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Vorbemerkungen

Die Stadt Paderborn erteilte der GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Koln,
im Dezember 2016 den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse / Vertraglichkeitsunter-

|H

suchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 297 ,Slidring-Center / real” in Pa-

derborn

Fir die Ausarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse standen der GMA neben Branchen-
daten auch Informationen der Stadt Paderborn sowie des Landesbetriebes Information und Tech-
nik Nordrhein-Westfalen zur Verfiigung. Dariber hinaus wurden im Januar und Februar 2017

Standortbesichtigungen und Erhebungen im Untersuchungsraum durchgefiihrt.

Der vorliegende Bericht dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung des Auftraggebers im
Rahmen der Bauleitplanung. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfiltig re-
cherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, im Juli 2017
KO/RLD-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im Stiden der Stadt Paderborn befindet sich an der L 755 am Rand des Siedlungsbereichs der
Kernstadt Paderborn das Stdring-Center sowie ein real SB-Warenhaus. Hierbei handelt es sich
um einen seit 40 Jahren etablierten Einzelhandelsstandort mit regionaler Ausstrahlung und
Grundversorgungsfunktion fiir die Wohnbevdlkerung im Siiden Paderborns. Der Standort ist
nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen und wird Giberwiegend durch Angebote nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente gepragt, weshalb er als wesentlicher Konkur-
renzstandort fir die Zentren- und Nahversorgungsstruktur Paderborns — insbesondere fiir das
Innenstadtzentrum — gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn (Stadt +

Handel, Oktober 2015) einen Ergdnzungsstandort darstellt.

Die Stadt Paderborn beabsichtigt, fiir diesen Bereich des Siidring-Centers / real einen neuen Be-
bauungsplan (SO —Sondergebiet) aufzustellen (Nr. 297 ,,Stidring-Center / real”), um den Standort
in seinen moglichen Entwicklungen bauleitplanerisch zu steuern. In diesem Zusammenhang sol-
len eine am Bestand orientierte Begrenzung der Gesamtverkaufsflache erfolgen, jedoch zugleich

auch noch marktadaquate Entwicklungsspielrdaume eingeraumt werden.

Hierfir ist ein Vertraglichkeitsgutachten zu erstellen, welches die moglichen Auswirkungen des

Handelsstandortes unter stadtebaulichen Aspekten beurteilt.
Die vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung beinhaltet folgende Untersuchungsschritte:

Y 4 Darstellung der rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen
Y 4 Beschreibung des Handelsstandortes

Y 4 Bewertung der Standorteigenschaften des Planareals

y 4

Darstellung der Ergebnisse einer Kundenwohnorterhebung zur Abgrenzung des aktu-

ellen und potenziellen betrieblichen Einzugsgebietes

Y 4 Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials
im Einzugsgebiet

Y 4 Ermittlung des projektrelevanten Einzelhandelsbestandes im Untersuchungsraum

Y 4 Ermittlung der zu erwartenden Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen ge-

genliber bestehenden Betrieben und Bewertung der stdadtebaulichen und versor-

gungsstrukturellen Auswirkungen

Y 4 Prifung der Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Nordrhein-Westfalen (LEP NRW, Kapitel 6.5)

Y 4 Prifung der Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

fir die Stadt Paderborn 2015.
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2. Rechts- und Planungsrahmen zur Bewertung des Vorhabens
2.1 BauGB und BauNVO

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die rdumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-
len das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Nach § 11
Abs. 3 BauNVO ist fir Neuansiedlungen groRflachigen Einzelhandels (ab 1.200 m? Geschossfliche
bzw. ca. 800 m? Verkaufsfliche!,?) die Ausweisung eines Kern- oder entsprechenden Sonderge-
bietes erforderlich. Es ist zu prifen, ob dabei raumordnerische oder stadtebauliche Auswirkun-
gen wie Schadigungen der Umwelt, der infrastrukturellen Ausstattung, des Verkehrs, der Versor-
gung der Bevolkerung, der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, des Orts- und Land-

schaftsbildes oder des Naturhaushaltes eintreten konnen.
2.2 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist am 25. Januar 2017 im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen veroéffentlicht worden, nachdem der
Landtag am 14.12.2016 dem Planentwurf zugestimmt hatte. Am 08. Februar 2017 trat der LEP
NRW in Kraft.

,»,6.5 GroB3flachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsitze

6.5-1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groRfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlief8lich
der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsfliche auch Pfandraume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflachen.
Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren die-
nen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

GemaR Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRflachigkeit eines Einzelhandels-
betriebes bei 800 m? Verkaufsflache (vgl. u. a. BverwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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fir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemal Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auRer-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht
moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglich-
ten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann auch aulRerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenre-
levanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht Gberschreiten.
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2.3

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemall § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz
geniellen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zulassige Nutzung innerhalb
einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sor-
timente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu
begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich. Ausnahmsweise kommen auch geringfiligige Erweiterungen in Betracht, wenn
dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspladne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch
gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-
7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn

Uber die dargestellten rechtlichen Vorgaben hinaus sind die Planungsabsichten der Stadt Pader-

born zum Einzelhandel zu beriicksichtigen. Hierfiir kann auf die Fortschreibung des Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzeptes Paderborn® zuriickgegriffen werden, das am 17.12.2015 durch den

Stadtrat beschlossen wurde.

Dem Einzelhandelskonzept liegen folgende wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen bzw. iiber-

geordnete raumliche Entwicklungsziele zugrunde:

' 4

Stadtebaulich-funktionale Starkung der Zentren

Stadt+Handel, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn, Endbericht, Oktober 2015.

GMAZSX
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Y 4 Sicherung und Starkung der Nahversorgung
Y 4 Bereitstellung von Sonderstandorten.

Die Zielsetzungen werden durch das Sortiments- und Standortkonzept konkretisiert. Mit dem
Sortimentskonzept (sog. ,,Paderborner Sortimentsliste“) werden nahversorgungsrelevante, zen-

trenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente definiert.*

Mit dem Standortkonzept soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen Lagen und dezentralen
Lagen erfolgen. Neben zentralen Versorgungsbereichen in der Paderborner Innenstadt und den
Stadtteilen werden auch Sonderstandorte definiert. Der Bereich des Stdring-Centers wird im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept als sog. ,,Ergdnzungsstandort” eingeordnet, welcher ...
»-. €in seit iber 40 Jahren bestehender und regional wirksamer Einzelhandelsstandort
[ist, der] aufgrund seiner liberortlichen Versorgungsfunktion sowie seiner Verkaufsfla-

chenstruktur einen wesentlichen Konkurrenzstandort fur die Zentren- und Nahversor-
gungsstruktur — insbesondere fiir das Innenstadtzentrum — in Paderborn darstellt.”®

Als wesentliche standortbezogene Empfehlungen wurden im Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept formuliert:

Y 4 Bestandssicherung mit marktadaquaten internen Entwicklungsspielraumen unter Ver-
meidung stadtebaulich negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungs-

struktur Paderborns :

= Deckelung der Gesamtverkaufsflache des Ergdnzungsstandortes auf den derzeiti-

gen Bestand

= marktadaquate Entwicklungsspielrdume bei den Einzelsortimenten (vorhabenspe-
zifische Einzelfallprifung der stadtebaulichen und landesplanerischen Vertraglich-

keit erforderlich)

Y 4 Empfehlung zur Aufstellung eines Bebauungsplans mit dem Ziel der planungsrechtli-
chen Absicherung der ausgesprochenen Zielvorstellungen.

|M

Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 297 ,Sudring-Center / real” wird die-

sem Grundsatz zur Weiterentwicklung des Ergdnzungsstandortes (Steuerungsgrundsatz V)

entsprochen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Pader-
born 2015 auch als ,zentren- und nahversorgungsrelevant” bezeichnet, nicht zentrenrelevante Sorti-
mente auch als ,,nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant”. Sofern im Folgenden nur
der verkirzte Begriff zur Bezeichnung des Sortiments verwendet wird, ist damit implizit die jeweils aus-
fahrliche Bezeichnung gemeint.

a.a.0., S. 130.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 1: Einordnung des Planstandortes in die Zentren- und Standortstruktur der Stadt Paderborn

el Legende

Inne nstadtzentrum
1 | Innenstadtzentrum

2 | Schloss Neuhaus
3 | Eken

Sande
Sennelager
Marienloh
Dr.-Rérig-Damm
Detmolder Stralle
Berliner Ring/Arndtstrale
10 | Kaukenberg

11 | Hardehauser Weg
12 | Lichterturmweg
13 | Borchener Stralle
14 | Riemekestralie
15 | Wewer

16 | Dahl

17 | Benhausen

18 | Meuenbeken
nderstandorite

19 | Déren

20 | Detmolder Strale
21 | Marienloher Stralle
\ 22 | Mabel/Baumarkt
escdl o 23 | Frankfurter Weg

i Erganzungsstandort

i 0 24 | Sidring-Center/Real

I

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fiir die Stadt Paderborn, Stadt + Handel
2015

11
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3. Standortbewertung
3.1 Makrostandort Paderborn

Das in Solitdrlage in Westfalen gelegene Oberzentrum Paderborn zahlt aktuell rd. 148.130 Ein-
wohner® und ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises sowie wirtschaftlicher, wissenschaftli-
cher, kultureller und religioser Mittelpunkt des Paderborner Landes. Dieses ist Giberwiegend land-
lich gepragt, sodass eine merkliche Ausrichtung der Bevolkerung dieser Region auf die Stadt Pa-

derborn festzustellen ist.

Innerhalb der Stadt Paderborn liegt der eindeutige Bevélkerungsschwerpunkt in der Kernstadt
(ca. 56 % bzw. ca. 83.800 Einwohner), gefolgt von den radumlich z. T. stark abgesetzten Stadtteilen
SchloB Neuhaus (ca. 17 % bzw. ca. 26.150 Einwohner) und Paderborn-Elsen (ca. 11 % bzw. rd.
16.400 Einwohner).” Die (ibrigen ca. 23.650 Einwohner verteilen sich auf die Stadtteile Benhau-
sen, Dahl, Marienloh, Neuenbeken, Sande und Wewer. Aufgrund der hohen Anzahl an Studenten
und des Vorhandenseins weiterer Bildungseinrichtungen® verfiigt die Stadt Paderborn tiber eine
vergleichsweise junge Bevolkerung. Der Anteil der unter 25-jahrigen betragt etwa 27 % und liegt
damit Uber dem Durchschnitt in Nordrhein-Westfalen (knapp 25 %). Auch der Anteil der Perso-
nen im erwerbsfahigen Alter (zwischen 25 und 64 Jahre) liegt mit 56 % leicht Gber dem Durch-

schnitt in Nordrhein-Westfalen (ca. 55 %).

Die nachst gelegenen Oberzentren befinden sich mit Bielefeld in ca. 48 km noérdlicher Richtung,
mit Kassel in ca. 84 km sidostlicher Richtung und mit Dortmund in ca. 100 km westlicher Rich-
tung, sodass der Stadt Paderborn eine Versorgungsbedeutung fiir ein weites Umland zukommt.
Unmittelbar an die Stadt Paderborn grenzen die Stadte und Gemeinden Bad Lippspringe, Alten-

beken, Lichtenau, Borchen, Salzkotten, Delbriick sowie Hovelhof an.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Oberzentrums Paderborn wird im Wesentlichen Uber die
A 33 (Bielefeld — Wiinnenberg / Haaren bzw. A 44) sowie die drei BundesstraRen B 1, B 64 und
B 68 sichergestellt. Mit fiinf Bahnhofen verfiigt die Stadt Paderborn auch (iber eine sehr gute An-
bindung an den Schienenpersonennahverkehr.® Von diesen verkehren neben einer IC-Linie ins-
besondere Regionalexpress- und Regionalbahnlinien in Richtung Hamm, Herford / Bielefeld, Hox-
ter / Holzminden, Gottingen, Warburg und Minster sowie mit einer S-Bahnlinie (S 5) auch in Rich-
tung Hannover-Hauptbahnhof und -Flughafen. Innerhalb des Stadtgebietes bedienen Stadtbusse

des PaderSprinters die einzelnen Stadtteile und stellen eine Verbindung zu den umliegenden

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik (IT.NRW), Stand: 31.12.2015.

Quelle: Stadt Paderborn, Stand: 31.10.2016. Die Stadt Paderborn weist auf ihrer Homepage einen Ein-
wohnerstand von 149.993 Einwohnern zum 31.10.2016 aus.

u. a. Universitdt Paderborn, Katholische Hochschule NRW, Theologische Fakultdt, Fachhochschule der
Wirtschaft, Bildungszentrum fur informationsverarbeitende Berufe.

Paderborn-Hauptbahnhof, -Kasseler Tor, -Nord, -Schlo Neuhaus, Bahnhof Sennelager.

GMAZSX
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Kommunen sicher. Weiterhin sind diverse Regionalbusse, u. a. nach Borchen, Brilon, Blren, Del-

briick, Bad Driburg, Lichtenau, Bad Lippspringe, Schlangen und Warburg im Einsatz.

Ubersicht 1: Strukturdaten der Stadt Paderborn

Merkmal

Kernstadt!
SchloR Neuhaus!
Elsen?

Ubrige Stadtteile (Benhausen, Dahl, Marienloh,
Neuenbeken, Sande, Wewer)?

Gesamt (31.10.2016)

Einwohner gemaB IT.NRW (31.12.2015)
Bisherige Einwohnerentwicklung?

- Stadt Paderborn

- Kreis Paderborn

- Land NRW

Einwohnerprognose?

- Stadt Paderborn

- Kreis Paderborn

- Land NRW

Zentralortliche Funktion
einzelhandelsrelevanters Kaufkraftniveau 20163
- Stadt Paderborn

- Kreis Paderborn

- Land NRW

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort 30.06.2015*
Beschéftigtenentwicklung 2005 — 2015%

- Stadt Paderborn

- Kreis Paderborn

- Land NRW

Pendlersaldo (30.06.2015)*

Arbeitslosenquote Oktober 2016°

Daten

absolut in %
83.791 56
26.147 17
16.382 11
23.673 16
149.993 100,0
148.130 100,0

2005 - 2015

+3,0%

+1,9%

-1,1%

2014 -2030

+7,1%

+3,4%

+0,8%

Oberzentrum

Bundesdurchschnitt = 100
- leicht unterdurchschnittlich (95,9)
- leicht unterdurchschnittlich (96,1)
- durchschnittlich (100,1)

ca. 70.323

- stark zunehmend (+ 16,9 %)

- stark zunehmend (+ 20,9 %)

- stark zunehmend (+ 15,3 %)

+16.566

(35.462 Einpendler — 18.923 Auspendler)

- Stadt Paderborn k. A.
- Kreis Paderborn 52%
- Land NRW 7,4 %
1 Stadt Paderborn, Stand: 31.10.2016
2 IT.NRW, aufgrund der Zensus-Erhebung ist eine direkte Vergleichbarkeit zu den Jahren 2005 und 2015
nicht gegeben
3 MB Research 2016
4 Bundesagentur fur Arbeit, Niirnberg
5 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Nirnberg, Stand: November 2016

GMA-Zusammenstellung 2017

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

13



GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Vertraglichkeitsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 297 ,Sudring-Center / real” in Paderborn — Stand: 31.07.2017

Lage der Stadt Paderborn und zentralortliche Struktur

Karte 2:
P i . 41 : X :
O . @ Soe |@ ; @ ® Legende
Wi Bielefeld 571 A 2
Harsewinkel ) = > \ T Lige : . Bad Byrmort} I stadt Paderborn
P / \\ N rn“ . 2.4 .
& ) 74 ~L - . B[ombgzrg Zentralortliche Struktur
@ e Schid Holte—stenbr_ k Detmold S .
Herzebrock-Cldtholz . ; * & A l.;;/tdorf Horn—Baé’gMeinberg v 4 -S&iwalenlf){]&dg‘? Lozt Oberzentrum
_ 4 Verl 1. D\ 1 u’ 2 . Mittelzentrum
= ) (- %
< ~3 . £ ' Lfs;@' ® Steinhéim Grundzentrum
A i . . 238
\ e : fe ' -:-J' Marienmunster
s Rietberg _ ( Bad Lippspringe Nieheim .
w S <
; E=q = ' Hoxter
D o Delbrick & . 4 P . oy
<, ~ Altenbeken . \ 4
i Bad Driburg . e
1636 g Brakel
w = . - frrs: Z
- =T Salzkotten \ =
B Lippstadt . S Ve o, iy
4 / ' " ' Borchen |
’ L858 \} Geseke + B : (e\
'S Erwitte S " &
_ & e Lichtenau : o
726 | e ‘\( Willebadessen . (‘W)
AT, L5489 L ¥ / g
®» : N \ / R
)y . — v / Borgentreich
Anrochte é N X :
; A\ Buren - J Sl -~ 241 " <
Dortmund i QJ ‘““%.._%I s . At
| €= ca. 100 km ’ Bad Wiinnenberg . 2
i J 516 r::f = Wa DUrg Kassel \
Riithen o o ca. 80 km ) )
(00— . ! = it . — Quelle: erste!lt mit RegioGraph Planung;
L 9 km . /\! o= { GMA-Bearbeitung 2017

14



Vertraglichkeitsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 297 ,Sudring-Center / real* in Paderborn — Stand: 31.07.2017 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

In Bezug auf die Sozial- und Beschaftigtenstruktur weist die Stadt Paderborn seit dem Jahr 2005
einen starken Anstieg der Bevolkerungs- und Beschaftigtenzahlen auf (+ 3,0 % bzw. + 16,9 %).
Auch die Einwohnerprognose bis 2030 ist weiterhin positiv (+ 7,1 %; Bundesland Nordrhein-
Westfalen + 0,8 % im gleichen Zeitraum)® und l4sst in Zusammenschau mit der lokalen Einwoh-
nerplattform, dem positiven Pendlersaldo und der vergleichsweise niedrigen Arbeitslosenquote
(5,2 % im November 2016 im Kreis Paderborn) auch langfristig stabile wirtschaftliche Rahmenbe-

dingungen erwarten.
3.2 Mikrostandort Siidring-Center / real

Der Standort Siidring-Center / real liegt im Stiden der Kernstadt von Paderborn, verkehrsorien-
tiert an der L 755 (Stdring) und in der Nahe zur B 64, welche die slidliche Umfahrung der Stadt
Paderborn darstellt und Gber eine Anschlussstelle an der Warburger StraRe verfligt. Die Entfer-
nung des seit liber 40 Jahren etablierten Einzelhandelsstandortes am siidlichen Stadtrand zur Au-
tobahn A 33 (Anschlussstelle Paderborn-Zentrum) betrégt rd. 5,5 km. Die Entfernung zur nérdlich

gelegenen Paderborner Innenstadt betragt rd. 2,5 km.

Das Einkaufszentrum Sidring-Center einerseits und das benachbarte real SB-Warenhaus ande-
rerseits stehen in unterschiedlichem Eigentum. Das Siiring-Center im Eigentum der Klingenthal
Stdring GmbH stellt das grofRte und umsatzstarkste Einkaufszentrum im Landkreis Paderborn
und darlber hinaus dar. Die gréRten Betriebe im Sldring-Center sind MediaMarkt, Combi,
Toys’R‘Us, Adler, Stidpol, Intersport sowie Aldi-Nord. Das real SB-Warenhaus befindet sich im Ei-
gentum der METRO Group.

Das Standortumfeld ist (iberwiegend durch Einrichtungen der Universitat Paderborn bzw. Aus-
grindungen (Institute / Technologiepark, ehemaliges Testgelande, Sportstatten / Golfplatz) so-
wie die siidliche Paderborner UmfahrungsstralRe (B 64) gepragt. Wohngebiete befinden sich
westlich der Husener StralSe, dstlich der Warburger StraBe sowie nordlich der Universitat Pader-
born, wobei insbesondere gering verdichtetes, individuelles Wohnen vorherrscht. In einem 700
m-Radius um den Planstandort leben zwischen ca. 2.500"! und ca. 3.100'2 Menschen.*® Durch die
Nahe zur Universitat Paderborn ist auch von gewissen Kundenzufiihrungseffekten durch univer-

sitdre Einrichtungen auszugehen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Mikrostandortes von / zur stark frequentierten L 755 (Sud-

ring) und zur B 64 (iber die Warburger StraRe ist insgesamt als sehr gut zu bezeichnen. Wahrend

10 Quelle: Landesbetrieb Information und Technik (IT.NRW), Basisjahr 2014.

1 Kreismittelpunkt: nordwestliche Grundstiicksecke; Quelle: www.einwohner.nrw.de.

12 Kreismittelpunkt: norddstliche Grundstiicksecke; Quelle: www.einwohner.nrw.de.

13 Kreismittelpunkt: nérdliche Gebdudekante zwischen dem real SB-Warenhaus und dem Sudring Einkaufs-

zentrum = ca. 1.950 Einwohner; Quelle: www.einwohner.nrw.de.
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das (kostenlose) Parken vor dem real SB-Warenhaus ebenerdig organisiert ist, sind Stellplatzmog-
lichkeiten dem Stidring-Center auf zwei Ebenen vorgelagert. Der Standort ist in das Netz der stad-
tischen Verkehrsbetriebe mit mehreren Buslinien Uber die Haltestellen ,Paderborn-Stidring”
bzw. ,,Paderborn Uni/ Stdring” integriert. Es verkehren regelmaRige Busverbindungen von / zum
zentralen Omnibusbahnhof mit einer lagetypischen Taktfrequenz (etwa ein Dutzend Verbindun-

gen pro Stunde).

Flr FuBRganger und Fahrradfahrer ist eine Erreichbarkeit von umliegenden Wohngebieten iber
ampelgeregelte Kreuzungsmoglichkeiten der stark befahrenen L 755, von der eine gewisse
Trennwirkung ausgeht, gegeben. Der Standort tGbernimmt wichtige Grundversorgungsfunktio-
nen fiir die Wohnbevolkerung im Siiden Paderborns, jedoch spielen FuRgangerfrequenzen und

Fahrradfahrer im Standortumfeld lagetypisch eher eine untergeordnete Rolle.**

GemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn (Stadt + Handel, Oktober 2015)
ist der Standort als Ergdnzungsstandort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs ausge-
wiesen, der seit mehr als 40 Jahren besteht, entsprechend etabliert ist und sowohl eine wichtige
Grundversorgungsfunktion fiir die Wohnbevélkerung im Paderborner Siiden als auch eine regio-
nale Versorgungsfunktion wahrnimmt. Gleichzeitig stellt der Standort einen wesentlichen Kon-
kurrenzstandort fiir die Zentren- und Nahversorgungsstruktur —insbesondere fiir das Innenstadt-
zentrum — Paderborns dar. Aus diesem Grund erfolgte im Einzelhandels- und Zentrenkonzept

eine Ausweisung in einer gesonderten Standortkategorie (sog. ,Erganzungsstandort”).

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes konnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Umsatzer-

wartung eines Planobjektes.

Positive Standortfaktoren:

+ verkehrsglinstige Lage und Moglichkeiten zur Erschliefung eines groRraumigen Ein-

zugsgebietes mit Beitrag zur oberzentralen Funktion der Stadt Paderborn

+ seit mittlerweile Gber 40 Jahren etablierter Einzelhandelsstandort mit regionaler Be-

kanntheit

+ Anbindung an das stadtische OPNV-Netz (Bus)

14 Nach Angaben des Siuidring-Centers besuchen rd. 1.500 — 2.000 Besucherinnen und Besucher das Objekt

zu FuB, mit dem Fahrrad oder mit dem OPNV, was etwa 10 — 15 % der Gesamtzahl der Besucherinnen und
Besucher entspricht. Es handelt sich somit um einen tGberwiegend autokundenorientierten Standort.

GMAZSX
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Negative Standortfaktoren:

- Lage auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

- Trennwirkung der L 755 zu umliegenden Wohngebieten und lagetypisch eher einge-

schrankte Frequentierung durch FuRgdanger und Fahrradfahrer

- Wettbewerbswirkungen gegenliber der Paderborner Innenstadt, welche bei den zen-
trenrelevanten Sortimenten primar die oberzentrale Versorgungsfunktion (iberneh-

men soll.

4. Festsetzungen und Priifgrundlage

Zur Uberplanung des Areals sollen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 297 ,,Siid-

ring-Center / real” drei Sondergebiete ausgewiesen werden:

Y 4 Das Sonstige Sondergebiet ,Einkaufszentrum® dient der Unterbringung eines Einkaufs-
zentrums im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO. Es umfasst den Bereich des

Sadring-Centers.

Y 4 Das Sonstige Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” dient der Unterbringung ei-

nes SB-Warenhauses. Es umfasst den Bereich des real SB-Warenhauses.

Y 4 Das Sonstige Sondergebiet ,, Tankstellen und WaschstralRen” dient der Unterbringung
von Tankstellen und WaschstraRen. Es umfasst den dem real SB-Warenhaus vorgela-

gerten Bereich mit der zu real gehérenden Tankstellen sowie Waschstrale.

Die einzelnen Sondergebiete mit ihren Festsetzungsvorschlagen werden im Folgenden dar-
gestellt. Im Rahmen der Arbeitsgruppe zur Abstimmung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 297, bestehend aus Vertretern der Stadt, der Eigentimer sowie des beauftragten
Planungsbiros, wurden folgende Festsetzungen zu Art der baulichen Nutzung erstellt, die
durch den Gutachter im Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung geprift

wurden.
4.1 Festsetzungen
4.1.1 Sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum® (SO 1)

Zweckbestimmung: Das Sonstige Sondergebiet ,Einkaufszentrum“ dient der Unterbringung eines

Einkaufszentrums im Sinne von § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 BauNVO.

GMAZSX
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Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes , Einkaufszentrum® sind Einzelhandelsbetriebe als Teil
des Einkaufszentrums bis zu einer Verkaufsfliche von maximal 18.100 m? mit folgenden Sorti-

menten und sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen zulassig.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Verkaufsflichenobergrenzen innerhalb des Sonstigen

Sondergebietes , Einkaufszentrum“

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren), Getrénke
Parfimerieartikel, Drogeriewaren, Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)
pharmazeutische Artikel (Apotheke)

(Schnitt-)Blumen

Papier, Blroartikel, Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

medizinische und orthopéadische Gerate

Buicher

Spielwaren

Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. Kiirschnerwaren)

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

neue Medien, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRR- und -kleingerate
Glas / Porzellan / Keramik

Hausrat

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel)

Antiquitdten

Bettwaren (ohne Matratzen)

Haus-, Bett-, Tischwasche

Heimtextilien / Gardinen

Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-

dung und Wasche

Teppiche (ohne Teppichboden)
Augenoptik

Uhren / Schmuck

Kinderwagen

Aktionswaren*

* Aktionswaren auf Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe zzgl. sonstiger Aktionsflachen (z. B. in der Mall)

Quelle: WoltersPartner; GMA-Darstellung 2017

Festsetzungsvor-
schlag (VK in m?)

3.600
1.300
150
150
300
200
100
450
1.500
6.600
1.200
1.200
3.500
150
200
250
50
150
100
100
50

50
200
300
100
530

GMAZSX
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Innerhalb der o. g. Verkaufsflachen sind Einzelhandelsbetriebe mit gemal ,,Paderborner Liste”
nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten allge-

mein zuldssig.
Ausnahmsweise zuldssig sind innerhalb des Einkaufszentrums folgende Nutzungen:

Y 4 Dienstleistungsbetriebe

Y 4 Schank- und Speisewirtschaften.

4.1.2 Sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” (SO 2)

Ill

Zweckbestimmung: Das Sonstige Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel” dient der Unterbrin-

gung eines SB-Warenhauses.

Zuldssig ist ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsfliche von max. 11.155 m? mit folgenden sorti-

mentsspezifischen Verkaufsflachenanteilen:

Y 4 Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemals ,Paderborner Liste” von

mindestens 40 % der Gesamtverkaufsfliche und maximal 6.500 m? Verkaufsflache.

Y 4 Zentrenrelevante Sortimente gemaR ,Paderborner Liste” auf hochstens 35 % der Ge-
samtverkaufsfliche, aber maximal 3.500 m? Verkaufsfliche, mit folgenden Verkaufs-
flachenobergrenzen fiir die nachfolgend genannten Sortimentsgruppen:

Tabelle 2:  Sortimentsspezifischen Verkaufsflichenobergrenzen innerhalb des Sonsti-
gen Sondergebietes ,,Gro3flachiger Einzelhandel”

Sortimente Festsetzungsvor-
schlag (VK in m?)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren), Getrénke 5.500
Parfiimerieartikel, Drogeriewaren, Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) 1.200
pharmazeutische Artikel (Apotheke) 150
(Schnitt-)Blumen 300
Papier, Blroartikel, Schreibwaren 150
Zeitungen / Zeitschriften 150
medizinische und orthopadische Gerate 100
Bucher 200
Spielwaren 500
Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. Kiirschnerwaren) 800
Schuhe, Lederwaren 400
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 600
neue Medien, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRR- und 1.000
-kleingerate
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Sortimente Festsetzungsvor-
schlag (VK in m?)
Glas / Porzellan / Keramik 150
Hausrat 550
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel) 50
Antiquitaten 50
Bettwaren (ohne Matratzen) 100
Haus-, Bett-, Tischwasche 200
Heimtextilien / Gardinen 100
Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei- 50
dung und Wasche
Teppiche (ohne Teppichboden) 50
Augenoptik 200
Uhren / Schmuck 100
Kinderwaren 100

Quelle: WoltersPartner; GMA-Darstellung 2017

Y 4 Kleinflichige Geschafte innerhalb des SB-Warenhauses mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von max. 2.200 m?, wobei hdchstens drei Geschifte eine Verkaufsfliche von je
maximal 200 m? aufweisen dirfen und alle weiteren Geschifte auf jeweils maximal
150 m? Verkaufsflache begrenzt sind. Auch fiir diese Geschafte innerhalb des SB-Wa-
renhauses gelten die vorstehenden fiir das gesamte SB-Warenhaus festgesetzten Ver-

kaufsflachen- und Sortimentsbeschrankungen.

Y 4 Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

gemal ,Paderborner Liste” sind ohne Flachenbeschriankung allgemein zuldssig.
Ausnahmsweise zulassig sind innerhalb des SB-Warenhauses:
Y 4 Schank- und Speisewirtschaften
Y 4 Dienstleistungsbetriebe.
4.1.3 Sonstiges Sondergebiet ,Tankstellen und WaschstraBen“

Zweckbestimmung: Das Sonstige Sondergebiet , Tankstellen und WaschstraRen” dient der Unter-

bringung von Tankstellen und Waschstral3en.

Zulassig sind Tankstellen inkl. Tankstellen-Shops mit einer Verkaufsfliche von max. 100 m? und

WaschstraRRen.
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4.2 Ermittlung der priifrelevanten VerkaufsflaichengréBen

Far die Ermittlung der prifrelevanten VerkaufsflachengroRen, d. h. die moéglichen Verkaufsfla-
chenzuwéchse innerhalb der sortimentsbezogenen Verkaufsflichenobergrenzen (,Flachen-
pools“), sind zunachst die aktuellen Bestandsflachen im Planobjekt zu ermitteln. Diese sind an-
schlieBend von den in den Festsetzungsvorschlagen genannten Verkaufsflichenobergrenzen in
Abzug zu bringen, um die potenzielle zusatzliche Verkaufsflache in den einzelnen Sortimenten zu

ermitteln.®

Da es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Erweiterung bereits
langjahrig am Standort PohlstraRe und Husener StralRe ansassiger Betriebstypen handelt, sind fiir
die Bewertung der moglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen der
Festsetzungsvorschlage somit nur die aufgrund der moglichen Erweiterung in einzelnen Sorti-
menten entstehenden zusatzlichen Umsatzleistungen am Standort unter Berlicksichtigung der
(gef. veranderten) Gesamtattraktivitiat des Standortes sowie eventueller ,Vorschadigungen” an-
derer Lagen aufgrund der langjahrigen Marktposition des Einkaufszentrums Siidring-Center / des

real SB-Warenhauses'® in die Priifung einzustellen.

Der aktuelle Verkaufsflichenbestand nach den projektrelevanten Einzelsortimenten wurde von
den Betreibern des Siidring-Centers!’ bzw. real SB-Warenhauses® ermittelt und vom Biiro Wol-
tersPartner in Zusammenarbeit mit der Stadt Paderborn auf Plausibilitat gepruft. Bei der Ermitt-
lung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten wird in der vorliegenden Untersuchung die Verkaufsflachendefinition des

Bundesverwaltungsgerichts herangezogen. Demnach ist Verkaufsflache ...

»-.. die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem
Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fiir Warenprasentation, Kas-
senvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Ver-
kaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen, Roll-
treppen und Aufzlige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflaichen. Nicht dazu gehoéren
reine Lagerflache und Flichen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen
sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc.“*

5 Die moglichen Zusatzumsatze mit Aktionswaren im Stdring-Center (vgl. Festsetzungsvorschlage in Kapitel

4.1.1) werden dabei anhand von Erfahrungswerten hinsichtlich ihrer moglichen Umsatze den einzelnen
Sortimenten zugeordnet. Aktionswaren sind wechselnde Sortimente, deren Artikel nicht kontinuierlich
gefuhrt werden, sondern lediglich temporér (z. B. Schulanfang, Oktoberfest o. a.). Hier kommen ganz un-
terschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei beratungsintensive Giter (z. B. Apothekerwaren, medizinische
und oprthopéadische Gerate, Augenoptik etc.) weniger stark in den Vordergrund treten. Fir die tbrigen
Sortimente ist die Artikelzusammensetzung duBerst heterogen.

16 siehe Kapitel Ill., 2.

e Stichtag: 16.02.2017.
18 Stichtag: 21.12.2016.

B vgl. Kapitel I., 2.1 und BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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sowie Ublicherweise die Mallfliche in Einkaufszentren. Der Verkaufsfliche hinzuzurechnen ist

hingegen die Mallflache im SB-Warenhaus, da es sich hierbei um einen Betrieb mit klarem Bran-

chenschwerpunkt handelt.

Zur Aufteilung der Mallflache im SB-Warenhaus wurden zunachst die Verkaufsflachen der vor-

handenen Sortimente ermittelt und das Verhaltnis der aktuellen Verkaufsflachenanteile nach De-

finition der Stadt Paderborn auf die Mallflache tbertragen. Nach dieser Methode ergeben sich

folgende aktuellen Verkaufsflachenanteile im SB-Warenhaus, die gemal Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept flr die Stadt Paderborn 2015 wie folgt der ,,Paderborner Liste” zugeordnet werden:

Tabelle 3: Zentrenrelevanz und Verkaufsflichenbestand / -aufteilung in den einzelnen

Sortimenten im real SB-Warenhaus

Bestand

K ich an
urzbezeichnung gema in m2

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Paderborn 2015

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) 3.258
Getranke 718

Parfiimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetik (inkl.

Wasch- und Putzmittel) 689
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 26
(Schnitt-)Blumen 129
Zeitungen / Zeitschriften 79
Papier / Buroartikel / Schreibwaren 95
Zwischensumme zentren- und nahversorgungsrelevante 4.994
Sortimente

medizinische und orthopadische Gerate 17
Buicher 69
Spielwaren 259
Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. Kiirschnerwaren) 610
Schuhe / Lederwaren 244
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 453
ElektrogroRgerate 10
Elektrokleingerate 180
Neue Medien / Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager) 476
Glas / Porzellan / Keramik 57
Hausrat 366
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel)?° 13
Antiquitdten 13
Bettwaren (ohne Matratzen) 13
Haus-/ Bett-/ Tischwéasche 102

inkl. Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstinde.

(21.12.2016)

Mall:
anteilige VK
in m?

+ 338
+75

+71

+3
+13
+8
+10

+518

+2
+7
+27
+63
+25
+47
+1
+19
+49
+6
+38
+1
+1
+1
+11

Summe
in m2 VK

3.596
+793

760

29
142
87
105

5.512

19
76
286
673
269
500
11
199
525
63
404
14
14
14
113
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Kurzbezeichnung gemaR
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Paderborn 2015

Heimtextilien / Gardinen

Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handarbeiten sowie
Meterware fiir Bekleidung und Wasche

Teppiche (ohne Teppichbdden)
Augenoptik

Uhren / Schmuck

Kinderwagen

Zwischensumme zentrenrelevante Sortimente
Zoologischer Bedarf
Buiromaschinen

Mébel

Matratzen

Lampen / Leuchten
Baumarkt-Sortiment i.e.S.
Gartenartikel (ohne Gartenmobel)
Pflanzen / Samen und PflanzgefaRe

Kfz-Zubehor (inkl. Motorradzubehor
und Motorradfunktionsbekleidung)

Campingartikel
Fahrrader und Zubehor

Waffen / Jagdbedarf / Angeln / Reitsportartikel
(inkl. Reitsportfunktionsbekleidung)

Erotikartikel

Musikinstrumente und Musikalien

sonstige Sortimente, anderweitig nicht genannt
Zwischensumme nicht zentrenrelevante Sortimente

gesamt

Quellen: WoltersPartner; GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, kleinere Rundungsdifferenzen moglich)

Unter Zugrundelegung dieser Aufteilung und der Festsetzungsvorschlage von WoltersPartner er-

geben sich bei den einzelnen Sortimenten im Einkaufszentrum Siidring-Center und real SB-Wa-

Bestand
in m?
(21.12.2016)

14
11

13
109
63

29
3.121
155
94
173

13
13
72
238

173
651
11

0

31

356
1.992
10.108

renhaus folgende mogliche Verkaufsflichenerweiterungen:

Mall:
anteilige VK
in m?

+1

+1

+11
+7
+3
+323
+16
+10
+18
+1
+1
+1
+1
+7
+25

+19
+68
+1

+0

+3
+37
+208
+1.049

Summe
in m2 VK

15

12

14
120
70

32
3.444
171
104
191

14
14
79
263

192
719
12

34
393
2.200
11.155
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Tabelle 4: Zentrenrelevanz, Verkaufsflaichenbestand und mogliche Verkaufsflichenerweiterungen in den einzelnen Sortimenten im Einkaufs-
zentrum Siidring-Center und real SB-Warenhaus

Kurzbezeichnung gemiR Siidring-Center real

. Nr. nach Summe
Einzelhandels- und Zentrenkonzept WZ 2008 Bestand  Festsetzungs- (mégliche) Bestand  Festsetzungs- (mégliche) i, m2vK
Paderborn 2015 in m2 VK vorschlag zus. VK in m? vorschlag zus. VK

zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaR Paderborner Liste
nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Re-

formwaren, inkl. Getrinke) 47.2 2.531 3.600 +1.069 4.389 5.500 +1.111 +2.180
Ei:;‘:;ﬁ: I((T:Ellwa?cr:gjr:ggjsr:.i:j) 47.75 1.140 1.300 +160 760 1.200 +440 +600
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 100 150 +50 29 150 +121 +171
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 61 150 + 89 142 300 + 158 +247
Papier / Buroartikel / Schreibwaren 47.62.2 182 300 +118 105 150 +45 +163
Zeitungen / Zeitschriften 47.62.1 54 200 + 146 87 150 +63 +209
zentrenrelevante Sortimente

medizinische und orthopéadische Gerate 47.74 0 100 +100 19 100 +81 +181
Bucher (inkl. Antiquariate) 47.61,47.79.2 300 450 + 150 76 200 +124 +274
Spielwaren 47.65 1.287 1.500 +213 286 500 +214 +427
izlr‘lidn“e”r%v gorz:‘; sportbekleidung; inkl. 47.71 5.054 6.600 +1.546 673 800 +127 +1.673
Schuhe / Lederwaren j;;;; 1.153 1.200 +47 269 400 +131 +178
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.71 960 1.200 +240 500 600 +100 +340

aus 47.64.2

Elektrowaren (-kleingerate, -groRgerate, 47.54,47.41,
Unterhaltungselektronik, Neue Medien/ @ 47.42,47.43, 3.190 3.500 +310 735 1.000 + 265 +575
Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)) 47.63

GMASX
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Kurzbezeichnung gemiR Siidring-Center real
. Nr. nach Summe
Einzelhandels- und Zentrenkonzept W2z 2008 Bestand Festsetzungs- (mégliche) Bestand Festsetzungs- (mégliche) i m2 VK
Paderborn 2015 in m?2 VK vorschlag zus. VK in m? vorschlag zus. VK
Glas / Porzellan / Keramik 47.59.2 120 150 +30 63 150 + 87 +117
Hausrat aus 47.59.9 91 200 + 109 404 550 + 146 + 255
- . 47.78.3
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel) 161 250 + 89 14 50 +36 +125
aus 47.59.9
Antiquitdten 47.79.1 0 50 +50 14 50 + 36 + 86
Bettwaren (ohne Matratzen) aus 47.51 30 150 +120 14 100 + 86 + 206
Haus-/ Bett-/ Tischwéasche aus 47.51 30 100 +70 113 200 + 87 + 157
Heimtextilien / Gardinen aus47.53 21 100 +79 15 100 +85 +164
aus47.51
Kurzwaren / Schneidereibedarf / Handar-
beiten sowie Meterware fiir Bekleidung aus 47.51 0 50 +50 12 50 +38 +88
und Wasche
Teppiche (ohne Teppichboden) aus 47.53 0 50 +50 14 50 +36 + 86
Augenoptik 47.78.1 135 200 + 65 120 200 + 80 + 145
Uhren / Schmuck 47.77 248 300 +52 70 100 +30 + 82
Kinderwagen aus 47.59.9 50 100 +50 32 100 + 68 +118
Aktionswaren* diverse 526 530 +4 -—- - +/-0 +4
nicht zentrenrelevante Sortimente** diverse 486 unbeschrankt 2.198 unbeschrankt
Gesamtverkaufsflache diverse 17.910 18.100 +190 11.155 11.155 +/-0 +190

* Aktionswaren werden im Folgenden umsatzseitig den einzelnen Sortimenten zugeordnet; **setzt sich im Stidring-Center zusammen aus: zoologischer Bedarf 70 m? VK, Mébel
(inkl. Garten- und Campingmadbel, Matratzen) 186 m? VK, Lampen / Leuchten 5 m? VK, Baumarktsortiment i. e. S. 5 m? VK, Pflanzen / Samen und PflanzgefaRe 40 m? VK, Fahrri-
der und Zubehdr 150 m? VK, Musikinstrumente und Zubehdr 30 m? VK; Aufteilung real s. Tabelle 3, Kapitel I, 4.2.; Quellen: WoltersPartner; GMA-Berechnungen 2017

2 inkl. Bilder / Poster / Bilderrahmen / Kunstgegenstdnde.
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Il. Projektrelevante Nachfrage- und Angebotssituation

1. Kundenwohnorterhebung, Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir das Sldring-Center und das real SB-
Warenhaus kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung der Auswirkungen der Bau-
leitplanung zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnun-
gen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw.

der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet ist der Bereich zu verstehen, innerhalb dessen mit regelmaRigen, dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerechnet werden kann. Mit zuneh-
mender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer
Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen. Zur empirischen Ableitung und Ab-
sicherung des / der betriebliche(n) Einzugsgebiete(s) wurde am Freitag und Samstag, 10.02. und
11.02.2017, an vier Standorten im gesamten Objekt?? eine Kundenherkunftsbefragung durchge-

fihrt. Insgesamt wurden auf diese Weise 5.838 Interviews durchgefihrt.

Von den befragten Besucherinnen und Besuchern im real SB-Warenhaus wohnen rd. 65 % im
Stadtgebiet Paderborn, wobei der Anteil nach den einzelnen PLZ-Bezirken stark variierte. So
stammten die meisten Befragten aus den PLZ-Bereichen 33098 und 33100. Unter den befragten
Besucherinnen und Besuchern im Sidring-Center gaben rd. 50 % die Stadt Paderborn als ihren

Wohnort an. Auch hier dominierten die PLZ-Bereiche 33098 und 33100.

Die auswartigen Kundinnen und Kunden verteilen sich auf eine Vielzahl unterschiedlicher Her-
kunftsorte, wobei die Mehrzahl der Auswartigen aus den jeweils angrenzenden Nachbarkommu-

nen der Stadt Paderborn stammt.

Setzt man die Kundenzahl in Relation zur jeweiligen Einwohnerzahl, so ergibt sich die sog. Kun-
dendichte (hier: Kunden je 1.000 Einwohner). Dabei fillt die Kundendichte innerhalb der Stadt
Paderborn fir die PLZ-Gebiete 33098 und 33100, in denen auch die héchsten Kundenanteile be-
obachtet wurden, am hochsten aus. Aber auch aus den benachbarten Gemeinden Borchen, Lich-

tenau und Altenbeken wird eine nennenswerte Kundendichte erreicht.

Differenziert nach den einzelnen Herkunftsorten zeigt sich folgendes Bild, das zur Abgrenzung

des in Karte 4 dargestellten Einzugsgebietes flihrt:

2 Es handelt sich dabei um die Ein- / Ausgdnge zum / vom Siidring-Center im Erdgeschoss und Obergeschoss

sowie im westlichen Mall-Arm und um den Hauptein- / -ausgang zum real SB-Warenhaus.
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Tabelle 5: Kundendichte Siidring-Center und real SB-Warenhaus

Wohnort EW* Kundenanteil Kundenanteil = Kunden Kunden je
SCin% real in % insgesamt 1.000 EW

Kreis Paderborn gesamt 301.590 78,0 86,4 4.657 15,4

davon: Stadt Paderborn 148.130 49,9 65,1 3.098 20,9

- davon: PLZ-Gebiet 33098 24.270 12,0 23,0 834 34,4

- davon: PLZ-Gebiet 33100 31.438 18,6 21,7 1.125 35,8

- davon: PLZ-Gebiet 33102 34.660 7,5 9,9 465 13,4

- davon: PLZ-Gebiet 33104 27.865 6,1 3,9 327 11,7

- davon: PLZ-Gebiet 33106 29.399 5,8 6,6 347 11,8

davon: ubriger Kreis PB 153.460 28,1 21,3 1.559 10,2

- davon: Borchen 13.447 5,1 4,0 286 21,3

- davon: Altenbeken 9.294 3,3 2,4 184 19,8

- davon: Lichtenau 10.589 3,4 3,1 197 18,6

- davon: Bad Wiinnenberg 12.302 2,5 2,2 142 11,5

- davon: Bad Lippspringe 15.572 3,1 1,3 158 10,1

- davon: Salzkotten 25.186 3,7 3,3 211 8,4

- davon: Biren 21.772
o | L L

Einzugsgebiet

- davon: Hovelhof 16.080

- davon: Delbrick 31.964 2,6 2,4 148 4,6

Auswartige - 22,0 13,6 1.181 -

davon: an den Kreis PB 304.503 11,5 5,9 605 20

angrenzende Gemeinden

- davon: Kreis Gitersloh
(Rietberg, Verl, Schlof 82.040 0,6 0,5 34 0,4
Holte-Stukenbrock)

- davon: Kreis Lippe

(Schlangen, Horn-Bad 26.270 2,2 0,9 115 4,4
Meinberg)

- davon: Kreis Hoxter (Bad
Driburg, Willebadessen, 50.595 5,7 3,1 300 5,9
Warburg)

- davon: Hochsauerland-

kreis (Marsberg, Brilon) 46.200 19 0,7 24 2,0
- davon: Kreis Soest

(Ruthen, Geseke, 99.398 1,1 0,7 62 0,6

Lippstadt)
davon: sonstige Orte - 10,5 7,7 576 -
insgesamt - 100,0 100,0 5.838 -

* EW = Einwohner; SC = Sudring-Center; Quelle Einwohner Kommunen: Landesbetrieb Information und Technik
(IT.NRW), Stand: 31.12.2015; Quelle Einwohnerzahlen PLZ-Gebiete: RegioGraph 16; Summen kdnnen voneinan-
der abweichen; dunkelorange = Zone | (Kundendichte ca. > 30), mittelorange = Zone Il (Kundendichte ca. 15 —30),
hellorange = Zone Ill (Kundendichte ca. 7 — 15)

Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 02/2017; Rundungsdifferenzen moglich.
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Karte 4: Einzugsgebiet und Untersuchungsraum

N ". Schlﬂ'nln
= v.m:: 33181 («
F

Legende

@ Standort
Sudring-Center /
real,-

Einzugsgebiet
Zone |

- Zone ll
Zone lll

Einwohner im EZG:
ca. 256.300

Untersuchungsraum

Untersuchungsraum
nahversorgungs-
relevante Sortimente

Untersuchungsraum
zentrenrelevante
Sortimente

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2017
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Die mit Abstand hochste Marktdurchdringung erreicht das Stdring-Center / real SB-Warenhaus
innerhalb des Paderborner Stadtgebietes in den PLZ-Gebieten 33098 und 33100, gefolgt von den
benachbarten Gemeinden Borchen, Altenbeken und Lichtenau, die verkehrlich gut an den Plan-
standort angebunden sind. AuBerhalb der Stadt Paderborn Glbernehmen das Stidring-Center und
das real SB-Warenhaus eine Versorgungsbedeutung auch fiir Kunden aus Bad Lippspringe, Bad
Wiinnenberg, Bliren und Salzkotten, wobei die Marktdurchdringung durch das Siidring-Center
bereits abnimmt, jedoch nennenswert héher als durch das real SB-Warenhaus ausfillt. Die Ver-
sorgungsbedeutung fir Waren des kurzfristigen Bedarfs (v. a. nahversorgungsrelevante Sorti-
mente) nimmt typischerweise mit zunehmender Entfernung starker ab als fiir die Sortimente des

mittel- und langfristigen Bedarfs (v. a. zentrenrelevante Sortimente).
Vor diesem Hintergrund werden folgende Untersuchungsrdume abgegrenzt:

Y 4 fiir nahversorgungsrelevante Sortimente die Kernstadt Paderborn, die Stadtteile Ben-

hausen, Dahl, Neuenbeken und Wewer?® sowie die Gemeinde Borchen.

Y 4 fur zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente alle Gemeinden des Ein-

zugsgebietes.

Diese Vorgehensweise folgt der Uberlegung, dass etwaige Umverteilungswirkungen in Folge
moglicher Erweiterungen in einzelnen Sortimenten nur fir die in den Untersuchungsraumen
liegenden relevanten Lagen ermittelt werden. Ergeben sich hieraus keine wesentlichen ne-
gativen stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen, so ist dies auch fiir alle Gbri-
gen, weiter entfernt liegenden zentrale Versorgungsbereiche und Standortbereiche festzu-
halten, da Umverteilungswirkungen mit zunehmender Entfernung vom Projektstandort ab-

nehmen.

2. Bevodlkerungspotenzial und projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante®® Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevodlkerung aktuell ca. € 5.570 pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs- und
Genussmittel ca. € 2.035 und auf Nichtlebensmittel ca. € 3.535.

3 Der Stadtteil Wewer gehort zum Postleitzahlgebiet 33106, aus welchem insgesamt eine deutlich niedri-

gere Einkaufsorientierung auf den Planstandort im Rahmen der Kundenwohnorterhebung festgestellt
wurde. Aufgrund der rdumlichen Nahe im Vergleich zu anderen Siedlungsbereichen in diesem Postleit-
zahlgebiet (z. B. Sande) wird Wewer jedoch zum Untersuchungsraum fur nahversorgungsrelevante Sorti-
mente gezahlt.

24 Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.)
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Unter Beriicksichtigung der lokalen Kaufkraftkoeffizienten® sowie GMA-interner Pro-Kopf-Kauf-

kraftwerte errechnen sich fir die untersuchungsrelevanten Sortimente in der Stadt Paderborn

folgende Kaufkraftvolumina, wobei einige Sortimentsgruppen zusammengefasst werden:

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet nach Sortimenten

Raumeinheit
Sortiment (Kurzbezeichnung)

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Parfiimerieartikel, Drogeriewaren, Kos-
metika (inkl. Wasch- und Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel
(Apotheke), Sanitatswaren

(Schnitt-)Blumen

zoologischer Bedarf

kurzfristiger Bedarf gesamt

Buicher

Zeitungen / Zeitschriften

Papier / Biro / Schreibwaren
Spielwaren

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Sportartikel (Sportbekleidung / -schuhe)
mittelfristiger Bedarf gesamt
Elektrowaren

GPK**, Hausrat, Einrichtungsbedarf

Mobel, Kiichen
inkl. Antiquitaten, Kunst, Bettwaren

Heimtextilien, Haus- / Bett- / Tischwa-
sche, Kurzwaren

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Teppiche, Bodenbeldge

Optik

Uhren / Schmuck

25

einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. €

Stadt
Paderborn

289,1

39,1

18,5

11,9
7,8
384,9
6,4
9,9
14,8
6,1
69,6
20,2
9,2
136,2
76,3
13,2

55,1

12,1

62,5
7,5
81
8,5

Zone ll

65,1

8,8

4,1

2,7
1,8
86,6
15
2,2
34
1,4
15,8
4,5
2,2
31,0
17,2
29

12,4

2,7

141
1,7
19
19

= sortimentsspezifische Gesamtkaufkraft in der Stadt Paderborn.

librige
Zone III*
(ohne PB)

145,9

19,3

9,3

4,9
3,9
194,2
3,2
4,9
7,4
3,1
35,1
10,2
4,7
68,6
38,5
6,7

27,8

6,2

31,6
3,8
4,1
4,3

Einzugsgebiet
gesamt

500,1

99,5

31,9

17,0
13,5
665,7
11,1
17,0
25,6
10,6
120,5
34,9
16,1
235,8
132,0
22,8

95,3

21,0

108,2
13,0
14,1
14,7

Verwendung von Kaufkraftkennziffern der MB Research 2016: Fiir die Stadt Paderborn liegt der Kaufkraft-
koeffizient bei 95,5 und damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 100,0 bzw. leicht unter dem
Durchschnitts des Landes Nordrhein-Westfalen (100,1); fiir die Gbrigen Gemeinden im Einzugsgebiet be-
wegt sich der Kaufkraftkoeffizient zwischen 93,8 (Altenbeken) und 98,0 (Salzkotten); Berechnung: Ein-
wohnerzahl der Stadt Paderborn x sortimentsspezifische Pro-Kopf-Kaufkraft x lokaler Kaufkraftkoeffizient
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einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. €

Raumeinheit
- _ Stadt Zone Il zg::glﬁ* Einzugsgebiet
Sortiment (Kurzbezeichnung) Paderborn (ohne PB) gesamt
Autozubehor (ohne Multimedia) 16,2 3,7 8,2 28,1
Sportgerate / Fahrrader und Zubehor 11,4 2,6 5,8 19,8
sonstiger Einzelhandel 12,1 2,7 6,2 21,0
langfristiger Bedarf gesamt 288,7 65,1 145,8 499,6
Nichtlebensmittel insgesamt 502,2 113,2 253,5 868,9
Einzelhandel insgesamt 791,3 178,3 399,4 1.369,0

* nur Bad Lippspringe, Bad Wiinnenberg, Biiren, Salzkotten, d. h. ohne nérdliche Stadtteile Paderborns
** GPK = Glas / Porzellan / Keramik
GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet)

3. Aktuelle Marktposition

Vor dem Hintergrund dieses Einzugsgebietes ist die Marktposition des Koppelstandortes Siidring-

Center / real wie folgt einzuschatzen:

Tabelle 7: Aktuelle Marktposition des Planstandortes im Einzugsgebiet

Sudring-Center real gesamt
Kaufkraft in Mio. € 791,2 791,2 791,2
Stadt Paderborn  Marktanteil in % 52 3,6 8,38
Umsatz in Mio. € 41,5 28,5 70,0
Kaufkraft in Mio. € 577,9 577,9 577,9

liberortliches
Einzugsgebiet Marktanteil in % 4,0 1,4 5,4
(Zonen Ilund Il

Umesatz in Mio. € 22,9 8,1 31,0

Kaufkraft in Mio. € 1.369,1 1.369,1 1.369,1
Einzugsgebiet Marktanteil in % 4,7 2,7 74
gesamt

Umsatz in Mio. € 64,4 36,6 101,0
sonstige Umsatz in Mio. € 23,8 8,0 31,8
gesamt Umsatz in Mio. € 88,2 44,6 132,8

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet)

Demnach ist flr das Stdring-Center von einer Gesamtumsatzleistung von derzeit ca. 88 — 89
Mio. € brutto p. a. (ca. 75 — 76 Mio. € netto) und fir real von ca. 44 — 45 Mio. € brutto p. a. (ca.
39 — 40 Mio. € netto) auszugehen, sodass derzeit am Standort Stidring-Center / real ein Gesam-
tumsatz von knapp 133 Mio. € brutto p. a. (ca. 115 - 116 Mio. € netto) erwirtschaftet wird. Davon
entfallt auf die Stadt Paderborn ein Umsatz von ca. 70 Mio. € und auf das liberdortliche Einzugs-
gebiet von ca. 31 Mio. €. Der Rest wird mit Kunden von auRerhalb des Einzugsgebietes erzielt (ca.

31 — 32 Mio. €). Differenziert nach Betriebstypen generiert das Slidring-Center aktuell ca. 73 %
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(ca. 64 — 65 Mio. €) seines Umsatzes mit Kunden aus dem Einzugsgebiet, davon ca. 41 — 42 Mio.
€ (= ca. 47 %) aus der Stadt Paderborn. Beim real SB-Warenhaus fallt der Umsatzanteil mit Kun-
den aus dem Einzugsgebiet mit ca. 82 % (ca. 36 — 37 Mio. €) bzw. mit Kunden aus der Stadt Pa-
derborn mit ca. 64 % (ca. 28 — 29 Mio. €) hoher aus.

4. Projektrelevante Angebotssituation
4.1 Methodik

Zur Bewertung der Angebotssituation wurde von der GMA im Januar und Februar 2017 eine Be-
standserhebung des projektrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet durchgefiihrt. Als Wett-
bewerber gelten grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe, die Warengruppen anbieten, die an

dem Vorhabenstandort gefiihrt werden oder kiinftig geflihrt werden kénnen.

Far die Stadt Paderborn konnte auf Einzelhandelsdaten von Stadt + Handel zuriickgegriffen wer-
den, die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Paderborn von November 2012 bis Januar 2013 erhoben und von der GMA vor Ort fiir die pro-
jektrelevanten zentralen Versorgungsbereiche?® und wesentliche Einzelhandelslagen (> 200 m?
VK)?” aktualisiert wurden.?® Im (iberértlichen Einzugsgebiet wurden die projektrelevanten Sorti-
mente durch eine Bestandsaufnahme erfasst und bewertet. Dabei wird ein Schwerpunkt auf die

zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie die zentrenrelevanten Sortimente gelegt.?®
Im Folgenden wird die Angebotssituation in den projektrelevanten Branchen dargestellt.

4.2 Angebotssituation bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Innerhalb des Untersuchungsraums fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (sld-
liche Stadtteile in Paderborn einschlieRlich der Kernstadt, Gemeinde Borchen) ist folgende Ange-

botssituation vorhanden:

26 Die projektrelevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Paderborn fiir nahversorgungsrele-

vante Sortimente sind: Innenstadtzentrum sowie die Nahversorgungszentren 8 Detmolder StralRe, 9 Ber-
liner Ring / ArndtstraRe, 10 Kaukenberg, 11 Hardehauser Weg, 12 Lichtenturmweg, 13 Borchener StraRe,
14 RiemekestralRe und 15 Wewer. Fir die Beurteilung der moglichen Auswirkungen bei den zentrenrele-
vanten Sortimenten werden auch die Stadtteilzentren Elsen und Schlo Neuhaus betrachtet. Die lbrigen
Nahversorgungszentren werden nicht betrachtet, da diese vom Planstandort zu weit entfernt liegen.

2 Hierbei handelt es sich um die Sonderstandorte 19 Doren, 20 Detmolder StraRe, 21 Marienloher StraRe,

22 Mébel / Baumarkt, 23 Frankfurter Weg sowie Betriebe > 200 m? VK auRerhalb dieser Lagen. Fiir die
ibrigen Standorte erfolgte ein Abgleich mit einem aktuellen Branchenverzeichnis.

28 Hinsichtlich der Vergleichbarkeit der GMA-Erhebung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 ist

darauf hinzuweisen, dass die GMA keine Vollerhebung in der Stadt Paderborn durchgefihrt hat, das Biiro
Stadt + Handel und die GMA Unterschiede in der Erhebungssystematik aufweisen und zudem die Erhe-
bung von Stadt + Handel in der Weihnachtszeit stattfand, wo in bestimmten Sortimenten (z. B. Glas /
Porzellan / Keramik) tendenziell héhere Verkaufsflachen vorhanden sind. Alle folgenden Tabellen zur An-
gebotssituation ohne Sudring-Center / real.

2 Zum Teil sind im Gberortlichen Einzugsgebiet keine kommunalen Sortimentslisten mit einer Zuordnung

von zentrenrelevanten Sortimenten bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhan-
den. Daher wird fir diese Kommunen die Paderborner Sortimentsliste zugrunde gelegt.
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Tabelle 8:

Warengruppen

slidliche Stadtteile PB
davon in relev. ZVB

- Innenstadtzentrum

- NVZ 8 Detmolder Str.

- NVZ 9 Berliner Ring /
Arndtstr.

- NVZ 10 Kaukenberg

- NVZ 11 Hardehauser
Weg

- NVZ 12 Lichtenturm-
weg

- NVZ 13 Borchener
StralRe

- NVZ 14 Riemekestr.
- NVZ 15 Wewer
sonstige Lagen

- davon Warburger Str.
Gemeinde Borchen

gesamt

Nahrungs- und
Genussmittel,

Getranke
VKin l.Jms?tz
2% in Mio.
m
€**
44.020 172,2
14.770 63,5
2.210 11,3
2.150 8,8
480 1,9
1.225 4,8
520 2,7
530 2,0
1.980 8,3
3.985 17,4
1.690 6,2
29.250 108,7
1.800 8,8
4.900 19,8
48.920 191,9

Parfiimerieartikel,
Drogeriewaren
und Kosmetika

Pharmazeutische
Artikel (Apotheke)

VKin PmS?tZ
2% in Mio.
m
€**
5.065 32,2
3.915 20,4
3.345 16,3
k. A. k. A
k. A. k. A
k. A. k. A
k. A. k. A
k. A. k. A.
k. A. k. A
k. A. k. A
k. A. k. A
1.150 11,8
k. A. k. A
k. A. 1,5
k. A. 33,7

VKin l.Jms?tz
2% in Mio.
m
€**
1.370 81
540 3,6
250 1,5
k. A k. A.
k.A. k. A.
k.A. k. A.
k. A k. A.
k. A. k. A.
k.A. k. A.
k.A. k. A.
k. A. k. A.
830 4,5
k. A. k. A
k. A. k. A.
k. A. k. A.

Angebotssituation bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

(Schnitt-)
Blumen
VKin yms?tz
2% in Mio.
€**
2.935 8,7
285 1,0
120 0,4
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
2.650 7,7
k. A. k. A.
90 0,3
3.025 9,0

Zeitungen /
Zeitschriften
VKin pms?tz

2% in Mio.
€**

1.505 8,3
165 1,6
95 1,1

k. A. k. A.
k. A k. A
k. A k. A
k. A k. A
k. A. k. A
k. A k. A
k. A. k. A
k. A. k. A.
1.340 6,7
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.

Papier / Biiro /
Schreibwaren

GMASX
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projektrelevanter

VKin
ml*
3.220
1.140

550
k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.
k. A.
2.080
k. A.
k. A.
k. A.

Umsatz
in Mio.

€**
9,7
3,7
1,6
k. A.
k. A.
k. A.

k. A.

k. A.

k. A.

k. A.
k. A.

6,0
k. A.
k. A.
k. A.

Einzelhandel
gesamt
VK in 'fij?tz
o in Mio.
m

€**
58.115 239,2
20.815 93,7
6.570 32,3
2.730 11,5
k. A. k. A.
k. A. 5,2
k. A. 3,3
k. A. 2,5
2.065 9,6
4.675 19,7
1.935 7,6
37.300 1454
3.000 10,5
5.070 22,1
63.185 261,3

* = Aufteilung von Mehrbranchenbetrieben ab 2.500 m? VK; ** = bereinigte Bruttoumsatzwerte, d. h. Umsétze aller Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet
relev. ZVB = relevante zentrale Versorgungsbereiche, NVZ = Nahversorgungszentrum; GMA-Erhebung, -Berechnungen und -Darstellung 2017
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Im Untersuchungsraum fiir die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (stdliche
Stadtteile Paderborns einschlieBlich der Kernstadt sowie Gemeinde Borchen) wurden zum Erhe-
bungszeitpunkt knapp 63.200 m? Verkaufsfliche mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten er-
fasst, deren Gesamtumsatzleistung ca. 261 Mio. € betrigt®® (vgl. Tabelle 7). Davon sind ca.
20.800 m? Verkaufsflache bzw. knapp 94 Mio. € den untersuchten zentralen Versorgungsberei-
chen in der Stadt Paderborn (Innenstadtzentrum, Nahversorgungszentren 8 — 15) zuzuordnen. In
der Gemeinde Borchen®! sind bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ca. 5.100 m? mit

einer Gesamtumsatzleistung von etwa 22 Mio. € vorhanden.

Der Verkaufsflichen- und Umsatzschwerpunkt liegt dabei im Nahrungs- und Genussmittelseg-
ment mit knapp 49.000 m? Verkaufsfliche und einer Umsatzleistung von ca. 192 Mio. €. Hier ist
auf zahlreiche Lebensmittelmarkte hinzuweisen, welche in den einzelnen Nahversorgungszen-
tren wesentliche Magnetfunktionen ibernehmen. Parfimerieartikel, Drogeriewaren und Kos-
metika (inkl. Wasch- und Putzmitteln) werden im Untersuchungsraum auflerhalb der Paderbor-
ner Innenstadt (u. a. dm, 3x Rossmann, 2x Douglas, Rituals, Lush) fast ausschlieBlich auf Teilfla-
chen der Lebensmittelmarkte angeboten. Hingegen zeichnet sich der tiberwiegende Teil der Nah-
versorgungszentren durch das Vorhandensein einer Apotheke aus; auch die Gemeinde Borchen
verfligt iber eine Apotheke. Die librigen nahversorgungsrelevanten Sortimente (Schnittblumen,
Zeitungen / Zeitschriften, Papier / Bliro / Schreibwaren) sind — auRer in der Paderborner Innen-
stadt mit mehreren Fachgeschaften (v. a. [dee Schreibwaren und Bastelbedarf) — sporadisch auch
in den Nahversorgungszentren, in der Gemeinde Borchen in den Ortskernen der Ortsteile Nord-
borchen und Kirchborchen sowie nicht zuletzt auch auf den Teilflichen der Supermarkte vorhan-
den, wobei die Anbieter mit Ausnahme des Anbieters Rombhild Biro (Nahversorgungszentrum
Detmolder StralRe) kleinflachig strukturiert sind. AufRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

ist auf den Schreibwarenfachmarkt Askania (Sonderstandort Déren) hinzuweisen.
4.3 Angebotssituation bei zentrenrelevanten Sortimenten

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten gemall Paderborner Liste ist im Untersuchungsraum

bzw. im Einzugsgebiet folgende Angebotssituation vorhanden:3? 33

30 ohne die Umsatze mit verschreibungspflichtigen Medikamenten bei Apotheken.

31 Die Gemeinde Borchen verfligt nicht iber ein Einzelhandelskonzept, sodass keine Abgrenzungen zentraler

Versorgungsbereiche vorliegen. Hier sind insbesondere mogliche stadtebauliche Auswirkungen in (fakti-
schen) zentralen Versorgungsbereichen (in den Ortskernen der einzelnen Ortsteile) bzw. versorgungs-
strukturelle Auswirkungen zu prifen.

32 Beim Sortiment Kinderwagen liegt das Angebot je dargestellter Einzellage durchweg unter 3 Betrieben,

weshalb auf eine Darstellung verzichtet wird.

3 Abweichungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind in erster Linie darauf zuriickzufiihren, dass

der Standort Stidring-Center / real in den u. g. Zahlen nicht enthalten ist.
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Tabelle9:  Angebotssituation bei zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Paderborn (Teil 1)

Kurzbezeichnung gemafl Mediz. und ortho- Biicher Spielwaren Bekleidung Schuhe / Leder- Sportartikel Elektrowaren

Einzelhandels- und Zen- padische Gerdte waren

trenkonzept Paderborn

2015 VKin  omsatz gy Umsatz gy Umsatz e UMSA e Umsatz gy Umsatz g, Umsatz

2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio.
m m m m m m m

Stadt Paderborn 1.240 10,8 4.210 15,9 3.070 9,0 47.305 143,6 8.235 29,1 3.390 13,8 9.070 45,3

davon in relev. ZVB 640 8,0 3.760 14,6 770 1,9 39.375 118,8 6.535 22,8 2.490 10,0 4.840 24,5

- Innenstadtzentrum 305 3,8 3.490 13,5 520 1,5 36.575 110,6 5.055 17,5 2.410 9,1 4.345 21,6

- STZ Schlo Neuhaus k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. 1.810 4,6 k. A. 2,0 k. A. k. A. 0,7

- STZ Elsen k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.

- NVZ 8 Detmolder Str. k. A. k. A. - - -- - k. A. k. A. k. A. k. A. - -- - k. A.

- NVZ 9 Berliner Ring / . - . . . - . - . . . . . .
Arndtstr.

- NVZ 10 Kaukenberg k. A. k. A. k. A. k. A.

- NVZ11 Hardehauser k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.
Weg

- NVZ 12 Lichtenturm- . N . . N N N N N N . N N A,
weg

- NVZ 13 Borchener kKA kA — kA kA — kA — kA kA kA
Stralle

- NVZ 14 Riemekestr. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. 290 1,7

- NVZ 15 Wewer k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.

sonstige Lagen 600 2,8 450 1,3 2.300 7,1 7.930 24,9 1.700 6,3 900 3,8 4.230 20,8

* = Aufteilung von Mehrbranchenbetrieben ab 2.500 m? VK; ** = bereinigte Bruttoumsatzwerte, d. h. Umsétze aller Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet
k. A. = kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (< 3 Betriebe); Mediz. = Medizinische; relev. ZVB = relevante z; NVZ = Nahversorgungszentrum; GMA-Darstellung 2017
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Tabelle 10: Angebotssituation bei zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Paderborn (Teil 2)

Kurzbezeichnung gemiR | Glas / Porzellan / Hausrat Einrichtungs- Antiquitidten Bettwaren Haus- / Bett- / Heimtextilien /

Einzelhandels- und Zen- Keramik bedarf Tischwasche Gardinen

trenkonzept Paderborn

2015 VKin  Umsatz oy, Umsatz g, Umsatzg, Umsatz gy Umsatzyg, Umsatz g, Umsatz

2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio.
m m m m m m m

Stadt Paderborn 2.555 4,8 1.925 4,5 5.020 8,8 1.955 4,4 7.000 7,9 3.080 6,7 2.815 6,6

davon in relev. ZVB 995 2,4 815 2,3 1.920 5,2 205 0,7 1.265 k. A. 500 1,2 k. A. 0,7

- Innenstadtzentrum 815 1,8 535 1,2 1.820 49 205 0,7 k. A. k. A. 500 1,0 115 0,2

- STZ SchloR Neuhaus k. A. 0,4 k. A. 0,5 k. A. k. A. --- - - k. A. - k. A. --- k. A.

- STZ Elsen k. A. k. A.

- NVZ 8 Detmolder Str. k. A. k. A.

- NVZ 9 Berliner Ring / . . . . . - . - . . . . . .
Arndtstr.

- NVZ 10 Kaukenberg k. A. k. A. k. A.

- NVZ 11 Hardehauser . A . A - . . . . . . A . A
Weg

- NVZ 12 Lichtenturm- KA A, A
weg

- NVZ 13 Borchener Str. k. A. k. A. k. A. k. A.

- NVZ 14 Riemekestr. k. A. k. A. k. A. k. A.

- NVZ 15 Wewer k. A. k. A. — kA

sonstige Lagen 1.560 2,5 1.110 2,2 3.100 3,6 1.750 3,7 6.690 7,5 2.580 5,4 2.400 5,9

* = Aufteilung von Mehrbranchenbetrieben ab 2.500 m? VK; ** = bereinigte Bruttoumsatzwerte, d. h. Umsétze aller Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet
k. A. = kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (< 3 Betriebe); relev. ZVB = relevante zentrale Versorgungsbereiche; NVZ = Nahversorgungszentrum; GMA-Darstellung 2017
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Tabelle 11: Angebotssituation bei zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Paderborn (Teil 3)

Kurzbezeichnung gemaf Kurzwaren / Teppiche Augenoptik Uhren / Schmuck Projektrelevanter Ein-
Einzelhandels- und Zen- Meterware zelhandel gesamt
trenkonzept Paderborn
2015 VKin pms?tz VKin pms?tz VKin yms?tz VKin f’"‘“ﬁ't’ . .. Umsatzin
2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. 2% in Mio. = VKin m** s e
E** 4% £x* m eH* Mio. €
Stadt Paderborn 610 1,3 3.020 2,8 1.785 11,3 1.120 12,0 107.405 338,7
davon in relev. ZVB 300 0,5 k. A. k.A. 1335 81 1120 12,0 66.475 234,3
- Innenstadtzentrum 300 0,5 k. A. k. A. 915 5,5 990 10,4 59.355 204,3
- STZ SchloR Neuhaus - - - - 140 0,9 k. A. k. A. 3.365 11,8
- STZ Elsen k. A. k. A. k. A. k. A. 1.435 4,9
- NVZ 8 Detmolder Str. 910 4,2
- NVZ 9 Berliner Ring / i N . N N . . . _ _
Arndtstr.
- NVZ 10 Kaukenberg --- k. A.
- NVZ 11 Hardehauser . L L . . L . . A, A,
Weg
- NVZ 12 Lichtenturm- . N N . . N . . A, A,
weg
- NVZ 13 Borchener Str. 255 1,8
- NVZ 14 Riemekestr. 130 0,8 625 5,0
- NVZ 15 Wewer k. A. k. A. 470 1,7
sonstige Lagen 310 0,8 2.870 2,8 450 3,2 40.930 104,4

* = Aufteilung von Mehrbranchenbetrieben ab 2.500 m? VK; ** = bereinigte Bruttoumsatzwerte, d. h. Umsétze aller Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet
k. A. = kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (< 3 Betriebe); relev. ZVB = relevante zentrale Versorgungsbereiche; NVZ = Nahversorgungszentrum; GMA-Darstellung 2017
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Tabelle 12: Angebotssituation bei zentrenrelevanten Sortimenten im liberortlichen Einzugsgebiet (Teil 1)

Kurzbezeichnung ge-
maR Einzelhandels-
und Zentrenkonzept
Paderborn 2015

Gemeinde Borchen
Gemeinde Altenbeken
Gemeinde Lichtenau
Stadt Bad Lippspringe
davon: Hauptzentrum

Gemeinde
Bad Wiinnenberg

Stadt Biiren

davon: Hauptzentrum
Stadt Salzkotten
davon: Hauptzentrum

Summe Uberortliches
Einzugsgebiet

gesamt

Umsatz
in Mio.
€**

k. A.
k. A.
k. A.
k. A.

Medizinische und Biicher
orthopadische Ge-
rate
VKin | omsatzyn
2% in Mio. 2%
m
€**
--- --- k. A
--- --- k. A
k. A.
k. A k. A. k. A
k. A. k. A. k. A.
--- --- k. A.
k. A.
k. A. k. A. 390

1.290 11,0 4.600

1,1

17,0

Spielwaren Bekleidung
VKin | omsatz oy, Umsatz
2% in Mio. 2% in Mio.
m m
€** €**
--- --- --- k. A.
k. A. k. A. k. A. 0,2
— - k. A. k. A.
--- --- 1.290 4,2
950 2,6
- - k. A. k. A.
- --- k. A. k. A.
1.450 4,1
--- --- 2.570 6,5
— 1470 4,2
k. A. k. A. 6.480 16,7
3.130 9,2 53.785 160,3

Schuhe / Lederwa-
ren
Umsatz
2% in Mio.
€**

-- k. A.
- k. A.
-—- k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
350 1,0
350 1,0
k. A. 2,0
k. A. k. A.
1.550 4,4
9.785 34,6

Sportartikel

VK in

2%

k. A.

3.460

Umsatz
in Mio.
€**
k. A.
k. A.
k. A.
k. A.

k. A.

0,6

14,4

GMASX
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Elektrowaren

VKin pms?tz
m2* |n€l\ﬂo.
-- k. A.

k. A 0,4
-- k. A.
-- k. A.
k. A.
k. A.
k. A.

k. A. k. A.

k. A. k. A.

k. A. 2,6

11.190 56,0

* = Aufteilung von Mehrbranchenbetrieben ab 2.500 m? VK; ** = bereinigte Bruttoumsatzwerte, d. h. Umsétze aller Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet

k. A. = kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (< 3 Betriebe); Mediz. = Medizinische; relev. ZVB = relevante ZVB; NVZ = Nahversorgungszentrum; GMA-Darstellung 2017
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Tabelle 13: Angebotssituation bei zentrenrelevanten Sortimenten im liberortlichen Einzugsgebiet (Teil 2)

Kurzbezeichnung ge-
maR Einzelhandels-
und Zentrenkonzept
Paderborn 2015

Gemeinde Borchen
Gemeinde Altenbeken

Gemeinde Lichtenau
Stadt Bad Lippspringe
davon: Hauptzentrum

Gemeinde
Bad Wiinnenberg

Stadt Biiren

davon: Hauptzentrum
Stadt Salzkotten
davon: Hauptzentrum

Summe liberortliches
Einzugsgebiet

gesamt

* = Aufteilung von Mehrbranchenbetrieben ab 2.500 m? VK; ** = bereinigte Bruttoumsatzwerte, d. h. Umsétze aller Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet

Glas / Porzellan /

Keramik
VK in '.JmS?tz
2% in Mio.
m
€**
-- k. A.
- k. A.
-—- k. A.
140 0,4
140 0,4
k. A. k. A.
-- k. A.
k. A.
k. A. 0,4
k. A. 04
300 1,2
2.855 6,0

Hausrat
VKin PmS?tZ
2% in Mio.
m
€**

-- k. A.

k. A. 0,2

-- k. A.

k. A. 0,9

k. A. 0,9

-- k. A.

-- k. A.

440 1,2

2.365 57

Einrichtungs-

bedarf
Umsatz
in Mio.
mz* €* *
100 0,3
100 0,3
- k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
180 0,6
5.200 9,3

Antiquitaten

m2*

1.955

Umsatz
in Mio.
€**

4,6

Bettwaren
Umsatz
2% in Mio.
€**
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.

Haus- / Bett- /
Tischwasche

2%

170

3.250

k. A. = kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (< 3 Betriebe); relev. ZVB = relevante zentrale Versorgungsbereiche; NVZ = Nahversorgungszentrum; GMA-Darstellung 2017

GMASX
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Heimtextilien /

Gardinen
Umsatz Umsatz
in Mio. 2% in Mio.
€** €**
k. A. --- k. A.
k. A. k. A. k. A.
k. A. - k. A.
k. A. --- k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A. k. A.
k. A. k. A. k. A.
k. A. k. A. k. A.
k. A. --- k. A.
k. A. k. A.
0,6 310 0,9
7,3 3.125 7,5
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Tabelle 14:

Kurzbezeichnung ge-
maR Einzelhandels-
und Zentrenkonzept
Paderborn 2015

Gemeinde Borchen
Gemeinde Altenbeken
Gemeinde Lichtenau
Stadt Bad Lippspringe
davon: Hauptzentrum

Gemeinde
Bad Wiinnenberg

Stadt Biiren

davon: Hauptzentrum
Stadt Salzkotten
davon: Hauptzentrum

Summe liberortliches
Einzugsgebiet

gesamt

Kurzwaren /

Meterware
VKin Pms?tz
2% in Mio.
m
€**
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A. k. A.
k. A k. A
k. A k. A
320 0,9
930 2,2

GMASX
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Angebotssituation bei zentrenrelevanten Sortimenten im liberértlichen Einzugsgebiet (Teil 3)

Teppiche Augenoptik Uhren / Schmuck projektrelevanter
Einzelhandel
gesamt

Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz in

2% | in Mio. 2% | in Mio. 2% iInMio. = VKinm?* s ek
e* m exx m exx Mio. €
--- --- k. A. k. A. --- --- 150 1,6
k.A. k.A. 1.020 2,6
--- - k. A. k. A. k. A. k. A. 150 1,4
- -—- k. A. k. A. k. A. k. A. 2.700 9,7
k. A. k. A. k. A. k. A. 2.010 6,4
- k. A. k. A. --- --- 320 1,1
- k. A. k. A. k. A. k. A. 2.750 10,2
k. A. k. A. k. A. k. A. 2.310 8,8
- -—- k. A. k. A. 200 1,2 4.100 12,7
k. A. k. A. 200 1,2 2.860 9,9
--- - 400 2,4 400 3,6 11.190 39,2
3.020 2,8 2.185 13,7 1.520 15,6 118.595 377,9

* = Aufteilung von Mehrbranchenbetrieben ab 2.500 m? VK; ** = bereinigte Bruttoumsatzwerte, d. h. Umsétze aller Mehrbranchenbetrieben wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet
k. A. = kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (< 3 Betriebe); relev. ZVB = relevante zentrale Versorgungsbereiche; NVZ = Nahversorgungszentrum; GMA-Darstellung 2017
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Im Untersuchungsraum fiir die zentrenrelevanten Sortimente (wesentliche Einkaufslagen im Ein-
zugsgebiet) wurden zum Erhebungszeitpunkt in den relevanten zentralen Versorgungsbereichen
sowie in den wesentlichen Einkaufslagen ca. 120.000 m? Verkaufsfliche mit zentrenrelevanten
Sortimenten erhoben, deren Gesamtumsatzleistung ca. 380 Mio. € betrigt®* (vgl. Tabellen 9 —
14).

Der Verkaufsflichen- und Umsatzschwerpunkt liegt bei den zentrenrelevanten Sortimenten un-
ter raumlichen Gesichtspunkten ganz klar im Oberzentrum Paderborn, das in diesen Branchen
einen deutlichen Bedeutungsiiberschuss gegeniiber seinem Umland aufweist. Branchenseitig
liegt der Schwerpunkt beim Sortiment Bekleidung mit ca. 40.000 m? Verkaufsfliche und ca. 119
Mio. € Umsatz in zentralen Versorgungsbereichen in Paderborn, auch wenn in diesem Sortiment
der Besatz im Uberortlichen Einzugsgebiet mit ca. 6.500 m? Verkaufsflache und ca. 16 — 17 Mio. €

Umsatz unter allen zentrenrelevanten Sortimenten ebenfalls am hochsten ausfallt.

Die Paderborner Innenstadt weist bei den zentrenrelevanten Sortimenten eine Gesamtverkaufs-
flache von knapp 60.000 m? und eine Umsatzleistung von ca. 204 Mio. € auf. Auch hier liegt der
Schwerpunkt mit iber 36.000 m? Verkaufsflache und ca. 111 Mio. € Umsatzleistung bei Beklei-
dung, gefolgt von Schuhe / Lederwaren (ca. 5.055 m? VK, ca. 17 — 18 Mio. € Umsatz), Elektrowa-
ren (ca. 4.345 m? VK, ca. 21 — 22 Mio. € Umsatz), Bichern (ca. 3.490 m? VK, ca. 13 — 14 Mio. €
Umsatz), Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf (ca. 3.170 m? VK, ca. 8
Mio. € Umsatz) und Sport (ca. 2.410 m? VK, ca. 9 Mio. € Umsatz). Wesentliche Anbieter bei Be-
kleidung sind das Warenhaus Galeria Kaufhof und die Textilkaufhduser Peek & Cloppenburg und
Klingenthal im westlichen Teil der WesternstraRRe. Mit C & A sowie H & M befinden sich zudem
weitere groRflachige Bekleidungshauser im westlichen Teil der Innenstadt, die insgesamt als leis-
tungsstark einzustufen ist. Der Bereich rund um die Koénigsplatze wird aktuell aufgewertet. In der
sidostlichen Innenstadt setzt sich mit der Stralle Kamp die FuRgangerzone im Hauptgeschafts-
bereich fort. Hier ist als einziger grol¥flachiger Markt ein Saturn Elektrofachmarkt in der Libori-
Galerie vorhanden. Im Ubrigen sind hier bereits verstarkt spezialisierte Geschifte sowie Dienst-
leistungen, gastronomische Angebote und z. T. Leerstdnde vorhanden, sodass diese Lage inner-
halb des Hauptgeschéftsbereichs eher als Nebenlage zu deklarieren ist. Dies hat auch mit dem
Fehlen mehrerer Ankerbetriebe zu tun, da die Libori-Galerie trotz einer teilweisen Umstrukturie-

rung und der Neuer6ffnung von Saturn im Jahr 2013 mit Akzeptanzproblemen zu kampfen hat.

In den Nebenzentren (Stadtteilzentren SchloR Neuhaus und Elsen) ist bei den zentrenrelevanten
Sortimenten eine Gesamt-Verkaufsfliche von knapp 5.000 m? vorhanden, auf denen eine Um-
satzleistung von ca. 16 — 17 Mio. € generiert wird. Auch hier liegt der Verkaufsflachen- und Um-

satzschwerpunkt beim Sortiment Bekleidung, wobei das Stadtteilzentrum SchloR Neuhaus auch

34 ohne die Umsatze mit verschreibungspflichtigen Medikamenten bei Apotheken.

GMASX
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mehrere Filialisten des Fachmarktsegments zahlt (u. a. kik, NKD, Takko). Bei den Gbrigen zentren-
relevanten Sortimenten sind jeweils nur wenige Betriebe oder gar kein Angebot vorhanden. Das
Angebot fokussiert sich neben nahversorgungsrelevanten Sortimenten und Bekleidung im We-
sentlichen auch auf Schuhe / Lederwaren, GPK / Hausrat / Einrichtungsbedarf, Heim- / Bett- /

Tischwasche / Heimtextilien sowie Augenoptik.

Die Nahversorgungszentren 8 — 14 in der Paderborner Kernstadt und in Wewer (15) weisen bei
den zentrenrelevanten Sortimenten nur ein sehr rudimentares Angebot auf. lhrem Versorgungs-
auftrag entsprechend liegen hier die Verkaufsflachenschwerpunkte eindeutig bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (s. Kapitel 3.2). Nennenswerte Verkaufsflichen- und Umsatzan-
teile werden nur im NVZ 14 RiemekestraRe (bei Elektrowaren und Augenoptik) erreicht. In allen
Ubrigen Sortimenten sind nur einzelne (weniger als 3 Betriebe) oder gar keine Betriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten vorhanden. Die Sortimente Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Sport-
artikel, Elektrowaren und GPK / Hausrat / Wohneinrichtungsbedarf und Haus- / Bett- / Tischwa-
sche / Heimtextilien werden zudem in Nahversorgungszentren mit Lebensmitteldiscountern bzw.
SB-Warenhausern auf Teilflaichen — teilweise nur als temporare Angebote wie z. B. bei Aldi oder

Lidl als Aktionswaren —angeboten.

Die Dominanz Paderborns als Oberzentrum verdeutlicht sich auch in den Zentralitatswerten der

einzelnen zentrenrelevanten Warengruppen:

Tabelle 15: Zentralitat bei zentrenrelevanten Sortimenten

Umsatz einzelhandelsre- Zentralitat
Warengruppe gemaR Einzelhandels- und in Mio. € .
. levante Kaufkraft  (mit SC+real /
Zentrenkonzept 2015 (mit SC+real / L
in Mio. € ohne SC+real)
ohne SC+real)
zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung 159,9/143,6 69,6 229 / 205
Schuhe / Lederwaren 32,4/29,1 20,2 160 / 144
GPK / Hausrat / Einrichtungszubehér 20,8/18,1 13,2 158 / 137
Splelwiren / Basteln / Hobby / Musikinstru- 153/9,0 6.1 251/ 148
mente
Sportartikel / Fahrrader / Camping ** 19,1/13,8 9,2 208 /150
me(?hzmlsche und orthopédische Gerate / 23,4/22,1 15,0 156 / 147
Optik
Teppiche / Gardinen / Dekostoffe / Sicht- und
Sonnenschutz*** 10,8/10,7 10,4 104 /103
Bettwaren, Haus- / Bett- / Tischwésche 15,2/ 14,6 8,8 173/ 166
Elektrowaren / Leuchten / Haushaltsgerate,
Neue Medien / Unterhaltungselektronik**** 793/453 L7 153/ 88
Uhren / Schmuck 13,8/12,0 8,5 162 /141

Lesehilfe: 1. Zahl = inkl. der Umsé&tze von Sudring-Center und real / 2. Zahl = ohne die Umsatze von Siidring-Center
und real; * ohne Hobby / Musikinstrumente; ** ohne Fahrrader und Camping; *** ohne Sicht- und Sonnenschutz;
*¥*¥* ohne Leuchten; GMA-Berechnungen 2017
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Im Uberortlichen Einzugsgebiet ist eine Verkaufsfliche bei zentrenrelevanten Sortimenten von
insgesamt ca. 11.200 m? vorhanden, auf denen eine Umsatzleistung von ca. 39 Mio. € erzielt wird.
Die raumlichen Schwerpunkte liegen dabei in den zentralen Versorgungsbereichen in Salzkotten
mit ca. 4.200 m? Verkaufsflache sowie in Bad Lippspringe und Biren mit jeweils ca. 2.800 m? Ge-
samtverkaufsflache. Insgesamt ist der Besatz im Vergleich zur Ausstattung in Paderborn deutlich
geringer, grolRflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind hier nicht vertreten. We-
sentliche (mittelflachige) Anbieter sind in Salzkotten die Bekleidungsanbieter Klingenthal, Moéller
(beide zentraler Versorgungsbereich), kik und Takko (Fachmarktzentrum Salinenhof auRerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs) und bei Schuhen / Lederwaren Zehaniuc (zentraler Versor-
gungsbereich, zusammen mit u. a. Rewe, dm und einem K+K Schuhmarkt). In Altenbeken ist als
groliter Betrieb mit zentrenrelevanten Sortimenten jeweils ein kik Textilfachmarkt in Streu- bzw.

dezentraler Lage zu nennen.
4.4 Projektrelevante Planungen

In der Stadt Paderborn ist am Rand der Ostlichen Kernstadt aktuell die Entwicklung eines neuen
Wohnbaugebietes geplant (,,Springbach Hofe”). Im Zuge dessen sollen etwa 500 — 600 neue
Wohneinheiten fir ca. 1.500 Einwohner entstehen. Wenn die Anzahl von ca. 1.000 Einwohner
erreicht ist, soll der Vollsortimenter in der festgesetzten GréRenordnung von 1.400 m? Verkaufs-
flache errichtet werden. Zuziglich kénnen rund 100 m? Verkaufsfliche fiir zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente in der Vorkassenzone errichtet werden. Vor diesem Hintergrund
wird die Zul3ssigkeit eines Vollsortimenters mit 1.400 m? Verkaufsflichen festgesetzt, der um ca.
100 m? Verkaufsflache fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in der Vorkassen-

zone erganzt werden kann. Diese Planung wird im Folgenden beriicksichtigt.
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2017
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum / Paderborner Innenstadt
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Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Schlol3 Neuhaus
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Legende

D Zentraler Versorgungsbereich
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Die exakte Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche ist dem
Einzelhandels- und

Zentrenkonzept fir die Stadt Paderborn
zu entnehmen

Quelle: OpenStreetMap 2017;
GMA-Bearbeitung 2017
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Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Elsen
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Legende
D Zentraler Versorgungsbereich
Siedlungsflachen

Gewerbeflachen

Freiflachen

EN=NERN

Parkplatze

Die exakte Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche ist dem
Einzelhandels- und

Zentrenkonzept fir die Stadt Paderborn
zu entnehmen

Quelle: OpenStreetMap 2017;
GMA-Bearbeitung 2017
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I11. Beurteilung der Festsetzungen

1. Methodischer Ansatz

Im vorliegenden Kapitel werden die moglichen absatzwirtschaftlichen Effekte im Hinblick auf

t.3°> Dabei wird beriicksich-

stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen bewerte
tigt, dass die Festsetzungsvorschldge den Betreibern zur Realisierung bzw. langfristigen Vermie-
tung eine gewisse Flexibilitdt bei der Belegung der Flachen innerhalb der Gesamtverkaufsfliche
zugestehen, die es diesen ermoglichen, die Flachen in Abhdngigkeit von verschiedenen Kompo-

nenten (z. B. Wettbewerbsumfeld, Mieteranforderungen etc.) zu belegen.

Aus diesem Grund werden die Verkaufsflachen und Sortimentskonzepte als Flachenpool (= ma-
ximal mogliche Verkaufsflache je Branche) fiir das Planvorhaben unter Beriicksichtigung der mog-
lichen Verdanderung der Gesamtattraktivitdt des Standortes auf Basis maximaler Umsatzumver-
teilungen in den zentralen Versorgungsbereichen und den Versorgungsschwerpunkten der Be-

volkerung im Untersuchungsraum dargestellt.

Gemal den Festsetzungsvorschlagen fiir den Bebauungsplan wird bertlicksichtigt, dass die Ge-
samtverkaufsfliche fir das Stidring-Center maximal 18.100 m? und fiir das real SB-Warenhaus
maximal 11.155 m? betragt, da der Flaichenpool nur die mégliche Verkaufsflachenerweiterung in
einzelnen Sortimenten (bei gleichzeitiger Reduzierung der Verkaufsflachen in anderen Sortimen-
ten), nicht jedoch eine VergroRerung der Gesamtverkaufsflache tGber die vorgenannten GroRen-
ordnungen hinaus ermdglicht. Die Umsatzumverteilungen infolge der Realisierung einer Erweite-
rung in der jeweiligen Branche werden in den nachfolgenden Tabellen absolut in Mio. € sowie

prozentual dargestellt.

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes
Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen Han-

delsforschung zuriickgreift. Als Pramissen dieses Modells werden berticksichtigt:

Y 4 Die Attraktivitat des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (stadtische und
regionale Wettbewerbssituation). Die Attraktivitdt eines Angebotsstandortes wird da-

bei ausgedrickt durch den Verkaufsflaichenumfang bzw. den Umsatz (vgl. Kapitel I1.).

Y 4 Der Distanzwiderstand im Sinne der rdumlichen Entfernung zwischen den Wettbe-
werbsstandorten und dem Untersuchungsstandort. Die Entfernungsdaten werden

mithilfe eines sog. Routenplaners ermittelt.

» In diesem Zusammenhang nicht bewertet wird Ziel 7 (6.5-7) LEP NRW. Ziel 7 (6.5-7) LEP NRW setzt fest,
dass Kern- und Sondergebiet abweichend von den Festsetzungen der Punkte 6.5-1 bis 6.5-6 (s. Kapitel I.,
2.) moglich sind, wenn eine Verkaufsflachenbegrenzung erfolgt; ausnahmsweise ist eine geringfligige Er-
weiterung moglich. Voraussetzung ist, dass das Beeintrachtigungsverbot nach Ziel 3 (6.5-3) LEP NRW ein-
gehalten wird. Die Einhaltung von Ziel 3 ist daher eine notwendige, jedoch keine hinreichende Bedingung
fiir geringfigige Verkaufsflachenerweiterungen im Bestand nach Ziel 7 (6.5-7) LEP NRW.
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Y 4 Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, u. a. basierend auf den Ergebnissen der Kun-

denwohnorterhebung fiir das Stidring-Center bzw. das real SB-Warenhaus.

Y 4 Weitere Faktoren zur Gewichtung, wie z. B. Fristigkeit der zu bewertenden Branchen
(kurz-, mittel-, langfristiger Bedarf und die Betriebstypenstrukturen in den zentralen

Versorgungsbereichen und wesentlichen Versorgungslagen).

2. Wirtschaftliche, stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen
2.1 Allgemeine Vorbemerkung

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen
und moglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen. Wettbe-
werbliche Wirkungen kdnnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen von Betrieben
in der Leistungsfahigkeit fihren; jedoch schiitzen die Regelungen von BauGB und BauNVO
sowie Ziele der Raumordnung den bestehenden Einzelhandel nicht vor Konkurrenz. Es geht
hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens
negativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortkommune sowie in
Nachbarkommunen auswirkt (vgl. hierzu die Urteile des OVG Minster vom 06.06.2005, 10 D
145/04.NE und 10 D 148/04.NE).

Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen wird von
der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig ein Schwellenwert von 10 % Um-
satzumverteilung angesetzt. Jedoch reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Um-
satzumverteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens
auf einen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier auch andere Kriterien wie
beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen (vgl. Urteile OVG Minster vom 11.12.2006, 7 A 964/05
und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 C 7.07). Auch aus gutachterlicher Sicht ist fest-
zuhalten, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stadtebauliche Beeintrachtigun-
gen eintreten kdnnen, wenn z. B. bereits eine gewisse Vorschadigung eines zentralen Versor-
gungsbereiches oder die Schwachung wesentlicher Magnetbetriebe eines zentralen Versor-
gungsbereiches besteht. Gleichzeitig missen aber bei Umverteilungen von {iber 10 % nicht
zwangslaufig negative stadtebauliche Auswirkungen auftreten. Das Umschlagen wettbewerbli-
cher in stadtebauliche Effekte ist abhangig von der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe,
deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Magnetbetrieb) sowie der Stabilitdt der betroffe-
nen Lage. In die Bewertung ist dariiber hinaus die Bedeutung der jeweiligen Branche fiir das Zent-

rum (z. B. Leitbranche, ergdnzendes Sortiment) einzustellen.
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Nach den Berechnungen der potenziellen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf Basis der
jeweiligen Prognoseszenarien ist dann zu prifen, in welchen Sortimenten diese wirtschaftli-
chen Auswirkungen moglicherweise in stadtebauliche Auswirkungen umschlagen kénnten.
Rein wirtschaftliche Auswirkungen sind nicht zwingend als Begriindung zur Beschrankung
von Verkaufsflichen heranzuziehen®; es ist vielmehr auf potenzielle stidtebauliche Auswir-
kungen abzustellen. Betrachtet werden in der Stadt Paderborn im Wesentlichen die in Kapitel
Il., 1. genannten Einkaufslagen, im Uberortlichen Einzugsgebiet die (faktischen) zentralen

Versorgungsbereiche und relevanten Wettbewerbsstandorte (ab ca. 200 m? Verkaufsflache).

Diese Vorgehensweise folgt der Pramisse, dass das Planvorhaben im Hinblick auf die Entwick-
lungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgungsstrukturen fiir die Bevolkerung
vertraglich sein muss und keine wesentlichen negativen Auswirkungen hervorruft. Werden dem-
nach die Umverteilungswirkungen im Wesentlichen auf den Einzelhandelsbestand in zentralen
Versorgungsbereichen und an den sonstigen Versorgungsstandorten aulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum bezogen und ergeben sich hieraus keine wesentli-
chen negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen, so ist dies auch fir
alle Gibrigen, weiter entfernt liegenden zentralen Versorgungsbereiche und Versorgungsstand-
orte festzuhalten, da Umverteilungswirkungen mit zunehmender Entfernung vom Projektstand-

ort abnehmen.
2.2 Umsatzermittlung iiber das Marktanteilkonzept

Ausgehend von den Festsetzungsvorschldgen werden fiir die einzelnen Sortimente des Flachen-
pools die in der nachfolgenden Tabelle 20 ermittelten Marktanteile®” bei einer vollstandigen Re-
alisierung der in den einzelnen Branchen gegebenen Verkaufsflachenspielrdume erreicht. Darge-
stellt werden die zusatzlich erzielbaren Marktanteile, welche in einem Mehrumsatz im jeweiligen

Sortiment fiihren kdnnen. Nur diese Mehrumsatze sind fir die spateren Umsatzumverteilungs-

berechnungen relevant.®

In den anschlieBenden Kapiteln werden die moglichen Auswirkungen nach einzelnen Standortla-

gen flr die Sortimente dargestellt, in denen Umverteilungsquoten liber 5 % erreicht werden.

36 nach Ziel 3 (6.5-3) LEP NRW. Unberiicksichtigt bleiben mogliche Beschrankungen von Verkaufsflachen ge-

maR Ziel 7 (6.5-7) LEP NRW.

37 Kaufkraft im Sortiment x Martkanteil = Umsatz im Sortiment.

38 Fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel werden folgende zusatzliche Nutzungen im Siidring-Cen-

ter unterstellt und folgende Annahmen getroffen: Biomarkt (ca. 485 m? VK mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln = ca. 86 — 87 % der Gesamtverkaufsfliche von 560 m? des geplanten Biomarktes), restliche Erwei-
terungsflache (ca. 585 m? VK) wird fir Vollsortimenter genutzt, da eine Erweiterung im Vollsortiment den
worst case darstellt. Eine Erweiterung des Discounters Aldi hatte im schlimmsten Fall eine Betriebsauf-
gabe des Anbieters Lidl, Warburger StraRe, in nicht schiitzenswerter Lage zur Folge. Dies ware ohne stad-
tebauliche Relevanz. Demgegenliber ist bei der Erweiterung des Vollsortimenters zwar von niedrigeren
Flachenproduktivitaten als bei einer Erweiterung des Discounters auszugehen. Dies stellt jedoch den
worst case dar, da die Erweiterung im Vollsortiment insbesondere Anbieter in integrierten Lagen betrifft.
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Tabelle 16: Maogliche zusatzliche Marktanteile und Umsatze fiir die geplanten Nutzungen

Stadt Paderborn Zonelll Zone lll Summe Einzugsgebiet Stn?.u- Umsatz
Kurzbezeichnung gemiR Ein- umsatze  gesamt
zelhandels- und Zentrenkon- Marktan- t Marktan- t Marktan- t Marktan- t in Mio.
+ Paderborn 2015 Kaufkraft Morcat UMSAZ o prafy Varktans Umsatz o gy MONanT UMSA e gy Marktan Umsatz -y, inMio.€
zept raderhom inMio.€ n inMioe o ninMio.e inMio.e o " . Mio.€
) in% Mio. € ’ in % Mio. € ) in % Mio. € ) in % Mio. € )
Nahrungs- und Genussmittel
289,1 2 6,1 65,1 1 0,7 145,9 <1 0,8 500,1 1-2 7,6 2,0 9,6

(inkl. Reformwaren)

Parfiimerieartikel, Drogeriewa-

ren und Kosmetik (inkl. Wasch- 39,1 5 2,0 8,8 3 0,3 19,8 1-2 0,3 67,7 3-4 2,5 0,6 3,1
und Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel (Apo-

18,5 3-4 0,7 41 2 <0,1 9,3 1 <01 31,9 2-3 0,8 0,2 1,0
theke)
(Schnitt-)Blumen 11,9 3-4 0,5 2,7 2-3 0,1 6,0 1-2 0,1 20,6 3 0,6 0,2 0,8
Papier / Buroartikel / Schreib-

14,8 3 0,5 3,4 2 0,1 7,4 1-2 0,1 25,6 2-3 0,6 0,2 0,8
waren
Zeitungen / Zeitschriften 9,9 3-4 0,3 2,2 2 <0,1 4,9 1-2 0,1 17,0 2-3 0,5 0,1 0,6
medizinische und orthopadi-

A 18,5 2-3 0,5 4,1 1-2 0,1 9,3 1 0,1 31,9 2 0,6 0,3 0,9

sche Gerdte
Biicher 6,4 7 0,4 1,5 4-5 0,1 3,2 3-4 0,1 11,1 5-6 0,6 0,3 0,9
Spielwaren 6,1 8-9 0,5 1,4 7-8 0,1 3,1 6 0,2 10,6 7-8 0,8 0,4 1,2
Bekleidung 69,6 4-5 3,3 15,8 3-4 0,6 35,1 2-3 0,9 120,5 4 4,8 2,0 6,8
Schuhe / Lederwaren 20,2 1-2 0,3 4,5 1 <0,1 10,2 <1 0,1 34,9 1 0,4 0,2 0,6
Sportartikel (inkl. Sportbeklei-

9,2 7-8 0,7 2,2 5-6 0,1 4,7 3-4 0,2 16,1 6 1,0 0,4 1,4
dung)
Elektrowaren 76,3 1-2 1,3 17,2 1-2 0,2 38,5 <1 0,3 132,0 1-2 1,8 0,8 2,6
Glas / Porzellan / Keramik 13,2 1-2 0,2 2,9 1-2 <0,1 6,7 <1 0,1 22,8 1-2 03-04 0,1-0,2 0,5
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Stadt Paderborn Zone ll Zone lll Summe Einzugsgebiet Str(iu- Umsatz
Kurzbezeichnung gemiR Ein- umsatze  gesamt
zelhandels- und Zentrenkon- - - - - in Mi
e dorborr 2015 Kaufkraft Mark.tan Urr?satz Kaufkraft Mark.tan Un?satz Kaufkraft Mark_tan Urrfsatz Kaufkraft Mark.tan Urr?satz in in Mio. €
zept Faderborn in Mio. € teil n in Mio. € teil n in Mio. € teil n in Mio. € tel ) Mio. €
) in% Mio. € ) in% Mio. € ) in% Mio. € ) in% Mio. € )
Hausrat 13,2 3-4 0,5 2,9 2-3 0,1 6,7 1-2 0,1 22,8 3 0,7 0,2 0,9
Wohneinrichtungsbedarf (ohne
.. 13,2 2 0,3 2,9 1-2 <0,1 6,7 <1 <0,1 22,8 1-2 03-04 0,1-0,2 0,5
Mobel)
Antiquitaten 55,1 <1 0,1 12,4 <0,1 <0,1 27,8 <1 <0,1 95,3 <1 0,2 0,1 0,3
Bettwaren (ohne Matratzen) 55,1 <1 0,2 12,4 <0,1 <0,1 27,8 <1 0,1 95,3 <1 0,3 0,1 04
Haus-/ Bett-/ Tischwdsche 12,1 2 0,2 2,7 1-2 <01 6,2 <1 <01 21,0 1-2 0,3 0,1 04
Heimtextilien / Gardinen 12,1 2 0,2 2,7 1-2 <01 6,2 <1 <0,1 21,0 1-2 0,3 0,1 0,4
Kurzwaren / Schneidereibedarf
. 12,1 1 0,1 2,7 <1 <0,1 6,2 <1 <0,1 21,0 <1 0,2 <0,1 0,2-0,3
/ Handarbeiten
Teppiche 7,5 1-2 0,1 1,7 1 <0,1 3,8 1 <0,1 13,0 1-2 0,2 0,1 0,3
Augenoptik 8,1 5 0,4 1,9 3 0,1 41 2 0,1 14,1 4 0,5 0,2 0,8
Uhren / Schmuck 8,5 4 0,3 1,9 2-3 0,1 4,3 2 0,1 14,7 3-4 0,5 0,2 0,7
Kinderwagen 12,1 <1 0,1 0,9 <1 <0,1 14,7 <1 0,1 27,7 <1 0,1-0,2 <0,1 0,2

GPK = Glas / Porzellan / Keramik
GMA-Berechnungen 2017; ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich
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2.3 Zusammensetzung der moglichen zusatzlichen Umsétze und Leistungskennziffern

Die moglichen Zusatzumsatze des Einkaufszentrums Siidring-Center und real SB-Warenhauses
setzen sich — differenziert nach den Sortimenten gemaR Einzelhandels- und Zenrtenkonzept fest-

gesetzten Verkaufsflachen und Verkaufsflachen fir Aktionswaren - wie folgt zusammen:
Tabelle 17: Zusammensetzung der méglichen zusitzlichen Umsiétze / Flichenleistungen

zuordbare Sortimente / Verkaufsflichen
zzgl. Umsidtze

moglicher ca.- mit Aktionswa-

Warengruppe gemaR Einzelhandels- und
Zusatzumsatz = Verkaufsfla- | Flachenpro-

Zentrenkonzept 2015  Mio. € cheinm?VK  duktivitat ren in Mio. i
(brutto p. a.) in€/m2VK (bruttop. 2.
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke 9,3 2.180 4.300 0,3
Kanmeti (. Wasch und Putmitel 29 G0 | 4800 02
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 1,0 171 6.000 0,0
(Schnitt-)Blumen 0,7 247 2.800 0,1
Papier / Buroartikel / Schreibwaren 0,6 163 3.500 0,2
Zeitungen / Zeitschriften 0,6 209 3.000 0,0
medizinische und orthopéadische Gerdte 0,9 181 5.000 0,0
Biicher 0,8 274 2.900 0,1
Spielwaren 1,1 427 2.500 0,1
Bekleidung 6,5 1.673 3.900 0,3
Schuhe / Lederwaren 0,5 178 3.000 0,1
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 1,2 340 3.600 0,2
Elektrowaren 2,4 575 4.200 0,2
Glas / Porzellan / Keramik 0,4-0,5 117 3.500 <0,1
Hausrat 0,8-0,9 255 3.500 <0,1
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel) 0,4-0,5 125 3.500 <0,1
Antiquitdten 0,2 86 2.500 0,1
Bettwaren (ohne Matratzen) 0,3-04 206 1.800 <0,1
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 0,3-0,4 157 2.500 <0,1
Heimtextilien / Gardinen 0,3-0,4 164 2.300 <0,1
E:iizevr:aren / Schneidereibedarf / Handar- 0,2-03 38 2500 0,0
Teppiche 0,2 86 2.300 0,1
Augenoptik 0,8 145 5.500 0,0
Uhren / Schmuck 0,6 82 7.000 0,1
Kinderwagen 0,2 118 2.000 0,0

* Die Flachen fur Aktionswaren sollen gemaf den Festsetzungsvorschldgen nicht wesentlich ausgeweitet werden.
Jedoch handelt es sich um Flachen, die nicht eindeutig einem Sortiment zugeordnet werden kénnen. Die vorlie-
gende Untersuchung beriicksichtigt als worst case-Ansatz i. S. e. ,Flachenpools” dass diese Flachen dominierend
mit den oben genannten Sortimenten belegt werden kénnen.

GMA-Berechnungen 2017
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moglicher
Zusatzumsatz

in Mio. €
(brutto p. a.)

9,6

31

1,0
0,8
0,8
0,6
0,9
0,9
1,2
6,8
0,6
14
2,6
0,5
0,9
0,5
0,3
0,4
0,4
0,4

0,2-0,3

0,3
0,8
0,7
0,2
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Bewertung moéglicher Auswirkungen

2.4.1 Mogliche Auswirkungen in der Innenstadt Paderborn

Die von den Festsetzungsvorschlagen moglichen ausgehenden Auswirkungen auf das Innenstadt-

zentrum Paderborn sind wie folgt zu bewerten (Darstellung der Sortimente mit einer Umvertei-

lungsquote > 5 % sowie des innerstddtischen Leitsortiments Bekleidung):

' 4

Beim zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment Parfiimerieartikel, Drogerie-
waren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) sind gegentiber dem Innenstadt-
zentrum Paderborn Umsatzumverteilungen von bis zu 1,1 Mio. € bzw. 6 =7 % zu er-
warten. Hier ist mit drei Filialen der nationalen Drogeriekette Rossmann, einer Filiale
des Hauptwettbewerbers dm sowie mehreren Parfiimerie- und Kosmetikanbietern,
teils Filialisten (z. B. 2x Douglas, Lush, Papillote Haar-Shop, Rituals), teils inhaberge-
fUhrte Fachgeschafte (u. a. Arnold Kosmetikinstitut) ein konzentriertes Angebot vor-
handen, das mit 16 — 17 Mio. € einen GroRteil der Umsatzleistung in diesem Segment
erwirtschaftet. Die moglichen Umverteilungswirkungen kénnen zwar spirbar sein,
sind aufgrund der Angebotskompetenz der Paderborner Innenstadt jedoch rein wett-
bewerblicher Natur. Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen kon-

nen in diesem Sortiment in der Paderborner Innenstadt ausgeschlossen werden.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten werden mit bis zu 0,2 — 0,3 Mio. € bzw. 7%
héhere Umverteilungswirkungen bei medizinischen und orthopadischen Geradten er-
reicht. Hier sind in der Paderborner Innenstadt vier spezialisierte Fachanbieter, z. T. in
Nebenlagen (Konigsplatze, HeiersstralRe) mit kleinen Verkaufsflachen vorhanden. Auf-
grund der Lage und da es sich nur um kleinflichige Anbieter handelt, ibernehmen
diese innerhalb der Paderborner Innenstadt keine wesentlichen Magnetfunktionen,
sodass auch die Aufgabe eines dieser Betriebe nicht zu stadtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen fiihren wiirde. Bei der Umverteilungsquote handelt
es sich jedoch um eine wettbewerbstlibliche GroRenordnung, die keine Betriebsauf-

gabe erwarten lasst.

Das Sortiment Spielwaren wird in der Paderborner Innenstadt insbesondere durch ei-
nen mittelflachigen Anbieter (Sophie’s Welt) in der Ndhe des Marienplatzes sowie die
Teilflichen des Warenhauses Galeria Kaufhof gepragt. Vor dem Hintergrund der eher
geringen Ausstattung der Paderborner Innenstadt in diesem Segment flhrt bereits
eine Umsatzumverteilung von max. 0,1 Mio. € zu einer Umverteilungsquote von ca.
7 %. Wahrend bei Galeria Kaufhof nur Teilflichen betroffen sind und der GroRteil des
Umsatzes mit anderen Sortimenten erzielt wird, d. h. etwaige Umsatzverluste kom-

pensierbar sind, dirften die Umsatzumverteilungen fir den Anbieter Sophie’s Welt
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spurbar, aber verkraftbar sein. Betriebliche Auswirkungen und in der Folge stadtebau-
liche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind in diesem Sortiment in der Pa-
derborner Innenstadt nicht zu erwarten. Hier ist vielmehr davon auszugehen, dass sich
die Wettbewerbswirkungen in erster Linie mit dem Anbieter Toys World am Sonder-

standort Déren und damit in dezentraler Lage vollziehen werden.

Im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung werden mit bis zu 4,9 Mio. € Umsatzum-
verteilung die mit Abstand die héchsten Werte erreicht, sofern die Obergrenze der
Festsetzungsvorschlage umgesetzt wird. Bezogen auf den derzeitigen Bestand ent-
spricht dies einer Umverteilungsquote von 4 —5 %. Die Paderborner Innenstadt weist
in diesem Sortiment einen Anteil von ca. 60 % an der Verkaufsflaichenausstattung aller
zentrenrelevanten Sortimente in der Innenstadt Paderborn auf, weshalb sich die Um-
verteilungswirkungen auf zahlreiche Anbieter in der Innenstadt beziehen und —je nach
Ausrichtung des Angebotes im Stidring-Center bzw. im real SB-Warenhaus — auch zur
SchlieBung einzelner Anbieter fiihren konnen. Betroffen sein dirften v. a. Neben- und
Randlagen mit unprofilierten Fachgeschaften, wahrend die Umverteilungswirkungen
fur die Haupteinkaufslage und insbesondere auch die dort ansassigen Magnetbetriebe
als verkraftbar einzuordnen ist. Gleichwohl ist angesichts der Hohe der moglichen Um-
verteilungswirkungen in der o. g. Gr6Renordnung jedoch von einer Einschrankung der

Entwicklungsmoglichkeiten der Paderborner Innenstadt in diesem innerstadtischen

Leitsortiment auszugehen. Die (wettbewerblichen) Auswirkungen sind der Abwagung

durch die Stadt Paderborn zuganglich.

Das zentrenrelevante Sortiment Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) ist mit knapp
2.500 m? Verkaufsflache in der Paderborner Innenstadt vertreten. Neben den Teilfla-
chen der groRen Waren- / Kaufhduser Galeria Kaufhof und Klingenthal sind hier auch
kleinflachige, z. T. spezialisierte Sportanbieter ansassig. Bezogen auf die gegenwarti-
gen Umsatze dieser Anbieter belaufen sich etwaige Umsatzumverteilungen auf max. 7
— 8 % (ca. 0,7 Mio. €), die als spiirbar zu bezeichnen sind und zur SchlieBung eines
kleineren Anbieters fihren kdnnen. Demgegeniiber sind etwaige Auswirkungen auf
die Sportabteilungen von Galeria Kaufhof und Klingenthal als kompensierbar einzu-
schdtzen, zumal der Grof3teil des Umsatzes dieser Anbieter mit anderen Sortimenten
erzielt wird und insbesondere der Anbieter Klingenthal mit der Neuetablierung seiner
Sportabteilung auf ca. 1.500 m? Verkaufsflache als konkurrenzfahiger Kompetenzan-
bieter zu sehen ist. Etwaige betriebliche Auswirkungen wiirden sich am ehesten auf
einen kleinflachigen Anbieters aulRerhalb der Haupteinkaufslage Westernstral3e bezie-
hen und kénnten damit zu einem (weiteren) Leerstand in der StraRe Kamp bzw. in Ne-
benlage fiihren. Da es sich hierbei jedoch um einen nicht strukturpragenden Anbieter

handelt und die Umverteilungsquote mit 7 — 8 % in einem noch wettbewerbsiiblichen
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Rahmen liegt, kdnnen stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen
nicht abgeleitet werden. Die (wettbewerblichen) Auswirkungen sind der Abwagung

durch die Stadt Paderborn zuganglich.

Im Sortiment Elektrowaren konnen die Umsatzumverteilungswirkungen mit bis zu 1,1
—1,2 Mio. € bzw. 5 — 6 % ebenfalls nennenswert ausfallen. Sie beziehen sich in erster
Linie auf den Saturn Elektrofachmarkt, der mit tilber 3.000 m? den GroRteil des Ange-
botes in der Paderborner Innenstadt ausmacht. Aufgrund der Hohe der Umsatzumver-
teilungen kénnen die Auswirkungen sptrbar sein, liegen jedoch nach den Bewertungs-
maRstdben des Beeintrdchtigungsverbots auf einem noch verkraftbaren Niveau. Je-
doch ist auf die hohe Bedeutung des Saturn Elektrofachmarktes in der stidéstlichen
Innenstadt hinzuweisen, da dort auller diesem Anbieter kein groRerer Magnetbetrieb
ansassig ist und dieser auch innerhalb der schwachelnden Libori-Galerie wesentliche
Frequenzfunktionen Glbernimmt. In der Ubrigen Innenstadt sind — neben einer kleinen
Teilfliche im Warenhaus Galeria Kaufhof — ausschlieRlich kleinflachige Anbieter zu
nennen, die schwerpunktmaRig der Telekommunikationsbranche zuzuordnen sind.
Hier kann es — dem allgemeinen Trend folgend — zu einem Riickzug einzelner Anbieter
kommen. Da diese jedoch kleinflachig sind und groRtenteils Verkaufsflaichen von 50
m? und kleiner aufweisen, stellen diese keine strukturpragenden Anbieter innerhalb
der Paderborner Innenstadt dar, sodass stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle

Auswirkungen nicht entstehen kénnen.

Die Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf wird
in der Paderborner Innenstadt schwerpunktmaRig sowohl durch mittel- und hochwer-
tige (z. B. Leonardo, IdeenRaum, Dhokan Exklusiv-Schmuck & Interieur) als auch dis-
countorientierte Anbieter (u. a. TEDi, Nanu Nana) gepragt. Wahrend bei Wohneinrich-
tungsbedarf eine Umverteilungsquote von 4 — 5 % nicht Gberschritten wird, belaufen
sich die Umverteilungsquoten bei Hausrat auf max. 10 % und bei Glas / Porzellan /
Keramik auf max. 6 %. Angesichts der Hohe der Umverteilungsquote kdnnen damit bei
Hausrat im Innenstadtzentrum der Stadt Paderborn einzelne Betriebsaufgaben ver-
bunden sein, stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind damit

jedoch nicht verbunden, da keine Magnetbetriebe betroffen sind.

Ahnliches gilt fiir das Sortiment Haus- / Bett- / Tischwische, wo das Angebot nicht so
zahlreich wie bei GPK / Hausrat / Wohneinrichtungsbedarf ist und mit Ausnahme von
Betten Wegener und Teilflaichen von Galeria Kaufhof je Einzelbetrieb ebenfalls z. T.
deutlich unter 250 m? VK liegt. Aufgrund des geringeren Angebotes fiihrt hier bereits

eine Umsatzumverteilung von unter 0,1 Mio. € zu einer Umverteilungsquote von ca. 5
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— 6 %. Aufgrund der geringen absoluten und relativen Hohe der Umsatzumverteilun-
gen sind stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu erwar-

ten.

Nicht zuletzt weist auch das Sortiment Augenoptik mit 5 — 6 % eine Umverteilungs-
quote > 5 % auf. In der Paderborner Innenstadt sind zahlreiche Augenoptiker vertre-
ten, sodass das Innenstadtzentrum eine hohe Angebotskompetenz in diesem Segment
aufweist. Vor diesem Hintergrund ist die ermittelte Umverteilungsquote von max. 5 —
6 % als absolut verkraftbar zu bewerten, zumal die einzelnen Anbieter keine struktur-
pragende Bedeutung innerhalb der Paderborner Innenstadt einnehmen. Stadtebauli-
che oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind in diesem Sortiment in der Pa-

derborner Innenstadt nicht zu erwarten.

Bei allen librigen, textlich nicht genannten Sortimenten liegen die Umverteilungsquo-
ten bei max. 5 % und damit in einer absolut wettbewerbsiiblichen GréRenordnung.
Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind im Innenstadtzent-

rum Paderborn hier nicht zu erwarten.

2.4.2 Mogliche Auswirkungen in den Stadtteilzentren

Mogliche Auswirkungen in den beiden Stadtteilzentren Schlof Neuhaus und Elsen sind in den

projektrelevanten Sortimenten mit einer Umverteilungsquote > 5 % wie folgt zu bewerten:

V' 4

Mit den Festsetzungsvorschlagen kann es beim zentrenrelevanten Sortiment medizi-
nische und orthopadische Artikel zu h6heren Umverteilungswirkungen (max. 7 %) im
Stadtteilzentrum SchloB Neuhaus kommen. Hier ist ein kleinflachiger Anbieter ansas-
sig. Aufgrund der Héhe der Umverteilungswirkungen ist nicht mit einer Betriebsauf-
gabe des Anbieters zu rechnen. Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswir-

kungen sind nicht zu erwarten.

In den Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten liegen etwaige Umsatzauswirkungen
auf einem absolut niedrigen Niveau, d. h. unterhalb einer rechnerischen Nachweis-
schwelle (< 0,05 Mio. €). Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen

kénnen hier ausgeschlossen werden.

2.4.3 Mogliche Auswirkungen in den Nahversorgungszentren

Die Auswirkungen auf die Zentren- und Versorgungsstrukturen der untersuchten Nahversor-

gungszentren 8 — 15 in der Kernstadt und im sidlichen Stadtgebiet Paderborn in Folge moglicher

Verkaufsflachenausweitung auf Grundlage der Festsetzungsvorschlage konnen bei folgenden

Sortimenten eine Umverteilungsquote von > 5 % erreichen und sind wie folgt zu bewerten:
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Aufgrund der raumlichen Ndhe und weil dieses Sortiment Gberwiegend wohnortnah
eingekauft wird, werden die etwaigen Auswirkungen im zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren), Getrdanke
insbesondere in den Nahversorgungszentren 8 — 14 in der Kernstadt sowie im Nahver-
sorgungszentrum 15 Wewer erfolgen. Eine Umverteilungsquote > 5 % wird nur in dem
am néachsten gelegenen Nahversorgungszentrum Lichtenturm durch die Bauleitpla-
nung im Falle einer vollstandigen Ausschopfung der Festsetzungsobergrenze erreicht
(5—-6%). In Zusammenschau mit dem Vorhaben fiir einen Vollsortimenter am Standort
Springbach Hofe konnen sich allerdings fiir einzelne Nahversorgungszentren auch ho-
here Umverteilungsquoten ergeben, da sich die Einzugsgebiete der beiden Handels-
standorte Gberschneiden. So kénnen sich die Umverteilungsquoten fiir die betroffe-
nen Nahversorgungszentren 9 Berliner Ring / ArndtstraRe max. 6 %, 10 Kaukenberg
auf bis zu 7 %, 11 Hardehauser Weg auf max. 8 % und 12 Lichtenturmweg auf max. 11
% belaufen.?® Wahrend die méglichen Umsatzverlust fiir die Nahversorgungszentren
9, 10 und 11 aufgrund der moderaten Umsatzumverteilung und des z. T. geringen be-
trieblichen Uberschneidungsgrades (ethnischer Lebensmitteleinzelhandel, Discoun-
ter) mit den dort anséssigen Lebensmittelmarkten® als verkraftbar zu bewerten ist,
kann der kleinflachige nahkauf-Markt im Nahversorgungszentrum 12 Lichtenturmweg
weiter unter Druck geraten. Dieser verfiigt Gber unzeitgemale Standortrahmenbedin-
gungen (v. a. kleine Verkaufsflache, kaum eigene Stellplatze) und Gbernimmtinnerhalb
einer kleinen Ladenzeile wichtige Frequenz- und Versorgungsfunktion innerhalb dieses
zweigeteilten zentralen Versorgungsbereichs. Da der Lebensmittelmarkt nicht mehr
zeitgemalR aufgestellt ist, jedoch ein ausreichend groRes absatzwirtschaftliches Ent-
wicklungspotenzial innerhalb des stark verdichteten Wohngebietes rund um den Dah-
ler Weg*' mit einem entsprechenden Versorgungsauftrag fiir ein fuBlaufiges Umfeld
hat, wird empfohlen, die Priifung zur Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes voran-
zutreiben. Damit konnte dieser Lebensmittelmarkt mittel- bis langfristig gesichert wer-

den.

Beim zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment Parfiimerieartikel, Drogerie-
waren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) kann es in den beiden Nahversor-
gungszentren 13 Borchener StraBe (Umsatzumverteilung < 0,1 Mio. €, Umverteilungs-

guote max. 8 %) und 14 Riemekestralle (0,1 — 0,2 Mio. €, max. 7 — 8 %) zu hoheren

addierte Werte aus GMA-Berechnung und Stadt + Handel, Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante An-
siedlung eines Supermarktes im Bereich des neuen Wohngebiets , Springbach Hohe” gem. § 11 Abs. 3
BauNVO, 18. Februar 2016; 1. Bauabschnitt.

Nahversorgungszentrum 9 Berliner Ring / ArndtstraBe: M. Kara Lebensmittel (ethnischer Lebensmittelein-
zelhandel); 10 Kaukenberg: Netto; 11 Hardehauser Weg: Aldi Nord.

In dem Bereich zwischen B 64, Warburger Stralle, Ludwigsfelder Ring und Krumme Grund leben etwa
3.700 Einwohner.
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Umverteilungsquoten kommen, wahrend etwaige Auswirkungen in den lbrigen Nah-
versorgungszentren unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze liegen. Ungeach-
tet dessen beziehen sich die moglichen Auswirkungen in allen relevanten Nahversor-
gungszentren ausnahmslos auf die Teilflichen der dort ansassigen Lebensmittel-
markte. Da diese den wesentlichen Teil ihres Umsatzes mit Nahrungs- und Genussmit-
teln generieren und die Umverteilungsquote mit max. 8 % in einer noch wettbewerbs-
Ublichen GroRenordnung liegt, sind betriebliche und in der Folge stadtebauliche oder

versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu erwarten.

Y 4 SchlieRlich wird beim zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment Papier- /
Biiro- / Schreibwaren mit max. 0,1 Mio. € bzw. 5 — 6 % im Nahversorgungszentrum 8
Detmolder StraRe eine prifrelevante GroRenordnung erreicht, wo ein strukturpragen-
der, mittelflachiger Anbieter vorhanden ist. Zudem ist auf die Teilflaichen im groRen
Supermarkt Marktkauf hinzuweisen. Angesichts der wettbewerbstiiblichen GréRenord-
nung der moglichen Auswirkungen sowie der Leistungsfahigkeit der beiden genannten
Anbieter sind betriebliche und in der Folge stadtebauliche oder versorgungsstruktu-

relle Auswirkungen nicht zu erwarten.

Y 4 Beim zentrenrelevanten Sortiment medizinische und orthopadische Gerate ist in den
drei Nahversorgungszentren 8 Detmolder StraRe, 13 Borchener Strafle und 14 Rieme-
kestralSe jeweils ein Fachanbieter auf jeweils kleiner Verkaufsflache ansassig. Wahrend
etwaige Auswirkungen gegeniiber dem Anbieter im Nahversorgungszentrum 14 Rie-
mekestrale nicht nachweisbar sind, konnen die Auswirkungen gegeniiber dem Anbie-
ter im Nahversorgungszentrum 8 Detmolder Strafle mit max. 6 % und gegeniliber dem
Nahversorgungszentrum 13 Borchener StraRe mit max. 8 —9 % nennenswert ausfallen.
Diese beziehen sich jedoch auf kleinflachige Anbieter, die keine strukturpragende
Funktion innerhalb des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs innehaben. Stadte-
bauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen kénnen somit nicht abgeleitet
werden. Zudem ist anzumerken, dass die Nahversorgungszentren fiir zentrenrelevante

Sortimente nur eingeschrankt einen Versorgungsauftrag haben.

Y 4 In den Nahversorgungszentren belaufen sich etwaige Umsatzumverteilungen beim
zentrenrelevanten Sortiment Bekleidung auf jeweils unter 0,1 Mio. € und sind nur in
den Nahversorgungszentren 14 RiemekestraRe sowie 15 Wewer mit jeweils 5 - 6 %
nachweisbar. Hier ist jeweils ein Fachgeschaft ansassig bzw. sind mit Teilflichen im SB-
Warenhaus Kaufland (Riemekestralle) bzw. Netto (Wewer) auch weitere Angebote
vorhanden. Da sich die Umverteilungen auf einem niedrigen Niveau bewegen und sich
im Falle von Kaufland und Netto nur auf Teilflachen beziehen, ist von rein wettbewerb-

lichen Auswirkungen ohne Folgewirkungen auf Stadtebau oder Versorgung zu spre-
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chen. In den Ubrigen Nahversorgungszentren liegen etwaige Umverteilungen unter-
halb einer rechnerischen Nachweisgrenze, sodass stadtebauliche oder versorgungs-

struktrelle Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

Y 4 Aufgrund der raumlichen Nahe und einer systemahnlichen Angebotsform wie real kon-
nen etwaige Auswirkungen bei Sportartikeln (inkl. Sportbekleidung) gegeniber dem
Anbieter Kaufland im Nahversorgungszentrum 14 RiemekestralRe max. 12 % erreichen.
Diese beziehen sich jedoch auf untergeordnete Teilflaichen im Kaufland-Markt und lie-
gen mit unter 0,1 Mio. € auf einem absolut niedrigen Niveau. Da der wesentliche Teil
des Umsatzes mit anderen Sortimenten erzielt wird, kdnnen betriebliche und in der
Folge stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlossen wer-
den. Gleiches gilt fir die tibrigen Nahversorgungszentren, wo keine Angebote bei Sport
vorhanden sind bzw. etwaige Auswirkungen unterhalb einer rechnerischen Nachweis-

grenze liegen.

Y 4 Gleiches gilt fiir das Sortiment Hausrat, wo sich etwaige Auswirkungen ebenfalls voll-
standig auf das Kaufland SB-Warenhaus und die dort vorhandenen Teilflachen richten
(Umverteilungsquote ca. 11 — 12 %). Auch hier liegen die Umsatzumverteilungen bei
unter 0,1 Mio. € und betreffen nur einen Teil der Gesamtumsétze des Betriebs, sodass
keine betrieblichen und damit stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen abgeleitet werden kdnnen. In den lbrigen Nahversorgungszentren liegen die
moglichen Auswirkungen jeweils deutlich unter 0,1 Mio. € und sind nicht mehr nach-
weisbar. Diese beziehen sich zudem ausschlieRlich auf Teilflichen der dort ansassigen

Lebensmittelmarkte, da ein eigenstandiges Fachangebot nicht vorhanden ist.

Y 4 Nicht zuletzt liegen beim Sortiment Augenoptik die mdglichen Auswirkungen gegen-
Uber einem Nahversorgungszentrum (14 RiemekestraRe) in einer prifrelevanten Gro-
RBenordnung (Umverteilungsquote max. 6 %). Hier ist ein inhabergefiihrtes Fachge-
schaft ansassig. Mogliche Auswirkungen kénnen splirbar sein, sind jedoch rein wett-
bewerblicher Natur, da eine betriebliche Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist. Stad-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen kénnen ausgeschlossen wer-

den.

Y 4 Bei den iibrigen, textlich nicht behandelten Sortimenten sind moégliche Auswirkungen
so gering, dass diese nicht mehr nachweisbar sind (< 0,05 Mio. € Umsatzumverteilung
je Einzellage). Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind hier

nicht zu erwarten.
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2.4.4 Mogliche Auswirkungen in sonstigen Lagen in der Stadt Paderborn

Gegenliber den sonstigen wesentlichen (Nahversorgungs-)Lagen in der Stadt Paderborn werden

bei folgenden Sortimenten Umverteilungsquoten > 5 % erwartet:

V'

42

Weitere Lebensmittelmarkte in integrierter Lage, die sich im ndheren Standortumfeld
des Planstandortes befinden (Rewe und Lidl Warburger StraRe), sind nicht gefahrdet.
Hier konnen die Umverteilungswirkungen mit bis zu 8 % zwar ebenfalls spiirbar ausfal-
len, beziehen sich aber aufgrund der raumlichen N&dhe in erster Linie auf den Lidl Le-
bensmitteldiscounter an der Warburger StraRe in nicht schiitzenswerter Lage.*? Ver-
sorgungsstrukturelle Auswirkungen gehen damit nicht einher. Es sind jedoch unter den
fir das Lebensmittelsegment getroffenen Annahmen (vgl. Kap. lll., 2.2) keine Betriebs-

aufgaben in den Lagen auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten.

Im Bereich Apothekerwaren kann durch die Bauleitplanung bei vollstandiger Aus-
schopfung der Verkaufsflachenobergrenze eine Umverteilungsquote von max. 7 % in
sonstigen Lagen der Stadt Paderborn ausgelost werden. Hier kann eine einzelne Be-
triebsaufgabe nicht ausgeschlossen werden. Jedoch befindet sich in nahezu jedem
zentralen Versorgungsbereich eine Apotheke, sodass keine versorgungsstrukturellen

Auswirkungen abzuleiten sind.

Beim Sortiment Spielwaren kénnen sich die Umverteilungswirkungen gegeniiber An-
bieter in Streulagen und dezentralen Lagen auf max. 10 — 11 % (ca. 0,7 — 0,8 Mio. €)
belaufen. Hier ist in erster Linie der Anbieter Toys World am Sonderstandort Doéren
anzusprechen. Da es sich hierbei um eine rein autokundenorientierte Lage ohne stad-
tebauliche Schutzwiirdigkeit handelt, stellt eine mogliche Betriebsaufgabe des Anbie-
ters eine reine wettbewerbliche Auswirkung dar, sodass stadtebauliche oder versor-

gungsstrukturelle Auswirkungen nicht abgeleitet werden kdnnen.

Die Sortimente Glas / Porzellan / Keramik und Hausrat werden auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche schwerpunktmaRig an den Sonderstandorten angeboten
(v. a. Mobel Finke, Poco, Roller). Hier kdnnen sich etwaige Umverteilungswirkungen
auf bis zu 7 % bei Glas / Porzellan / Keramik und 12 % bei Hausrat belaufen. Da es sich
um Teilflachen der o. g. Anbieter handelt und der wesentliche Teil des Umsatzes mit
anderen Sortimenten erzielt wird, sind betriebliche Auswirkungen nicht zu erwarten.
Zudem handelt es sich bei diesen Anbietern um dezentrale Standorte, sodass eine

stadtebauliche Schutzwirdigkeit nicht gegeben ist.

Bei der Lage des Lidl Lebensmitteldiscounters an der Warburger StraRe handelt es sich um eine nicht
integrierte, autokundenorientierte Lage, wahrend der Rewe Supermarkt an der Warburger StrafRe in in-
tegrierter Streulage liegt.
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Ahnliches gilt fiir Heimtextilien / Gardinen und Teppiche, wo Umsitze in erster Linie
gegeniber den dezentral verorteten Anbietern umverteilt werden (max. 7 — 8 % bei
Heimtextilien / Gardinen und max. 7 % bei Teppichen). Betriebliche und in der Folge
stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind hier — nicht zuletzt
aufgrund der geringen GréRenordnung der Umsatzumverteilungen und weil sich die
Wettbewerbswirkungen fast ausschlieflich auf dezentral verortete Anbieter beziehen,

in denen diese Sortimente nur auf Teilflachen geflihrt werden — nicht abzuleiten.

2.4.5 Mogliche Auswirkungen im liberértlichen Einzugsgebiet

AulRerhalb der Stadt Paderborn sind die Umverteilungswirkungen wie folgt zu bewerten:

' 4

In der Gemeinde Borchen reduzieren sich in Folge der Beschrankung des Sortiments
Nahrungs- und Genussmittel etwaige Umverteilungswirkugnen auf 1,1 — 1,2 Mio. €
bzw. 5 -6 %. Dieser Wert ist als absolut verkraftbar fiir die beiden in Borchen ansassi-
gen Vollsortimenter Edeka und Combi sowie die drei Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl
und Penny zu bewerten. Etwaige strukturelle Auswirkungen sind in Folge einer mogli-
chen Verkaufsflaichenerweiterung in diesem Sortiment am Standort Sudring-Center /

real nicht zu erwarten.

Fir das Sortiment Parfiimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika ist zunachst an-
zumerken, dass in der Gemeinde Borchen kein Anbieter von Drogeriewaren, Parfi-
merieartikeln und Kosmetika vorhanden ist. Es wird zwar eine hohere Umverteilungs-
quote erreicht (max. 10 — 11 %). Da die Auswirkungen jedoch ausschlieBlich die Teil-
flachen der Lebensmittelmarkte betreffen, die ihren Umsatz mit anderen Sortimenten
erzielen, sind betriebliche und in der Folge stadtebauliche oder versorgungsstruktu-

relle Auswirkungen in diesem Sortiment nicht zu erwarten.

Mogliche Auswirkungen sind in den librigen Sortimenten nicht nachweisbar und lie-
gen unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze. Eine Ausnahme stellen die Sorti-
mente Bekleidung mit max. 2 — 3 % (Salzkotten) und Elektrowaren mit max. 4 % (Bliren)
dar. Aufgrund der geringen Hohe der Umverteilungswirkungen ist dieser Wert jedoch
als absolut verkraftbar zu bezeichnen, sodass stadtebauliche oder versorgungsstruk-

turelle Auswirkungen im Umland von Paderborn ausgeschlossen werden kénnen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 18: Umsatzumverteilungswirkungen innerhalb und auBerhalb des Einzugsgebietes

Kurzbezeichnung gemaB Ein-  Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung
Summe Umsatzum-

Umsatzumverteilung  Umsatzumverteilung

zelhandels- und Zentrenkon-  in der Stadt Pader- in Zone Il in Zone Ill im Einzugsgebiet ge-  auBerhalb des Ein- verteilung zesamt
zept Paderborn 2015 born samt zugsgebietes e
in Mio. €
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR Paderborner Liste
Nahrungs- und Genussmittel
5,7-5,8 19 09-1,0 8,6 1,0 9,6

(inkl. Reformwaren), Getranke

Parflimerieartikel, Drogeriewa-
ren und Kosmetik (inkl. Wasch- 2,0 0,3 0,5 2,8 0,3 3,1
und Putzmittel)

Pharmazeutische Artikel (Apo-

theke) 0,6-0,7 0,2 0,1 0,9-1,0 <0,1 1,0
(Schnitt-)Blumen 0,5 <0,1 0,1-0,2 0,7 0,1 0,8
Papier / Biuroartikel / Schreib-

0,5-0,6 <0,1 0,1 0,7 0,1 0,8
waren
Zeitungen / Zeitschriften 0,4 <01 <01 0,5 0,1 0,6

Zentrenrelevante Sortimente gemaR Paderborner Liste
medizinische und orthopadi-

sche Gerate 0,7 0,0 <01 0,7 0,2 0,9
Blicher 0,7 <0,1 <0,1 0,7-0,8 0,1-0,2 0,9
Spielwaren 09-1,0 <01 <01 1,0 0,2 1,2
Bekleidung 5,4-5,5 <0,1 0,3-04 5,8-5,9 09-1,0 6,8
Schuhe / Lederwaren 0,4 <0,1 0,1 0,5 0,1 0,6
Sportartikel (inkl. Sportbeklei-

dung) 1,0 <01 <01 11 0,3 1,4
Elektrowaren 2,1 <0,1 <01 2,2 0,4 2,6
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Kurzbezeichnung gemaR Ein-
zelhandels- und Zentrenkon-
zept Paderborn 2015

Glas / Porzellan / Keramik
Hausrat

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel)

Antiquitdaten

Bettwaren (ohne Matratzen)
Haus-/ Bett-/ Tischwéasche
Heimtextilien / Gardinen

Kurzwaren / Schneidereibedarf
/ Handarbeiten

Teppiche
Augenoptik
Uhren / Schmuck
Kinderwagen

GMA-Berechnungen 2017

Umsatzumverteilung

in der Stadt Pader-
born

03-04
0,5-0,6

03-04

0,2
03-04
0,3
0,3
0,1-0,2
0,6-0,7
0,5
0,4-0,5
0,1-0,2

Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung

inZonelll

<0,1
<0,1

in Zone lll

<0,1
0,0

in Mio. €

samt

0,4-0,5
0,6-0,7

0,4-0,5

0,2-0,3
03-04
03-0,4
03-0,4
0,2
0,6-0,7
0,7
0,5-0,6
0,1-0,2

auBerhalb des Ein-
zugsgebietes

<01
0,2-0,3

<0,1

Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung Summe Umsatzum

im Einzugsgebiet ge- i
im Einzugsgebiet g verteilung gesamt

0,5
0,9

0,5

0,3
04
0,4
0,4
0,2-0,3
0,8
0,8
0,7
0,2

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 19: Umsatzumverteilungswirkungen im Untersuchungsraum bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR Paderborner

Liste
(roveSITE G SneTS. ammeice  (onit)  ongen /e faer /Sl
trenkonzept Paderborn Getrinke Kosmetika Artikel (Apotheke) Blumen schriften Schreibwaren
2015 UU*in  UUQ**  UU*in  UUQ**  UU*in  UUQ** UU*in  UUQ** UU*in  UUQ**  UU*in  UUQ**
Mio. € in% Mio. € in% Mio. € in % Mio. € in% Mio. € in% Mio. € in%

;‘;f:cghei::fﬂi'le Pader- o1 5. 3 1,7-1,8 5-6 0,6 7 0,4 4-5 01-02 1-2 0,5 5
davon in relev. ZVB*** 3,0 4-5 1,4 6-7 0,2-0,3 7 n.n. n.n. n.n. n.n. 0,2 5
- Innenstadtzentrum 0,3 2-3 1,1 6-7 <0,1 4-5 n.n. n.n. n.n. n.n. <0,1 5
- NVZ 8 Detmolder StraBe  0,2-0,3 2-3 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. <01 5-6
- NVZ 9 Berliner Ring / <0,1 3

Arndtstr. (0,1) (6) n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 10 Kaukenberg (8:;:3:2) (3) n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 11 Hardehsr. Weg 0,1(0,3) 4 (8) n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 12 Lichtenturmweg 0,1(0,3) 5-6(11) n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 13 Borchener StraRe 0,3-0,4 4 <0,1 8 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 14 RiemekestraRe 0,7-0,8 4-5 0,1-0,2 7-8 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 15 Wewer 0,2-0,3 3-4 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
sonstige Lagen 2,1-2,2 2 0,3-04 3 0,3-0,4 7 0,3-04 4-5 0,1 1-2 0,3 4-5
- davon Warburger StraRe 0,7 8 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
Gemeinde Borchen 1,1-1,2 5-6 0,1-0,2 10-11 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.

67



Vertréglichkeitsuntersuchung — Aufstellung Bebauungsplan Nr. 297 ,,Sudring-Center / real” in Paderborn — Stand: 31.07.2017 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

() = Summationswirkungen inkl. moglicher Umverteilungsquote in Folge des Planvorhabens Springbach Hofe, 1. Bauabschnitt (worst case); n.n. = nicht nachweisbar / * UU = Umsatzumver-
teilung / ** UUQ = Umsatzumverteilungsquote / *** ZVB = zentraler Versorgungsbereich / **** nicht identisch mit den Werten aus Tabelle 18, da ohne die nérdlichen Stadtteile; NVZ
= Nahversorgungszentrum; GMA-Berechnungen 2017

Tabelle 20: Umsatzumverteilungswirkungen im Untersuchungsraum bei zentrenrelevanten Sortimente gemaR Paderborner Liste (Teil 1)

Kurzbezeichnung ge- Medizinische und

maR Einzelhandels- und orthopadische Buc.her (the Spielwaren Bekleidung Schuhe / Sportartikel
. Antiquariate) Lederwaren
Zentrenkonzept Pader- Geridte
born 2015 UU*in  UUQ** UU*in UUQ** UU*in  UUQ** uu* UUQ**  UU*in  UUQ**  UU*in  UUQ**
Mio. € in% Mio. € in % Mio. € in% in Mio. € in% Mio. € in% Mio. € in%
Stadt Paderborn gesamt 0,7 6-7 0,7-0,8 4-5 0,9 10 5,4-5,5 3-4 04 1-2 1,0 7
davon in den relevan-
ten ZVB*** 05-06 7 0,7 4-5 01-02 7-8 5,2-5,3 4-5 0,4 2 08-09 8-9
- Innenstadtzentrum 0,2-0,3 7 0,6-0,7 5 0,1 7 4,9 4-5 0634_ 2-3 0,7 7-8
- STZ SchloR Neuhaus <0,1 7 n.n. n.n. n.n. n.n. 0,1-0,2 3-4 n.n. n.n. n.n. n.n.
- STZ Elsen n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. <0,1 4 n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 8 Detmolder
0,1 6 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
StralRe
- NVZ 9 Berliner Ring /
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
Arndtstr.
- NVZ 10 Kaukenberg n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 11 Hardehauser
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
Weg
- NVZ 12 Lichtenturm-
weg n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
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Kurzbezeichnung ge-
maR Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Pader-
born 2015

- NVZ 13 Borchener
StralRe

- NVZ 14 Riemekestralle
- NVZ 15 Wewer
Sonstige Lagen
Gemeinde Borchen
Gemeinde Lichtenau
Gemeinde Altenbeken
Stadt Lippspringe
davon: Hauptzentrum

Gemeinde Bad Wiin-
nenberg

Stadt Biiren
davon: Hauptzentrum
Stadt Salzkotten

davon: Hauptzentrum

n.n. = nicht nachweisbar / * UU = Umsatzumverteilung / ** UUQ = Umsatzumverteilungsquote / *** ZVB = zentraler Versorgungsbereich / GMA-Berechnungen 2017

Medizinische und Biicher (ohne

orthg:;::che Antiquariate) Spielwaren
UU* in uuQ** UU* in uuQ** UU* in uuQ**
Mio. € in% Mio. € in% Mio. € in%
<0,1 8-9 n.n. n.n. n.n. n.n.
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
0,1 4 n.n n.n 0,7-0,8 10-11
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
n.n n.n n.n n.n n.n n.n
n.n n.n n.n n.n n.n n.n
n.n n.n n.n n.n n.n n.n
n.n n.n n.n n.n n.n n.n
n.n n.n n.n n.n n.n n.n
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.

Bekleidung
UuU* uuQ**
in Mio. € in%
n.n. n.n.
<0,1 5-6
<0,1 5-6
0,2 1
n.n. n.n
n.n. n.n
n.n. n.n
0,1 2
0,1 2
n.n. n.n
0,1 2
0,1 2
0,1-0,2 2-3
0,1 2-3

Schuhe /
Lederwaren
UU*in UUQ**
Mio. € in%
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
<0,1 <1
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.

Sportartikel

UU¥* in
Mio. €

n.

n.

n.

n.

UUQ**
in%

n.n.

n.n.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 21:

Kurzbezeichnung gemaf
Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Paderborn
2015

Stadt Paderborn gesamt

davon in den relevanten

Innenstadtzentrum

STZ SchloR Neuhaus
STZ Elsen

NVZ 8 Detmolder
StralRe

NVZ 9 Berliner Ring /
Arndtstr.

NVZ 10 Kaukenberg

NVZ 11 Hardehauser
Weg

NVZ 12 Lichtenturm-
weg

NVZ 13 Borchener
StralRe

- NVZ 14 RiemekestraRe
- NVZ 15 Wewer

sonstige Lagen

Gemeinde Borchen

Elektrowaren

UU*in
Mio. €

2,0-2,1
1,2-1,3

1,1-1,2

<0,1
n.n.
0,8-0,9

n.n.

uuQ** in

%
4

4-5

5-6

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

4

Glas / Porzellan /

Keramik
UU*¥in  UUQ**in
Mio. € %

0,3-04 6-7
0,1-0,2 6-7
0,1 6

n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
0,1-0,2 7
n.n. n.n.

Hausrat
UU*in UUQ**in
Mio. € %

05-06 11-12
0,2 7-8

0,1-0,2 10
n.n n.n.
n.n n.n
n.n n.n.
n.n n.n.
n.n n.n.
n.n n.n
n.n n.n.
n.n n.n.
<0,1 11-12
n.n n.n.

0,2-0,3 12
n.n. n.n.

Wohneinrichtungs-

bedarf
UU*in  UUQ**in
Mio. € %
0,5-0,6 5-6
0,3 6
0,2 4-5
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
0,1-0,2 3-4
n.n. n.n.

UU*in
Mio. €

o,

n.
n.
0,1-0,2

n.

Antiquitaten

2

n.

n.

n.

uuQ** in

%

4-5

n.
n.
4-5

n.

n.

n.

n.

Umsatzumverteilungswirkungen im Untersuchungsraum bei zentrenrelevanten Sortimente gemaB Paderborner Liste (Teil 2)

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Bettwaren
UU*in  UUQ**in
Mio. € %
03-04 4-5
n.n. n.n.
n.n. n.n.

n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
0,3-0,4 4-5
n.n. n.n.
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Kurzbezeichnung gemaf
Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Paderborn
2015

Gemeinde Lichtenau
Gemeinde Altenbeken
Stadt Lippspringe
davon: Hauptzentrum

Gemeinde Bad Wiinnen-
berg

Stadt Biiren
davon: Hauptzentrum
Stadt Salzkotten

davon: Hauptzentrum

Elektrowaren

UU*in
Mio. €

n.n.
n.n.
n.n.

n.n.
n.n.

<0,1
<0,1
n.n.

n.n.

uuQ** in
%

n.n.

n.n.

n.n.

Glas / Porzellan /

Keramik
UU*in UUQ**in
Mio. € %

n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.

Hausrat
UU*in  UUQ**in
Mio. € %

n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n n.n.
n.n n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.

n.n. = nicht nachweisbar / * UU = Umsatzumverteilung / ** UUQ = Umsatzumverteilungsquote /

*** ZVB = zentraler Versorgungsbereich / GMA-Berechnungen 2017

Wohneinrichtungs-

bedarf
UU*in UUQ**in
Mio. € %
n.n. n.n.
n.n. n.n
n.n. n.n
n.n. n.n.
n.n. n.n
n.n. n.n
n.n. n.n.
n.n. n.n
n.n. n.n.

UU*in
Mio. €

n.

n.

n.

n.

Antiquitaten

n.

n.

n.

n.

uuQ**in

%

n.

n.

n.

n.

n.

n.

n.

n.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Bettwaren
UU*in  UUQ**in
Mio. € %

n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
n.n. n.n.
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Tabelle 22: Umsatzumverteilungswirkungen im Untersuchungsraum bei zentrenrelevanten Sortimente gemaR Paderborner Liste (Teil 3)

Kurzbezeichnung gemiR Haus- / Bett- / Heimtextilien / Kurzwaren / Teppiche

Einzelhandels- und Zen- Tischwéasche Gardinen Meterware Augenoptik Uhren / Schmuck Kinderwagen
trenkonzept Paderborn  ,y« i, yuQ** UU*in  UUQ** UU*in  UUQ** UU*in UUQ** UU*in UUQ** UU*in UUQ** UU*in UUQ**
2015 Mio. € in% Mio. € in % Mio. € in% Mio. € in % Mio. € in% Mio. € in% Mio. € in %
Stadt Paderborn gesamt 0,3 4-5 0,1-0,2 3-4 01-0,2 4-5 0,1-0,2 5-6 0,5 4-5 0,4-0,5 4 n.n. n.n.
davon in den relevanten <0,1 6 <0,1 4-5 n.n. n.n. n.n. n.n. 04-0,5 5-6 0,4-0,5 4 n.n. n.n.
- Innenstadtzentrum <0,1 5-6 n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. 0,3 5-6 0,4-0,5 4 n.n. n.n.
- STZ SchloR Neuhaus n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- STZ Elsen n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 8 Detmolder
n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
StralRe
- NVZ 9 Berliner Ring /
n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n
Arndtstr.
- NVZ 10 Kaukenberg n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 11 Hardehauser
n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n. n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n
Weg
- NVZ 12 Lichtenturm-
n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n. n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n
weg
- NVZ 13 Borchener
n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n. n.n n.n n.n n.n n.n n.n n.n
StralRe
- NVZ 14 Riemekestralie n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. <0,1 6 n.n. n.n. n.n. n.n.
- NVZ 15 Wewer n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,2-0,3 4 0,2-0,3 7-8 0,1-0,2 4-5 0,2 7 <01 1-2 n.n. n.n. n.n. n.n.
Gemeinde Borchen n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
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Eiachandcle uazen. | Tomdscre | | Gudmen | Metonware repeiene Augenoptik | Uhren /Schmuck | Kinderwagen
trenkonzept Paderborn 4, yuQ** UU*in  UUQ**  UU*in  UUQ**  UU*in  UUQ** UU*in UUQ** UU*in UUQ** UU*in  UUQ**
2015 Mio.€ in%  Mio.€ in% Mio.€ in% Mio.€ in% Mio.€ iin% Mio.€ in% Mio.€ in%
Gemeinde Lichtenau n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
Gemeinde Altenbeken n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
Stadt Lippspringe n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
davon: Hauptzentrum n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
Gemeinde Bad Wiinnen-

berg n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
Stadt Biiren n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
davon: Hauptzentrum n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
Stadt Salzkotten n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.
davon: Hauptzentrum n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n. n.n.

n.n. = nicht nachweisbar / * UU = Umsatzumverteilung / ** UUQ = Umsatzumverteilungsquote / *** ZVB = zentraler Versorgungsbereich

GMA-Berechnungen 2017
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3.

Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Regelungen®

Im Hinblick auf den LEP Nordrhein-Westfalen sowie die ermittelten Auswirkungen der Bauleit-

planung sind folgende Anmerkungen zu treffen:

V'

43

Das Vorhaben entspricht Ziel 6.5-1, da es in einem regionalplanerisch festgelegten All-

gemeinen Siedlungsbereich liegt.

Der Planstandort ist gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Pader-
born 2015 nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen; dieser Einschatzung
kann die GMA vollumfanglich folgen. Dementsprechend erfiillt der Handelsstandort
nicht die Vorgabe des Ziels 6.5-2, welche fiir die Festsetzung von Sondergebieten die
Lage in einem zentralen Versorgungsbereich voraussetzt. Als bereits langjahrig in der
Stadt Paderborn etablierter Handelsstandort genieRen die auf dem Plangrundstiick

vorhandenen Immobilien jedoch Bestandsschutz und unterfallen Ziel 7 (6.5-7).

Beziiglich des Ziels 6.5-3 ist festzustellen, dass die Bauleitplanung mit Festsetzungen
in der in Kapitel I., 4 genannten GroRenordnungen keine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zur Folge

hat (vgl. vorangegangene Kapitel).

Im Hinblick auf die Festsetzungsvorschlage (vgl. Kapitel I., 4.1.1) zu den nicht zentren-
relevanten Sortimenten (unbeschrankte Zuldssigkeit) ist in Bezug auf den in Kapitel I.,
2.2, dargestellten Grundsatz 6.5-4 des LEP NRW anzumerken, dass die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation bei diesen Sortimenten unter 100 % liegen soll. Der Charakter als Grund-
satz gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG bedeutet, dass die u. g. Verkaufsflaichenobergrenzen
bei der Abwagung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 297 zu bericksich-
tigen sind.

Grundsatz 6.5-4 zur VerkaufsflaichengréRe von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten wird eingehalten, wenn folgende Verkaufsflichenobergrenzen in
den einzelnen nicht zentrenrelevanten Sortimenten nicht Uberschritten werden.
Hierzu wird die Kaufkraft durch die branchentypische Flachenleistung in dem entspre-
chenden Sortiment dividiert. Das Ergebnis ergibt die maximal mogliche Verkaufsflache

in dem Sortiment (vgl. Tabelle 23).

In diesem Zusammenhang nicht bewertet wird Ziel 7 (6.5-7) LEP NRW. Ziel 7 (6.5-7) LEP NRW setzt fest,
dass Kern- und Sondergebiet abweichend von den Festsetzungen der Punkte 6.5-1 bis 6.5-6 (s. Kapitel I.,
2.) moglich sind, wenn eine Verkaufsflaichenbegrenzung erfolgt; ausnahmsweise ist eine geringfiigige Er-
weiterung moglich. Ziel 7 (6.5-7) tangiert Rechtsfragen, die von anderer Stelle zu beantworten sind.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

74



Vertraglichkeitsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 297 ,Sudring-Center / real* in Paderborn — Stand: 31.07.2017

Tabelle 23: Ableitung der Verkaufsflaichenobergrenzen fiir die nicht zentrenrele-
vanten Sortimente

Sortiment (Kurzbezeichnung) gemaR
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2015

nicht zentrenrelevante Sortimente
Baumarkt-Sortiment i. e. S.

Biromaschinen

Campingartikel

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmabel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor
und Motorradfunktionsbekleidung)

Leuchten / Lampen
Matratzen

Mobel (inkl. Garten- und
Campingmobel)

Musikinstrumente und Musikalien
Pflanzen / Samen, PflanzgefaRe

Waffen / Jagdartikel / Angeln /
Reitsportartikel (inkl. Reitsport-
funktionsbekleidung)

Zoologischer Bedarf

GMA-Berechnungen 2017

Es ist erkennbar, dass aufgrund der hohen Verkaufsflachenobergrenzen, welche z. T. Gber
die Obergrenze der fiir die einzelnen Betriebstypen festgesetzten Gesamtverkaufsflache
hinausgehen, kein wirtschaftlich in einem Einkaufszentrum oder SB-Warenhaus darstell-
bares nicht-zentrenrelevantes Sortiment die Kaufkraft der Paderborner Bevélkerung voll-
standig aufzehren wird. Auf die Beschrdnkung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

kann daher verzichtet werden.

Y 4 In Bezug auf die Ziele 6.5-5 und den Grundsatz 6.5-6 wird auf die Aussagen zu Ziel 6.5-

2 verwiesen. Der Standort unterfallt den Regelungen nach Ziel 6.5-7.

Y 4 Die Ziele 6.5-8 und 6.5-10 sowie der Grundsatz 6.5-9 sind im vorliegenden Fall nicht

relevant.

einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft
in Mio. €

30,3
1,0
7,1
1,2
4,3

32,2

16,2

5,7
1,8

55,1

1,8
32,2

71

7,8

Flachenleistung
in€/m?VK

1.600

1.200
3.000
3.000
2.500
1.400

3.000

3.500
1.500

1.800

3.000
1.400

3.000

2.100

VK-Obergrenze
in m? (leicht
gerundet)

18.950

830
2.370
400
1.720
23.000

5.400

1.630
1.200

30.600

600
23.000

2.370

3.710

GMASX
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4. Vereinbarkeit mit den Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Paderborn 2015

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Paderborn 2015 werden neben der Festle-
gung der Sortimentsliste sowie den zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen Standortka-
tegorien auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Ergdnzungsstandort Stidring-Center

/ real) auch Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung definiert.

Die geplanten Festsetzungen der Bauleitplanung sind in Bezug auf die wesentlichen standortbe-

zogenen Empfehlungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wie folgt zu bewerten:

Y 4 Mit der Festsetzung einer Obergrenze von 18.100 m? fiir das Sondergebiet 1 ,Einkaufs-
zentrum” sowie 11.155 m? fur das Sondergebiet 2 ,GroRflachiger Einzelhandel” / SB-

Warenhaus erfolgt eine bestandsorientierte Deckelung der Gesamtverkaufsflache.

Y 4 Gleichzeitig werden interne Entwicklungsspielraume unter Vermeidung wesentlicher
negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur Paderborns ein-
geraumt. Diese internen Entwicklungsspielraume werden fir alle Sortimente in unter-
schiedlichen GroRenordnungen eingeraumt und ermoglichen es den Betreibern somit,
kiinftig flexibel auf Veranderungen am Markt zu reagieren. Sie sind als marktadaquat

Zu bezeichnen.

Y 4 Die geplanten Festsetzungen tragen zur Bestandssicherung des Einkaufszentrums Siid-

ring-Centers und real SB-Warenhauses bei.

Weiterhin stellt sich die Frage, inwieweit die Verkaufsflaichenerweiterung in einzelnen Sortimen-
ten am Standort Stidring-Center / real die Entwicklungsmaglichkeiten anderer Zentren — insbe-
sondere der Paderborner Innenstadt, welche bei zentrenrelevanten Sortimenten oberzentrale
Versorgungsfunktionen Gibernehmen soll — beeintrachtigen kann. Zu diesem Zweck werden im
Folgenden die moglichen sortimentsspezifischen Verkaufsflachenerweiterung dem im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept dargestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen gegeniiber-
gestellt. In diesem Zusammenhang ist auch zu berticksichtigen, dass Verkaufsflachenerweite-
rungen in einzelnen Sortimenten nur bei gleichzeitiger Reduzierung der Verkaufsflachen in
anderen Sortimenten, nicht jedoch eine VergroBerung der Gesamtverkaufsflache tber die

genannten GroRenordnungen hinaus moglich sind.

Zudem stellt der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen grundsatzlich keine ,Grenze der
Entwicklung®, d. h. als oberer Grenzwert, dar, sondern ist vielmehr bei der kiinftigen Steuerung
des Einzelhandels in der Stadt Paderborn in die Abwagung mit einzustellen. Dies bedeutet, dass
Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen Uberschreiten, im Ein-

zelfall trotzdem zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebotes beitragen
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kénnen, wenn sie ansonsten mit dem raumlichen Entwicklungsbild sowie den Zielen und Leitsat-
zen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Paderborn korrespondieren und wenn
diese an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden. Umgekehrt
kénnen Vorhaben, welche weder mit dem raumlichen Entwicklungsbild noch mit den Zielen und
Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Paderborn vereinbar sind, die
stadtebaulich schitzenswerten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche und integrierte Nahver-

sorgungsstandorte) durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.*

Vor diesem Hintergrund sind die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept dargestellten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielrdume in enger Verkniipfung mit dem raumlichen Entwicklungs-
bild und den sonstigen Zielen und Leitsdtzen zu sehen. Dabei zu beriicksichtigen ist auch, dass
sich etwaige Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Paderborn hinsichtlich ihrer Umvertei-
lungseffekte zwar tendenziell neutral verhalten, solange mit der Verlagerung keine Verkaufsfla-
chenerweiterung verbunden ist, jedoch sehr wohl absatzwirtschaftliche und auch stadtebauliche
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen entstehen kénnen, wenn die betrieblichen Verlage-
rungen zulasten der ausgewiesenen Zentren und integrierten Nahversorgungsstandorte vorgeb-

nommen werden.

Die Prognose des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes basiert auf Annahmen zu Entwicklungen
der absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen auf Nachfrageseite (Einwohner- / Demogra-
phieentwicklung in der Stadt Paderborn /im Marktgebiet, Kaufkraftentwicklung gesamt und nach
Sortimenten, Entwicklung des Online-Handels) und Angebotsseite (Entwicklung der Betriebsty-
pen und Flachenanspriiche, Entwicklung der Flachenleistungen). Die Spannweiten einer mogli-
chen Entwicklung werden bis zum Jahr 2018 / 2023 ausgewiesen und werden auf der Grundlage

des (moglichen kiinftigen) Versorgungsauftrages der Stadt Paderborn ermittelt (,, Zielzentralitat”).

Im Folgenden werden die moglichen Verkaufsflachenerweiterungen am Planstandort dem ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen fiir die Stadt Paderborn gemaR Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept 2015 gegeniibergestellt. Betrachtet werden dabei lediglich die zentrenrelevanten
Sortimente.*® Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen — dem
Ziel einer flachendeckenden Nahversorgung folgend — schwerpunktmaRig in zentrale Versor-

gungsbereiche oder nur ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in integrierte La-

gen gelenkt werden (Steuerungsgrundsatz [).*

a4 Stadt+Handel, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Paderborn, 2015, S. 30ff.

45 Ausnahmen bilden die Sortimente Papier / Biro / Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Blicher sowie

Sportartikel / Fahrrader / Camping, welche nur zusammengefasst dargestellt werden.

46 Stadt+Handel, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Paderborn, 2015, S. 146f.
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Tabelle 24: Gegeniiberstellung der geplanten Verkaufsflichenobergrenzen mit

dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen fiir Paderborn bis

zum Jahr 2023

Warengruppe gemaR Einzelhandels- magliche zusatzli-

und Zentrenkonzept 2015 che Verkaw:sflache
inm

zentrenrelevante Sortimente
Papier / Buro / Schreibwaren, Zeitungen + 646
/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung +1.673
Schuhe / Lederwaren +178
Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat,

L .. + 497
Einrichtungszubehor
Splel'w'aren / Basteln / Hobby / ‘427
Musikinstrumente
Sportartikel, Fahrrader, Camping +340 *
mecfhzmlsche und orthopdadische Gerite, +326
Optik
Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht-

+ 337

und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus- / Bett- / Tischwésche +363
Elektrowaren +575
Uhren / Schmuck + 82

* ohne die nicht zentrenrelevanten Sortimente Fahrréader und Camping

** abzgl. Saturn in der Paderborner Innenstadt
GMA-Berechnungen 2017

Die Gegenlberstellung der geplanten (= maoglichen zusatzlichen) Verkaufsflaichen am Standort

Sidring-Center / real mit dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen®’ fiir die Stadt Pader-

bis 2023

(best case)

+900

+1.600

+400

+2.300

+2.600

+2.400

+200

+5.600

+1.200
+6.770 **
+400

born bis 2023 (best case) lasst folgende Schlussfolgerungen zu:

Y 4 Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fallt in den einzelnen Warengruppen
sehr unterschiedlich aus. Die Verkaufsflaichenspanne belauft sich bei den dargestellten
zentrenrelevanten Sortimenten auf zwischen + 200 m? bei medizinischen und ortho-
padischen Geraten / Optik bis zu + 6.770 m? bei Elektrowaren (Elektro / Leuchten /
Haushaltsgerate, Neue Medien / Unterhaltungselektronik), wobei die Er6ffnung von

Saturn in der Paderborner Innenstadt in dieser Warengruppe bereits beriicksichtigt

wurde.

47

falls einer Verdnderung unterliegen kénnen.

Anteil der moglichen
zusatzlichen VK am
Planstandort in %

72%

105 %

45 %

22 %

16 %

14 %

163 %

6%
30%
9%
21%

Es ist zu bericksichtigen, dass sich Marktentwicklungen laufend verandern und die im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept dargestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dementsprechend eben-
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Bezogen auf die dargestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdaume belau-
fen sich die Anteile der méglichen zusatzlichen Verkaufsflaichenerweiterungen in den
einzelnen Warengruppen am Standort Siidring-Center / real auf zwischen 6 % bei Tep-
pichen / Gardinen / Dekostoffe / Sicht- und Sonnenschutz bis zu 163 % bei medizini-
schen und orthopadischen Geraten / Optik.

Insbesondere im innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung wird der absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsrahmen vollstandig zugunsten des Ergdnzungsstandortes Stid-
ring-Center / real ausgeschopft (105 %). Die Entwicklungsspielraume fiir die (Neu-)An-
siedlung von Betrieben aus dieser Warengruppe in der Paderborner Innenstadt wer-
den dadurch eingeschrankt. Zwar stellt der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept dar-
gestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen eine Leitlinie (mittels Zielzentrali-
taten) dar, der ggf. auch Gbertroffen werden kann (d. h. der absatzwirtschaftliche Ent-
wicklungsrahmen stellt keine Obergrenze dar). Jedoch sollen die Entwicklungsspiel-
rdume in der Warengruppe Bekleidung gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(und auch der anderen zentrenrelevanten Sortimente) schwerpunktmaRig auf die Pa-
derborner Innenstadt (Hauptlage) gelenkt werden, um das Innenstadtzentrum in sei-
ner heutigen Attraktivitat zu sichern und ggf. auszubauen (Steuerungsgrundsatz Il). Vor
diesem Hintergrund kommt der Beschrankung des zentrenrelevanten Sortiments Be-
kleidung auf eine Verkaufsflache, welche fiir die Innenstadt und Stadtteilzentren ver-
traglich ist und diese in ihren Entwicklungsmoglichkeiten nicht wesentlich einschrankt,
eine wichtige Bedeutung zu. Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkun-
gen sind hier — wie in Kapitel lll., 2.4 dargestellt — nicht zu erwarten. Die wettbewerb-
lichen Auswirkungen in dieser Warengruppe sind der Abwagung durch die Stadt Pa-

derborn zuganglich.

Ahnliches gilt fiir medizinische und orthopédische Gerite und Optik (163 % Verkaufs-
flichenanteil am absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen), wenngleich sich hier
die Verkaufsflachenzuwiachse auf eine geringe absolute Hohe belaufen. Stadtebauli-
che oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind hier — wie in Kapitel Ill., 2.4 dar-
gestellt — nicht zu erwarten. Etwaige wettbewerbliche Auswirkungen kénnen abgewo-

gen werden.

In den Ubrigen zentrenrelevanten Warengruppen wird der absatzwirtschaftliche Ent-
wicklungsrahmen z. T. deutlich unterschritten (< 50 %, Ausnahme: Papier / Bliro /
Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Blicher: 72 %), sodass davon auszugehen ist,
dass den zentralen Versorgungsbereichen und hier insbesondere dem Paderborner In-

nenstadtzentrum ausreichende Entwicklungsspielrdume verbleiben.
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AbschlieBend ist anzumerken, dass die projektierten Sortimente weitgehend aus dem zen-
tren- (und nahversorgungs-)relevanten Sortimentsbereich stammen, die schwerpunktmaRig
auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden sollen (Steuerungsgrundsatze | und
I). Insofern sollten sowohl die Gesamtverkaufsflache als auch die Verkaufsflaichenobergren-
zen in den einzelnen Sortimenten fir den Ergdnzungsstandort Sidring-Center / real zuguns-
ten des Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche (und hier insbesondere des Paderborner
Innenstadtzentrums) begrenzt werden, um das Standortgewicht des Ergdnzungsstandortes
nicht noch weiter zu erhéhen. Der in dieser Auswirkungsanalyse erbrachte Nachweis einer
Nichtbeeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen und der verbrauchernahen Ver-
sorgung in der Stadt Paderborn und in Nachbarkommunen gemaR Ziel 3 (6.5-3) LEP NRW
bzw. den Zielen / Ubergeordneten raumlichen Entwicklungszielen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes ist daher losgeldst von der Bewertung nach anderen Zielen und Grundsat-

zen zu sehen.*®

48 Insbesondere Ziel 7 (6.5-7) LEP NRW.
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IV. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung der Bauleitplanung

Grundlagen

Aufgabenstellung /
Zielsetzung

Rechtsrahmen und
Priifgrundlagen

Vorgehensweise

geplante
Festsetzungen

Planstandort

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

49

Aufstellung eines Bebauungsplans (Nr. 297 ,,Siidring-Center /
real”) zur bauleitplanerischen Steuerung des Gesamtstandortes
bestandsorientierte Begrenzung der Gesamtverkaufsflachen bei
gleichzeitiger Einraumung marktadaquater interner Entwick-
lungsspielraume

Auswirkungsanalyse zur Bauleitplanung nach § 11 Abs. 3
BauNVO

Landesentwicklunsgplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)*°
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 fiir die Stadt Pader-

born

Arbeitsgruppe zur Abstimmung der Festsetzungen, bestehend
aus Vertretern der Stadt, der Eigentlimer sowie des beauftrag-

ten Planungsbiiros WoltersPartner GmbH

Gesamt-VK SO1 , Einkaufszentrum“: 18.100 m?
Gesamt-VK SO2 ,groRflachiger Einzelhandel”: 11.155 m?
Gesamt-VK SO3 , Tankstellen und WaschstraRen”: 100 m?

weitere Festsetzungen, insbesondere zu den einzelnen Sorti-

menten: s. Kapitel I., 4. auf Seite 19ff.

Standortbeschreibung: langjahrig etablierter Versorgungsstand-
ort am Siedlungsrand der Kernstadt Paderborn, Wohngebiets-

und OPNV-Anschluss, iiberwiegend autokundenorientiert
Regionalplan Teilabschnitt Paderborn-Hoéxter: Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept: Ergdnzungsstandort

(kein zentraler Versorgungsbereich)

Das Einzugsgebiet des Planstandortes umfasst i. W. die Stadt Pa-
derborn sowie den Landkreis Paderborn ohne Delbriick und H6-
velhof mit eine Bevolkerungspotenzial von 253.500 Einwohnern
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet ins-
gesamt: ca. 1,37 Mrd. €, davon ca. 791 Mio. € in der Stadt Pa-

derborn

mit Ausnahme von Ziel 7 (6.5-7).
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Zusammenfassende Bewertung der Bauleitplanung

aktuelle
Marktposition

Mogliche Mehrum-
sdtze in den einzel-
nen zentren- (und
nahversorgungsrele-
vanten) Sortimen-

ten®

50

Gesamtumsatz: ca. 132 — 133 Mio. € brutto p. a. (davon Siidring-

Center: ca. 88 — 89 Mio. € brutto p. a.; real: ca. 44 — 45 Mio. €

brutto p. a.)

Umsatzanteil Einzugsgebiet: ca. 76 % (= Umsatzanteil Streuum-

sdtze von auBerhalb des Einzugsgebietes: ca. 24 %)

Marktanteil im Einzugsgebiet: ca. 7 — 8 % (davon Stadt Pader-

born: ca. 9 %; liberortliches Einzugsgebiet: 5 — 6 %)

Nahrungs- und Genussmittel: ca.
Parfiimerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetik: ca.
pharmazeutische Artikel (Apotheke): ca.
(Schnitt-)Blumen: ca.
Papier / Biiroartikel / Schreibwaren: ca.
Zeitungen / Zeitschriften: ca.
medizinische und orthopadische Gerate: ca.
Biicher: ca.
Spielwaren: ca.
Bekleidung: ca.
Schuhe / Lederwaren: ca.
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung): ca.
Elektrowaren: ca.
Glas / Porzellan / Keramik: ca.
Hausrat: ca.
Wohneinrichtungsbedarf: ca.
Antiquititen: ca.
Bettwaren: ca.
Haus- / Bett- / Tischwésche: ca.
Heimtextilien / Gardinen: ca.
Kurzwaren / Schneidereibedarf / Meterware: ca. 0,2-
Teppiche: ca.
Augenoptik: ca.
Uhren / Schmuck: ca.
Kinderwagen: ca.

flache immer mit der Verkaufsflachenreduzierung in einem anderen Sortiment einher.

9,6 Mio.
3,1 Mio.
1,0 Mio.
0,8 Mio.
0,8 Mio.
0,6 Mio.
0,9 Mio.
0,9 Mio.
1,2 Mio.
6,8 Mio.
0,6 Mio.
1,4 Mio.
2,6 Mio.
0,5 Mio.
0,9 Mio.
0,5 Mio.
0,3 Mio.
0,4 Mio.
0,4 Mio.
0,4 Mio.
0,3 Mio.
0,3 Mio.
0,8 Mio.
0,7 Mio.
0,2 Mio.

h dh o dh dh M dh dh dh dh dh dh A b dh dh M dh h dh dh b

Die Verkaufsflaichenerweiterung in einem Sortiment geht aufgrund der Deckelung der Gesamtverkaufs-
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen

stadtebauliche und = Festsetzungen wurden so gewahlt, dass keine stadtebaulichen
versorgungsstruktu-

> Auswirkungen i. S. v. wesentlicher Beeintrachtigung nach § 11
relle Auswirkungen

Abs. 3 BauNVO
= zentraler Versorgungsbereiche oder

= der Versorgung der Bevolkerung

zu erwarten sind.

absatzwirtschaftliche = Nahrungs- und Genussmittel:
Effekte in Folge der
Bauleitplanung
(jeweils Umvertei-
lungsquoten nachrangig und in nur wettbewerbsiiblichem Maf betroffen

>5% bzwl. héchste * NVZ 12 Lichtenturmweg: 5 — 6 % (inkl. Vorhaben Springbach
Umverteilungsquote
&4 ) Hohe bis zu 11 %) = nahkauf-Markt verfigt tiber grundsatz-

= Rewe und Lidl Warburger StralRe in Streulage: 8 % = in ers-

ter Linie gegen Lidl in nicht integrierter Lage, Rewe deutlich

lich ausreichendes Einwohnerpotenzial im Standortumfeld;
Standortrahmenbedingungen (v. a. VK, Stellplatze, Sichtbar-
keit) sind zu verbessern, um die betrieblichen Voraussetzun-
gen fiir einen wirtschaftlichen Betrieb zu gewahrleisten
= NVZ 11 Hardehauser Weg: 4 % (8 %), NVZ 10 Kaukenberg:
3% (7 %), NVZ 9 Berliner Ring / ArndtstralRe: 3 % (6 %)
- geringe Uberschneidungen (ethnischer Lebensmittelhan-
del, Discounter) und moderate Umverteilungen ohne Folgen
= Drogeriewaren, Parfiimeriewaren und Kosmetik:
= Gemeinde Borchen: 10 — 11 % - nur Teilflachen der Lebens-
mittelmarkte betroffen
= NVZ 13 Borchener StraRe: 8 % und NVZ 14 Riemekestralle: 7
—8 % -2 nur Teilflaichen der dort ansdssigen Lebensmittel-
markte betroffen und rein wettbewerblich
= |Z Paderborn: 6 —7 % = rein wettbewerbliche Auswirkungen
= pharmazeutische Artikel (Apotheken): sonstige Streulagen 7 %
- etwaige einzelne Betriebsaufgabe ohne versorgungs-
strukruelle Auswirkungen, da Apothekerwaren in NVZ vertreten
=  (Schnitt-)Blumen: sonstige Lagen 4 — 5 % = wettbewerbslblich
= Zeitungen / Zeitschriften: sonstige Lagen 1 -2 % > wettbe-
werbsiiblich
= Papier / Biiro / Schreibwaren: NVZ 8 Detmolder StralRe 5 -6 %
- wettbewerbsiblich
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

medizinische und orthopdadische Gerate:

= NVZ 13 Borchener Strafle: 8 —9 % und NVZ 8 Detmolder
StralRe: 6 % > beziehen sich auf kleinflachige Anbieter ohne
strukturpragende Bedeutung; NVZ zudem mit nur einge-
schranktem Versorgungsauftrag in diesem Sortiment;
wettbewerbsiblich

= |Z Paderborn: 7 % - Anbieter kleinflichig, ohne Magnet-
funktion und z. T. in Nebenlagen; wettbewerbstblich

Biicher: IZ Paderborn 5 % = wettbewerbsublich

Spielwaren:

= |Z Paderborn: 7 % = wettbewerbsublich

= sonstige Lagen: 10— 11 % > v. a. gegenlber Anbieter Toys
World am Sonderstandort Dorener Strafde; ohne stadtebauli-
che Relevanz

Bekleidung:

= NVZ 14 RiemekestraRe: 5 — 6 % = wettbewerbsublich; be-
zieht sich im Wesentlichen auf Teilflachen von Kaufland

= NVZ 15 Wewer: 5 -6 % = wettbewerbstblich; NVZ nur mit
eingeschranktem Versorgungsauftrag in diesem Sortiment

= |Z Paderborn: 4 —5 % —> verteilt sich auf zahlreiche Anbieter
und kann auch zu einzelnen BetriebsschlieBungen in Neben-
lagen und von unprofilierten Fachgeschaften fuhren; fir
Magnetbetriebe in der Hauptlage verkraftbar

Schuhe / Lederwaren: IZ Paderborn 2 — 3 % = wettbewerbsiib-

lich

Sportartikel:

= NVZ 14 Riemekestrale: 12 % —> nur Teilflachen von Kaufland
betroffen, ohne Folgen

= |Z Paderborn: 7 —8 % = SchlieRBung eines kleineren Anbie-
ters in Nebenlage maoglich, fiir GroBbetriebe (Galeria Kauf-
hof, Klingenthal) jedoch kompensierbar; wettbewerbsiiblich

Elektrowaren: IZ Paderborn 5 —6 % > in erster Linie gegenlber

Saturn in Libori-Galerie, wo dieser wichtige Magnetfunktionen

Ubernimmt; wettbewerbsiblich und verkraftbar; Riickzug klei-

nerer Laden (v. a. Telekommunikation) brancheniblich méglich

Glas / Porzellan / Keramik:

» |Z Paderborn: 6 % = wettbewerbstblich
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Landesplanung

= sonstige Lagen: 7 % —> v. a. gegenuber dezentralen Standor-
ten (Finke) ohne stadtebauliche Relevanz

Hausrat:

= |Z Paderborn: 10 % > einzelne Betriebsaufgabe auch eines
mittelflachigen Anbieters moglich, jedoch ohne stadtebauli-
che Folgewirkungen, da ohne Magnetfunktion und mittlere
LadengrolRen in Hauptlagen aktuell sehr nachgefragt

= sonstige Lagen: 12 % - v. a. gegenlber dezentralen Stand-
orten (Finke) ohne stadtebauliche Relevanz

Wohneinrichtungsbedarf: 1Z Paderborn: 4 — 5 % 2> wettbe-

werbsiblich und absolut verkraftbar

Antiquitdten und Bettwaren: sonstige Lagen jeweils 4 -5 % >

wettbewerbsiblich und ohne stadtebauliche Relevanz, da liber-

wiegend dezentrale Standortlagen betroffen sind

Haus- / Bett- / Tischwische: I1Z Paderborn 5 — 6 % = wettbe-

werbsublich

Heimtextilien / Gardinen: sonstige Lagen 7 — 8 % = wettbe-

werbsiblich und ohne stadtebauliche Relevanz, da tGberwie-

gend dezentrale Standortlagen betroffen sind

Kurzwaren / Meterwaren: sonstige Lagen 4 — 5 % = wettbe-

werbsiblich; Gberwiegend gegeniiber dezentralen Lagen ohne

stadtebauliche Relevanz

Teppiche: sonstige Lagen 7 % = wettbewerbsiblich; iberwie-

gend gegenliber dezentralen Lagen ohne stadtebauliche Rele-

vanz

Augenoptik:

= NVZ 14 Riemekestralle: 6 % = wettbewerbsiblich

= |ZPaderborn: 5—-6 % > wettbewerbsiblich

Uhren / Schmuck: 1Z Paderborn 4 % - wettbewerbstiblich

Kinderwagen: keine Auswirkungen nachweisbar, da je Einzel-

lage unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze

Ziel 6.5-1: erfiillt (ASB)

Ziel 6.5-2: nicht erfillt (Lage auerhalb eines zentralen Versor-

gungsbereichs) 2 Ziel 6.5-7

Ziel 6.5-3: erflllt (keine stadtebaulichen oder versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen in Folge der Bauleitplanung)

Grundsatz 6.5-4: Auf die Begrenzung der nicht-zentrenrelevan-

ten Sortimente im Rahmen der Bauleitplanung kann verzichtet
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

GMA-Zusammenstellung 2017

51

werden, da nicht zu erwarten ist, dass wirtschaftlich darstellbare
VerkaufsflaichengroRen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten am Planstandort realisiert werden, welche die Kaufkraft der
Paderborner Bevolkerung in diesen Sortimenten lbersteigen
(Kongruenzgebot)

Ziele 6.5-5 und Grundsatz 6.5-6: > Ziel 6.5-7

Ziele 6.5-7: nicht Gegenstand des vorliegenden Gutachtens
Ziele 6.5-8 und 6.5-10 sowie Grundsatz 6.5-9: nicht relevant

bestandsorientierte Deckelung der Gesamtverkaufsflache
interne Entwicklungsspielraume unter Vermeidung wesentli-

cher negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversor-

gungsstruktur Paderborns werden eingeraumt
interne Entwicklungsspielraume sind marktadaquat

geplante Festsetzungen tragen zur Bestandssicherung des Ein-

kaufszentrums Siidring-Centers und real SB-Warenhauses bei

Einschrankung der Entwicklungsspielraume fiir die Paderborner
Innenstadt kann insbesondere im innerstadtischen Leitsorti-
ment Bekleidung gegeben sein, welches gemal Einzelhandels-
und Zentrenkonzept schwerpunktmaRig auf die Paderborner In-
nenstadt gelenkt werden soll. Bei Ausschopfung der geplanten
Verkaufsflaichenobergrenze wird der absatzwirtschaftliche Ent-
wicklungsrahmen®! in diesem Sortiment gemaR Einzelhandels-
und Zentrenkonzept bis 2023 ausgeschopft. Stadtebauliche Aus-
wirkungen i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO sind in Folge der Bauleit-
planung nicht zu erwarten. Die wettbewerblichen Auswirkun-
gen gegenliber der Innenstadt Paderborn sind der Abwagung

durch die Stadt Paderborn zuganglich.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stellt eine Leitlinie dar, der ggf. auch tbertroffen werden

kann und / oder der aufgrund sich laufend dndernder Marktbedingungen einer Veranderung unterliegen

kann. Er stellt daher keine Obergrenze der Entwicklung dar, vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

2015.
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