anpassung der empfohlenen
Kaufkraftabschépfung in Abhangigkeit der siedlungsstrukturellen, soziodkonomischen und
wettbewerblichen Rahmenbedingungen abzuleiten (vgl. Stadt + Handel 2015: S. 116).
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1. Prufschritt:

i. d. R. 35 - 50 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich des Vorhabens (abhingig von siedlungsstrukturellen, soziobkonomischen und
wettbewerblichen Rahmenbedingungen)

Aufgrund der rdumlichen Nahe zu den umliegenden Nahversorgungszentren Detmolder Stral3e,
Berliner Ring/Arndtstra3e und Dr. Rérig-Damm sowie dem zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum wird die empfohlene Abschépfungsqoute der Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel auf max. 35 % festgelegt.

Die im Nahbereich des Vorhabens ermittelte Kaufkraft pro Kopf im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt bei rd. 2.245 € pro Jahr pro Einwohner'. Bei einer Anzahl von rd. 3.450
Einwohnern' im Nahbereich ergibt sich fir eben jenen eine Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel von rd. 7,8 Mio. € pro Jahr. Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher
Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifischen Rahmenbedingungen fiir den Un-
tersuchungsraum und den Mikrostandort wird fir das Planvorhaben eine Flachenproduktivitat
von rd. 6.100 € pro m? VKF angenommen (realistischer Worst Case). Dabei sind folgende As-
pekte von besonderer Bedeutung:

= Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Lebensmitteldiscounters Lidl betragt
rd. 6.800 Euro/m? VKF pro Jahr'?. Die zu untersuchende Verkaufsflache liegt deutlich
oberhalb der den Flachenproduktivitaten zu Grunde liegenden durchschnittlichen Ver-
kaufsflachen.

» Der Vorhabenstandort profitiert von einer guten Verkehrslage und einer hohen Wohn-
dichte im Einzugsbereich.

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Nahbereich stellt sich als leicht unter-
durchschnittlich dar (rd. 97,9; vgl. IFH 2015).

* Im Umfeld des Planvorhabens sind weitere leistungsstarke Lebensmittelbetriebe in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie in Einzellage angesiedelt.

Folglich wird fur das Planvorhaben (Lidl-Lebensmitteldiscounter) unter Berlcksichtigung der
GroBendimensionierung (1.500 m2? GVKF) eine im Vergleich zum Durchschnitt geringere Fla-
chenproduktivitat angesetzt. Damit betragt der zu erwartende Umsatz des Planvorhabens im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel rd. 7,3 Mio. € pro Jahr. Dabei wird angenommen, das
von den avisierten 1.500 m? Gesamtverkaufsflache rd. 1.200 m2 VKF auf den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel entfallen, da bei Lebensmitteldiscountern im Regelfall ein Ver-
kaufsflachenanteil von 80 % auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallt und
20 % Neben- oder Randsortimentsangebote umfassen.

0 Kaufkraftzahlen: IFH 2015
" Bevolkerungszahlen der Stadt Paderborn (Stand: 30.11.2015)
12 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2015.

39



__Stadt +Handel

Als Ergebnis ergibt sich fur das Planvorhaben eine Kaufkraftabschépfung im Nahbereich von rd.
95 % und ist damit als eindeutig nicht konzeptkonform zu bewerten. Unter Beriicksichtigung
einer maximalen Kaufkraftabschépfung von 35 % - um die Einhaltung des 1. Priifschritts zu
gewidbhrleisten - und der zur Verfligung stehenden Kaufkraft diirfte die maximale als kon-
zeptkonform zu bewertende Gesamtverkaufsflache des Vorhabens rd. 500 m? betragen™.
Die Berechnung der nach Prifschritt 1 maximal als konzeptkonform zu bewertenden Gesamt-
verkaufsflaiche beruht dabei auf einer dann angenommenen durchschnittlichen
Flachenproduktivitat des Lebensmitteldiscounters von 6.800 Euro/m? VKF pro Jahr.

2. Priifschritt: Uberschneidung der Nahbereiche mit denen von zentralen Versorgungsbe-
reichen

2. Priifschritt:

i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs

mit dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

- Beachtung wettbewerblicher, siedlungsraumlicher und topographischer
Gegebenheiten

Unter Beriicksichtigung des ortsangepassten Nahbereichs des Planvorhabens sind Uberschnei-

dungen mit den Nahbereichen der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche NVZ
Detmolder StralBe, NVZ Dr.-Rorig-Damm und NVZ Berliner Ring/ArndtstraBe festzustellen (s.
Tabelle 9). Gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 ist i. d. R. dann von einer unbe-
denklichen Situation auszugehen, wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der
Nahbereichslberschneidung weniger als 10 % des insgesamt zur Verfligung stehenden Einwoh-
nerpotenzials fir den zu betrachtenden zentralen Versorgungsbereich entspricht (vgl. Stadt +
Handel 2015: S. 117).

Tabelle 9:  Uberschneidung der Nahbereiche mit denen von zentralen Versorgungsbereichen

Einwohner im Nahbe-

reich des NVZ rd. 7.250 rd. 11.600 rd. 4.300
Einwohner im Uber-

schneidungsbereich el 1500 _ U
Anteil in % 18 > 1 > 1

Quelle: Eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen: Stadt Paderborn (Stand 30.11.2015); Einwohnerzah-
len auf 50 gerundet.

3 Dies entspricht einer Verkaufsflache von rd. 400 m2 im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie 100
m? in weiteren Neben- und Randsortimenten.
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Bezogen auf den Nahversorgungsbereich der Nahversorgungszentren Dr.-Rérig-Damm und
Berliner Ring/ArndtstraBe leben im Uberschneidungsbereich jeweils unter 100 Einwohner. So-
mit liegt der Einwohneranteil in den Uberschneidungsbereichen auf einem als unbedenklich zu
bewertenden Niveau. Dagegen ist eine nennenswerte Uberschneidung des Nahbereichs des
Vorhabens mit dem Nahbereich des NVZ Detmolder Stra3e festzustellen. So liegen rd. 18 %
des zur Verfiigung stehenden Einwohnerpotenzials im Uberschneidungsbereich, wodurch rein
faktisch die 10 %-Schwelle Giberschritten wird.

Die Uberschneidung der Nahbereiche ist insbesondere fiir systemgleiche Anbieter — unter Be-
ricksichtigung der derzeitigen Bestandsstrukturen somit fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters — relevant. Bei der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters ist
diese Uberschneidung aufgrund absehbarer geringerer Auswirkungen zu relativieren. Entspre-
chend kann aus fachgutachterlicher Sicht in diesem Prifschritt nur eine eingeschrankte
Kongruenz zum Priifschema bewertet werden. Durch die Uberschneidung der fuBlaufigen
Nahbereiche wird deutlich, dass insb. fir das Nahversorgungszentrum Detmolder Stral3e mit
vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen zu rechnen ist.

3. Priifschritt: Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

3. Priifschritt:

Optimierung der fuBBlaufigen Nahversorgung:

i. d. R. nicht gegeben, wenn rd. die Halfte der Bevdlkerung im fulBlaufigen
Einzugsbereich (i. d. R. 500 - 700 m, im Einzelfall dariiber hinaus) bereits versorgt ist
(Zu beachten: mogliche Qualitatsoptimierung)

GemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 sollen Nahversorgungsbetriebe auBerdem ei-
nen Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuBBlaufigen Nahversorgung leisten (vgl.
Stadt + Handel 2015: S. 117). Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Nahversorgungssi-
tuation im Umfeld des Planvorhabens.
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Abbildung 13: Nahversorgungsstruktur im Umfeld des Planvorhabens

O Lebensmitteldiscounter

B Lebensmittelsupermarkt

A ‘VCI KU SB

E 500 m - Radius
} Blau: auBerhalb ZvB

Orange: innerhalb ZVB
El 700 m - Radius

. Vorhabenstandort

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 — 01/2013; Kartengrundlage: Stadt Paderborn;

ZVB-Abgrenzung gemal Stadt + Handel 2015.

Eine Optimierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit ist i. d. R. nicht gegeben, wenn rd. 50 % der
Bevolkerung im fuBlaufigen Nahbereich (i. d. R. 500 — 700 Meter, im Einzelfall dartber hinaus)
bereits versorgt ist. Im Einzelfall sind mogliche Qualitatsoptimierungen u.a. durch die Verbes-

serung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes oder die Ergénzung des
Betriebstypenmixes in diesem Prifschritt zu beachten.

Bezlglich der Einordnung des Nahversorgungsvorhabens nach Prifschritt 3 des Prifschemas ist
folgendes festzuhalten:

Aufgrund der Lage der nachstgelegenen Lebensmittelmarkte besteht aktuell bereits fir
rd. 60 % der Bevolkerung im fuB3laufigen Nahbereich des Planvorhabens die Mdglichkeit
einen Lebensmittelmarkt fuBlaufig zu erreichen. Entsprechend ist bereits heute eine an-
gemessene raumliche Nahversorgung vorhanden.

Die Ansiedlung des Planvorhabens am Vorhabenstandort wird jedoch die réumliche Nah-
versorgung insbesondere fir die noérdlichen Siedlungsbereiche innerhalb des
Nahbereichs des Planvorhabens deutlich verbessern.

Weiterhin wird durch die Realisierung eines Lebensmittediscounters zu einer Erganzung
des Betriebstypenmixes in den angrenzenden Siedlungsbereichen beitragen (deutliches
Ubergewicht der Lebensmittelsupermérkte in den angrenzenden Siedlungsbereichen)
und somit die qualitative Nahversorgung verbessern.
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Aufgrund der genannten Aspekte kann dem Planvorhaben auch in diesem Priifschritt nur
eine eingeschrankte Kongruenz zum Nahversorgungskonzept zugesprochen werden. Zwar
dient das Planvorhaben der Optimierung der Nahversorgung in qualitativer Hinsicht, jedoch
sind bereits heute rd. 60 % der Einwohner im Nahbereich fuBlaufig versorgt.

Zusammenfassung der Beurteilungskriterien der Priifschritte 1 -3

Die nachfolgende Abbildung stellt die Ergebnisse der Einordnung des Planvorhabens in das
Prufschema zusammenfassend dar.

Abbildung 14: Zusammenfassung der Beurteilungsergebnisse

Lidl
(1.500 m? GVKF)

1. Prifschritt:

VKF-Reduzierung auf
35 % Kaufkraftabschdpfung der sortimentsspezifischen max. 500 m2 GVKF
Kaufkraft im Nahbereich des Vorhabens

2. Priifschritt:
i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %)
Uberschneidung des Nahbereichs mit dem Nahbereich der

nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Priifschritt:

i. d. R. Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung

An der Ergebniszusammenfassung wird deutlich, dass das Planvorhaben in zwei von drei
Prifschritten als lediglich eingeschrinkt konzeptkonform zu bewerten ist. Weiterhin kann
eine Kongruenz zum Priifschritt 1 nur dargelegt werden, sofern die Gesamtverkaufsflache
des Lidl-Lebensmitteldiscounters auf max. 500 m2 begrenzt wird. Diese Verkaufsflachendi-
mensionierung stellt jedoch keine realistische und von den Betreibern nachgefragte
VerkaufsflaichengréBBe dar, so dass die Ansiedlung eines marktgidngigen Lebensmitteldis-
counters an dem Vorhabenstandort insgesamt nicht als konzeptkonform bewertet werden
kann.

Aus fachgutachterlicher Sicht kann entsprechend auf die Prifung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Gesamtverkaufsflache
von 500 m? verzichtet werden, da dieses kein realistisches Szenario darstellt und eine gréBere
Dimensionierung nicht als konzeptkonform zu bewerten ist.
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Ansiedlung Supermarkt mit rd. 1.500 m2 Verkaufsflache

Ausgangslage und Zielstellung

In Paderborn ist am Sonderstandort Detmolder Stral3e die Ansiedlung des Lebensmittelsuper-
marktes mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.500 m? geplant. Stadt + Handel wurde
angefragt, eine Einordnung des Nahversorgungsvorhabens in das Priifschema des vorliegenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Paderborn'™ vorzunehmen. Die Einordnung in
das Nahversorgungsprifschema dient der Analyse und Bewertung von Einzelhandelsvorhaben
mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
hinsichtlich der Konzeptkongruenz, stellt dabei allerdings keine abschlieBende Vorhabenbewer-
tung dar. Demnach muss ein vorhabenspezifisches Vertraglichkeitsgutachten die stadtebauliche
Vertraglichkeit gemal BauNVO bzw. BauGB des einzelnen Vorhabens abschlieBend bewerten.
Da das Planvorhaben die Schwelle zur GroBflachigkeit Gberschreitet (800 m2 VKF/1.200 m2 BGF)
muss dariber hinaus eine Konformitatsprifung zum LEP NRW Sachlicher Teilplan groB3flachiger
Einzelhandel erfolgen.

2. Priifphase:
wenn positive Vertraglichkeitsprifung gem.

1. Priifphase:
Konformitatsprifung zum : :
Einordnung LEP NRW sowie

Einzelhandelskonzept BauNVO bzw. BauGB

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 sollen in Bezug auf die Nahversorgung
folgende Ziele verfolgt werden:

Abbildung 15: Gesamtstadtische 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

Qualitativ hochwertiges
und wohnortnahes
Angebot

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

* Nachfolgend als Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 betitelt.
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integrierten Lagen liegen. Fur alle Ansiedlungsbereiche gilt generell, dass ein qualitativ hoch-
wertiges wohnortnahes Angebot entwickelt werden soll.

Fir Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBBerhalb zentraler Versorgungs-

bereiche ist dabei das folgende Priifschema anzuwenden:

Abbildung 16: Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung und Erweiterung von Betrie-
ben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

1. 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 ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche
3. Prifschritt:
i.d.R. Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

4. Priifschritt:

absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung gemé&B Stadt + Handel 2015.
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Einordnung des Planvorhabens in das Nahversorgungspriifschema

Der Vorhabenstandort befindet sich im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Paderborn in einem
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen Sonderstandort und ist aufgrund der
Einbettung in Wohnsiedlungsbereiche, der verkehrlichen Anbindung, der fuB3laufigen Erreich-
barkeit sowie der ihn umgebenen Einzelhandelsnutzungen aus fachgutachterlicher Sicht als
stéadtebaulich integriert zu bewerten. Der Sonderstandort Detmolder Straf3e ist der einzige Son-
derstandort in Paderborn, welcher als stadtebaulich integriert zu bewerten ist (bereits im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend bewertet).

Abbildung 17: Vorhabenstandort ,Lebensmittelsupermarkt — Sonderstandort Detmolder StraBe” —
unmittelbares Umfeld

$ "’ < 5| \\f\\'\\ i
30 < @® -
’ \ /(ﬁ a

@ Einzelhandel
\ /D/\"// - @ Zentrenerginzende Funktionen

A~ 7~/ r=-
\ 7:’/7\\’4 L _ ! Sonderstandort (gemaB EHK 2015)

\{M . Vorhabenstandort
\ S WL L /7]
4‘7\4%/

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 — 01/2013; Kartengrundlage: Stadt Paderborn

Fir die Einordnung des Planvorhabens in das Prifschema ist es erforderlich, den Nahbereich
sowohl| des Vorhabens als auch der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche zu bestimmen.
Fir die Bestimmung der Nahbereiche wird gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 als
erster Anhaltswert eine Luftlinienentfernung von 500 — 700 Meter herangezogen. Dieser ist im
Einzelfall unter Beriicksichtigung siedlungsraumlicher, wettbewerblicher und topographischer
Gegebenheiten/Besonderheiten vorhabenspezifisch anzupassen. Die nachfolgende Abbildung
zeigt die Nahbereiche der fir die Untersuchung relevanten Nahversorgungszentren sowie den
Nahbereich des Planvorhabens auf.
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Abbildung 18: Nahbereiche der umliegenden Nahversorgungszentren und des Planvorhabens
;; ’ 5 i) B Y / , [ ) |

B Vollsortimenter
A Verbrauchermarkt
2 E Zentraler Versorgungsbereich (gemaB EHK 2015)

:: Nahbereich Planvorhaben

. Vorhabenstandort

! . Nahbereich Nahversorgungszentren

Quelle: Eigene Darstellung; Hier nur Darstellung der strukturprégenden Wettbewerber innerhalb der
ZVB auf Grundlage Bestandserhebung Stadt + Handel 12/2012 bis 01/2013; ZVB-Abgrenzung
gemal Stadt + Handel 2015; Kartengrundlage: Stadt Paderborn.

Die Nahbereiche wurden entsprechend der siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topo-
graphischen Gegebenheiten angepasst. Die Herleitung der ortsangepassten Nahbereiche
bericksichtigt hierbei:

* Die Nahbereiche der Nahversorgungszentren Berliner Ring/ArndtstraBe und Dr.-Rérig-
Damm orientieren sich an den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 festgelegten

zu versorgenden Siedlungsgebieten und werden unverandert ibernommen (vgl. Stadt +
Handel 2015: S. 73).

» Der Nahbereich des Nahversorgungszentrums Detmolder Stra3e orientiert sich an dem
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 schematisch dargestellten zu versorgenden
Gebiet des Innenstadtzentrums und der benachbarten Nahversorgungszentren (vgl.
Stadt + Handel 2015: S. 73), wird im Zuge der vorliegenden Untersuchung allerdings
raumlich konkretisiert. Dementsprechend wird der Nahbereich zunachst auf den Bereich
innerhalb eines 700 Meter Radius um die relevanten Angebotsstrukturen im Nahversor-
gungszentrum Detmolder StraBe (Marktkauf) festgelegt und den siedlungsrdumlichen
sowie topographischen Gegebenheiten angepasst. Von dieser daraus resultierenden Ab-
grenzung abweichend erfahrt der Nahbereich im Nord-Westen eine Begrenzung durch
den Fluss Pader sowie durch die Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums. Im Westen
wird der Nahbereich tber den 700 Meter Radius hinaus um das Wohngebiet zwischen
Greitelerweg und Hans-Sandhage-Weg bis zur Einmiindung Stolbergallee erweitert, da
dieses aufgrund der wettbewerblichen Gegebenheiten dem Nahversorgungszentrum
Detmolder Stra3e zuzuordnen ist.
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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 Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche nicht durch eine unverhéltnismaBige Verkaufsflachenentwicklung
auBerhalb dieser eingeschrankt werden. Im Zuge der Abgrenzung des Nahbereichs fur
das Planvorhaben wird der besonderen Versorgungsfunktion und somit dem Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche Rechnung getragen. Als Ergebnis ist der Nahbereich des
Planvorhabens wie in Abbildung 12 dargestellt abgegrenzt worden. Dabei wurde der
unmittelbare Nahbereich zunéchst auf einen Radius von 700 Metern um das Planvorha-
ben beschrankt. Davon abweichend erfahrt der Nahbereich des Planvorhabens aufgrund
der rdumlichen Ndhe zum Nahversorgungszentrum Detmolder Stral3e sowie durch die
als stadtebauliche Barriere wirkende Bahntrasse insbesondere eine Begrenzung in Rich-
tung Stiden. Auch wenn die Bahntrasse Uber die Detmolder StraBBe querbar ist, wird der
Nahbereich des Vorhabenstandorts an dieser eingekdirzt, um diesen Siedlungsbereichen
dem Nahversorgungszentrum Detmolder StraBBe vorzuhalten und entsprechend dem
konzeptionellen Schutzstatus dieses Lagebereichs zu wirdigen. Gen Osten erféhrt der
Nahbereich des Vorhabens eine Beschréankung durch die Bestandsstrukturen der Nah-
versorgungszentren Berliner Ring/ ArndtstraBe und Detmolder StraBBe, so dass dieser
nicht Gber den Dérener Weg hinausgeht. Im Nord-Westen orientiert sich der Nahbereich
des Planvorhabens an dem zu versorgenden Gebiet des Nahversorgungszentrums Dr.-
Rorig-Damm und schlie3t daher den auBBerhalb des 700 Meter Radius liegenden Sied-
lungsbereich zwischen Rotheweg und Mahrenstra3e mit ein. Richtung Norden wird der
Nahbereich des Planvorhabens durch den Springbach bzw. den Herbert-Schwiete-Ring
begrenzt. Die davon weiter nordlich liegenden Flachen weisen Uberwiegend eine Nut-
zung durch Grinflachen und Gewerbeansiedlungen auf, so dass eine Ausweitung des
Nahbereichs in diese Richtung nicht erwogen wird.

1. Priifschritt: Nachweis der Nahversorgungsfunktion des Vorhabens

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBBlaufigen Nahbereich rekru-

tierbar sein. Dies ist aus fachgutacherlicher Sicht i.d.R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung
i. d. R. 35 - 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im fuB3laufigen Nahbereich nicht Gber-
schreitet. Dabei ist im Einzelfall eine vorhabenspezifische Anpassung der empfohlenen
Kaufkraftabschépfung in Abhangigkeit der siedlungsstrukturellen, soziodkonomischen und
wettbewerblichen Rahmenbedingungen abzuleiten (vgl. Stadt + Handel 2015: S. 116).
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1. Prufschritt:

i. d. R. 35 - 50 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Nahbereich des Vorhabens (abhingig von siedlungsstrukturellen, soziobkonomischen und
wettbewerblichen Rahmenbedingungen)

Aufgrund der rdumlichen Nahe zu den umliegenden Nahversorgungszentren Detmolder Stral3e,
Berliner Ring/Arndtstral3e und Dr. Rérig-Damm wird die empfohlene Abschopfungsqoute der
Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf max. 35 % festgelegt.

Die im Nahbereich des Vorhabens ermittelte Kautkraft pro Kopf im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt bei rd. 2.245 € pro Jahr pro Einwohner®™. Bei einer Anzahl von rd. 3.450
Einwohnern'® im Nahbereich ergibt sich fir eben jenen eine Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel von rd. 7,8 Mio. € pro Jahr. Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher
Grundlagen sowie unter Beachtung der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Un-
tersuchungsraum und den Mikrostandort wird fir das Planvorhaben eine Flachenproduktivitat
von rd. 4.200 € pro m? VKF angenommen (realistischer Worst Case). Dabei sind folgende As-
pekte von besonderer Bedeutung:

= Die durchschnittliche Flachenproduktivitat der Lebensmittelsupermarkte Rewe und
Edeka betragt rd. 3.800 Euro/m?2 bzw. rd. 4.200 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer ver-
gleichbaren GréBendimensionierung®’.

= Der Vorhabenstandort profitiert von einer guten Verkehrslage und einer hohen Wohn-
dichte im Einzugsbereich.

= Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Nahbereich stellt sich als leicht unter-
durchschnittlich dar (rd. 97,9; vgl. IFH 2015).

* Im Umfeld des Planvorhabens sind weitere leistungsstarke Lebensmittelbetriebe in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie in Einzellage angesiedelt.

Auf Grundlage der angenommenen Flachenproduktivitat liegt der zu erwartende Umsatz des
Planvorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bei rd. 5,0 Mio. € pro Jahr. Dabei wird
angenommen, das von den avisierten 1.500 m2 Gesamtverkaufsflache rd. 1.200 m? VKF auf den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen, da bei Lebensmittelsupermérkten im
Regelfall ein Verkaufsflachenanteil von 80 % auf das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel entfallt und 20 % Neben- oder Randsortimentsangebote umfassen.

Als Ergebnis ergibt sich fur das Planvorhaben eine Kaufkraftabschépfung im Nahbereich von rd.
65 % und ist damit als eindeutig nicht konzeptkonform zu bewerten. Unter Beriicksichtigung
einer maximalen Kaufkraftabschépfung von 35 % - um die Einhaltung des 1. Priifschritts zu

15 Kaufkraftzahlen: IFH 2015
16 Bevolkerungszahlen der Stadt Paderborn (Stand: 30.11.2015)
7 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis EHI 2015.
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gewadhrleisten - und der zur Verfliigung stehenden Kaufkraft diirfte die maximale als kon-
zeptkonform zu bewertende Gesamtverkaufsflache des Vorhabens rd. 770 m? betragen'®.
Die Berechnung der nach Prifschritt 1 maximal als konzeptkonform zu bewertenden Gesamt-
verkaufsflache beruht dabei auf einer dann angenommenen leicht Uberdurchschnittlichen
Flachenproduktivitat des Lebensmittelvollsortimenters von 4.400 Euro/m? VKF pro Jahr.

2. Priifschritt: Uberschneidung der Nahbereiche mit denen von zentralen Versorgungsbe-
reichen

2. Prufschritt:

i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs

mit dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

- Beachtung wettbewerblicher, siedlungsraumlicher und topographischer
Gegebenheiten

Unter Beriicksichtigung des ortsangepassten Nahbereichs des Planvorhabens sind Uberschnei-
dungen mit den Nahbereichen der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche NVZ
Detmolder StraBBe, NVZ Dr.-Rérig-Damm und NVZ Berliner Ring/ArndtstraBe festzustellen (s.
Tabelle 9). GemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 ist i. d. R. dann von einer unbe-
denklichen Situation auszugehen, wenn das Einwohnerpotenzial im Bereich der
Nahbereichsliberschneidung weniger als 10 % des insgesamt zur Verfiigung stehenden Einwoh-
nerpotenzials fir den zu betrachtenden zentralen Versorgungsbereich entspricht (vgl. Stadt +
Handel 2015: S. 117).

Tabelle 10: Uberschneidung der Nahbereiche mit denen von zentralen Versorgungsbereichen

Einwohner im Nahbe-

reich des NVZ rd. 7.250 rd. 11.600 rd. 4.300
Einwohner im Uber-

schneidungsbereich rd. 1.300 - g -l
Anteil in % 18 > 1 > 1

Quelle: Eigene Berechnungen; Einwohnerzahlen: Stadt Paderborn (Stand 30.11.2015); Einwohnerzah-
len auf 50 gerundet.

Bezogen auf den Nahversorgungsbereich der Nahversorgungszentren Dr.-Rérig-Damm und
Berliner Ring/ArndtstraBe leben im Uberschneidungsbereich jeweils unter 100 Einwohner. So-
mit liegt der Einwohneranteil in den Uberschneidungsbereichen auf einem als unbedenklich zu
bewertenden Niveau. Dagegen ist eine nennenswerte Uberschneidung des Nahbereichs des
Vorhabens mit dem Nahbereich des NVZ Detmolder Stra3e festzustellen. So liegen rd. 18 %

'8 Dies entspricht einer Verkaufsflache von rd. 620 m2 im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
150 m2 in weiteren Neben- und Randsortimenten.
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des zur Verfiigung stehenden Einwohnerpotenzials im Uberschneidungsbereich, wodurch rein
faktisch die 10 %-Schwelle Gberschritten wird.

Da die Uberschneidung der Nahbereiche insbesondere fiir systemgleiche Anbieter — unter
Beriicksichtigung der derzeitigen Bestandsstrukturen somit fiir die Ansiedlung eines Le-
bensmittelsupermarktes — relevant ist, stellt sich das Planvorhaben in diesem Priifschritt als
nicht kongruent zum Priifschema dar, da in allen benachbarten zentralen Versorgungsbe-
reichen jeweils ein Lebensmittelsupermarkt die Versorgungsfunktion des Zentrums
gewahrleistet.

3. Priifschritt: Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

3. Priifschritt:

Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung:

i. d. R. nicht gegeben, wenn rd. die Hélfte der Bevélkerung im fulBldufigen
Einzugsbereich (i. d. R. 500 - 700 m, im Einzelfall dariiber hinaus) bereits versorgt ist
(Zu beachten: mégliche Qualitatsoptimierung)

GemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 sollen Nahversorgungsbetriebe auBerdem ei-
nen Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuBlaufigen Nahversorgung leisten (vgl.
Stadt + Handel 2015: S. 117). Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Nahversorgungs-
situation im Umfeld des Planvorhabens.
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Abbildung 19: Nahversorgungsstruktur im Umfeld des Planvorhabens

(O Lebensmitteldiscounter

B Lebensmittelsupermarkt

14/ SR

A Vert t b
5 500 m - Radius
} Blau: auBerhalb ZvB

Orange: innerhalb ZVB
El 700 m - Radius

\ ' Vorhabenstandort

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2012 — 01/2013; Kartengrundlage: Stadt Paderborn;
ZVB-Abgrenzung gemal Stadt + Handel 2015.

Eine Optimierung der fuBBlaufigen Erreichbarkeit ist i. d. R. nicht gegeben, wenn rd. 50 % der
Bevolkerung im fuBlaufigen Nahbereich (i. d. R. 500 — 700 Meter, im Einzelfall dartber hinaus)
bereits versorgt ist. Im Einzelfall sind mégliche Qualitdtsoptimierungen u.a. durch die Verbes-
serung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes oder die Ergénzung des
Betriebstypenmixes in diesem Prifschritt zu beachten.

Bezlglich der Einordnung des Nahversorgungsvorhabens nach Prifschritt 3 des Priifschemas ist
folgendes festzuhalten:

» Aufgrund der Lage der nachstgelegenen Lebensmittelméarkte besteht aktuell bereits fir
rd. 60 % der Bevolkerung im fuB3laufigen Nahbereich des Planvorhabens die Mdglichkeit
einen Lebensmittelmarkt fuBlaufig zu erreichen. Entsprechend ist bereits heute eine an-
gemessene raumliche Nahversorgung vorhanden.

= Die Ansiedlung des Planvorhabens am Vorhabenstandort wird jedoch die raumliche Nah-
versorgung insbesondere noérdlichen Siedlungsbereiche innerhalo des Nahbereichs
deutlich verbessern.

» Eine Optimierung der qualitativen Nahversorgung wird durch das Planvorhaben nicht
erreicht, da bereits heute lUberwiegend Lebensmittelvollsortimenter in den angrenzen-
den Siedlungsbereichen ansassig sind.
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Aufgrund der genannten Aspekte kann dem Planvorhaben auch in diesem Priifschritt nur
eine eingeschrinkte Kongruenz zum Nahversorgungskonzept zugesprochen werden. Be-
reits heute sind rd. 60 % der Einwohner im Nahbereich fuBlaufig versorgt, so dass das
Planvorhaben lediglich fiir die nérdlichen Siedlungsbereiche eine Optimierung der raumli-
chen Nahversorgung bedingen wiirde.

Zusammenfassung der Beurteilungskriterien der Priifschritte 1 -3

Die nachfolgende Abbildung stellt die Ergebnisse der Einordnung des Planvorhabens in das
Prifschema zusammenfassend dar.

Abbildung 20: Zusammenfassung der Beurteilungsergebnisse

Supermarkt
(1.500 m2 GVKF)

1. Priifschritt:
VKF-Reduzierung auf

35 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen max. 770m2 GVKF
Kaufkraft im Nahbereich des Vorhabens

2. Priifschritt:
i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %)
Uberschneidung des Nahbereichs mit dem Nahbereich der

nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Priifschritt:

i. d. R. Optimierung der fuBlaufigen Nahversorgung

Quelle: Eigene Darstellung

An der Ergebniszusammenfassung wird deutlich, dass das Planvorhaben im 2. Priifschritt als
nicht mit den Zielstellungen des Nahversorgungskonzepts kongruent zu bewerten ist und
zudem im 3. Prifschritt lediglich als eingeschrankt konzeptkonform zu bewerten ist. Eine
Kongruenz zum 1. Priifschritt kann nur dargelegt werden, sofern die Gesamtverkaufsflache
des Lebensmittelsupermarkts auf max. 770 m? begrenzt wird. In der Zusammenfiihrung der
Priifergebnisse kann entsprechend keine Konformitédt des Planvorhabens mit den Zielstel-
lungen des Nahversorgungskonzepts bewertet werden.

Aufgrund der nicht gegebenen Konformitét zu den ersten Drei Prifschritten kann entsprechend
der Erlauterungen innerhalb des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf die Priifung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen verzichtet werden.

Dortmund, 10. Marz 2016

OZ

Dipl.-Ing. Marc Féhrer
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