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Praambel

Mit der vorliegenden Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt
Paderborn liegt nunmehr ein aktualisierter, breit abgestimmter Baustein fir die kiinftige
Stadtentwicklung vor, der auch als Fortfiihrung der bestehenden Entwicklungsziele den
verantwortlichen Akteur*innen aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Insti-
tutionen einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird durch den Beschluss des Ra-
tes der Stadt Paderborn politisch manifestiert. So wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten
sowie Handlungssicherheit fiir alle Akteur*innen erlangt und die kiinftige stadtebauliche
und einzelhandelsrelevante Entwicklung gesichert und gestarkt bzw. eine notwendige Vo-
raussetzung fur die Umsetzung der konzeptionellen Bausteine im Rahmen der kiinftigen
Bauleitplanung geschaffen.

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Paderborn bietet gute Chancen, ein auch weiterhin attraktives und vor allem auch auf die
zentralen Versorgungsbereiche konzentriertes sowie hinsichtlich der wohnungsnahen
Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereitzuhalten bzw. zu schaffen, wel-
ches einen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und den stadtebau-
lich wiinschenswerten Entwicklungen darstellt.

Insgesamt ist hinsichtlich des Umfangs und der Komplexitdt der zu ergreifenden Malnah-
men zur Einzelhandelsentwicklung — und nicht zuletzt auch Steuerung (im Rahmen der
Bauleitplanung) — ein zielgerichtetes und méglichst abgestimmtes Engagement aller Ak-
teur*innen erforderlich. Nur im Konsens ist eine Umsetzung der Ziele, Ansiedlungsregeln
und Empfehlungen méglich. Dabei sollte jeder/jede der beteiligten Akteur*in seine/ihre
spezifischen Moglichkeiten einbringen:

e Einzelhdndlerschaft, Eigentiimer*innen sowie Investierende sind aufgefordert, die auf-
gezeigten Perspektiven sowohl quantitativ als auch qualitativ zu priifen und, soweit
vertretbar, umzusetzen. Insbesondere das Erreichen eines angemessenen Standards
hinsichtlich der Verkaufsflichen und AulRenprésentation ist hier von Bedeutung.

e Die Verwaltung der Stadt Paderborn wird angesprochen, soweit notwendig und mog-
lich, die planerischen und planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Umsetzung
der aufgefiihrten Empfehlungen und Anregungen zu schaffen und relevante MaBnah-
men im 6ffentlichen Raum zu forcieren.

e Zudem sind alle Akteur*innen aufgefordert, das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Paderborn auch kiinftig fortzuschreiben, um neue Entwicklungen der Rah-
menbedingungen mitberlicksichtigen zu kénnen. Dazu zdhlen insbesondere groBere
Verdnderungen in der Paderborner Angebotsstruktur (z.B. im Verkaufsflichenange-
bot), die wirtschaftliche Situation oder Entwicklungen in benachbarten Gemeinden.

Die hohe Dynamik der Verdnderungen im Einzelhandel, die derzeit besonders durch den
Strukturwandel im Einzelhandel, die Bedeutungszunahme des Onlinehandels und der
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Digitalisierung beeinflusst wird, erfordert eine regelméRige Evaluation des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts insbesondere hinsichtlich der definierten Ziele, Ansiedlungsregeln
und Handlungserfordernisse. Dabei sollte das grundsétzliche Ziel des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts, die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Paderborn im Sinne einer zen-
trenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf integrierte Standorte bzw.
zentrale Versorgungsbereiche zu lenken, unabhéngig von kurzfristigen Verdnderungen
Fortbestand besitzen. Dennoch kénnen unvorhergesehene Entwicklungen, z. B. der Bevol-
kerungsentwicklung oder der wirtschaftlichen Situation und Entwicklungen in der Stadt
Paderborn bzw. im Umland sowie wesentliche Anderungen der gesetzlichen Grundlagen
nicht ausgeschlossen werden, so dass sich ein Bedarf zur Evaluierung oder ggf. auch einer
Teilevaluierung ergibt. Abgesehen von spezifischen Einzelféllen sollte dieser Bedarf etwa
alle sieben bis zehn Jahre von der Stadt Paderborn in Absprache mit den Verfahrensbetei-
ligten und ggf. anderen relevanten Akteur*innen bewertet werden.
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1 Ausgangssituation und Ziel der Unter-
suchung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn ist inzwischen rund neun
Jahre alt’. Verdnderungen in der Paderborner Einzelhandelslandschaft, der allgemein stetig
voranschreitende Strukturwandel im Einzelhandel, rechtliche Rahmenbedingungen (insbe-
sondere Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen-LEP NRW sowie Einzelhandelser-
lass NRW, EHE und Urteile) und nicht zuletzt zahlreiche Anfragen zu Einzelhandelsansied-
lungen und Verdnderungsabsichten bestehender Betriebe, wurden daher zum Anlass ge-
nommen, eine Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts flr die Stadt Pader-
born aus dem Jahre 2015 zu beauftragen. Mit der Evaluierung soll eine aktualisierte Be-
wertungs- und Abwdagungsgrundlage flr erforderliche Bauleitplanverfahren geschaffen
werden, denn die Rechtsprechung hebt hervor, dass zur Steuerung des grofflachigen Ein-
zelhandels im Rahmen der Bauleitplanung ein Einzelhandelskonzept fiir die Gesamtstadt
dienlich ist. Dieses muss vor allem, aufbauend auf einer aktuellen Analyse des Bestandes
und der Nachfragesituation, die Ziele zur zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandels, die
zentralen Versorgungsbereiche und die ergdnzenden Standorte (insbesondere zur Nahver-
sorgung) definieren. Der hierzu erforderliche Instrumentenkasten umfasst u. a. die Einord-
nung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Herleitung und Formulie-
rung einer ortstypischen Sortimentsliste.

Eine rechtliche Bindungswirkung entwickelt sich durch die Umsetzung des Konzepts in der
Bauleitplanung. Dabei bieten die Inhalte des Einzelhandelskonzepts eine bedeutende Ar-
gumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung zur
Einzelhandelssteuerung. Entsprechend der systematischen Stellung in

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB stellt das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept, das in sich methodisch fehlerfrei und widerspruchsfrei sein muss, dabei einen Ab-
wagungsbelang dar. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine wider-
sprichliche Handhabung bei der Umsetzung des Konzepts, etwa durch Abweichen bei
Einzelvorhaben nach Belieben, dessen Tauglichkeit (in Zukunft) in Frage stellen kann.
Dabei mag eine einmalige, stddtebaulich begriindete und dem Rat der Stadt bewusste
Abweichung noch nicht zwangslaufig zur Unwirksamkeit eines Einzelhandelskonzepts
fihren. Allerdings ist herauszustellen, dass ein Einzelhandelskonzept seine Steuerungswir-
kung jedenfalls dann verliert, wenn dieses durch ,Teilplanungen und -genehmigungen
derartig durchldchert ist, dass von einem noch immer verfolgten Konzept ernstlich nicht
mehr die Rede sein kann"?.

Fir die Erarbeitung der Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt

Paderborn stehen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

e Wie stellen sich die standortrelevanten Rahmenbedingen, aktuellen rechtlichen Vorga-
ben sowie aktuellen Trends und Herausforderungen der Einzelhandelsentwicklung
dar?

' vgl. Stadt+Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn, Oktober 2015

2 Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15
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e Wie stellt sich die gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Pader-
born dar? Welche dartliber hinaus gehenden (regionalen) angebots- und nachfragesei-
tigen Rahmenbedingungen sind firr die Stadt Paderborn relevant?

e Welche Stiarken und Defizite weist der Einkaufsstandort Paderborn (differenziert nach
Angebots- und Nachfrageseite) auf?

e Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht relevanten) stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen der wesentlichen Einkaufsbereiche in der Stadt Paderborn (zentrale Versor-
gungsbereiche, Nahversorgungsstandorte, Sonderstandorte) dar?

e Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Biirgerinnen und Biirger nachhaltig gesi-
chert werden? Welche MalRnahmen sind zur Sicherung der Nahversorgung (auch au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs) erforderlich?

e Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich fiir den Einkaufsstandort Paderborn ins-
gesamt formulieren?

e Wie stellen sich die bestehenden konzeptionellen Bausteine zur Einzelhandelsentwick-
lung nach einer Uberpriifung und Anpassung unter Beriicksichtigung aktueller Rah-
menbedingungen fiir die Stadt Paderborn dar? (Ziele, Standortkonzept, zentrale Ver-
sorgungsbereiche, Sortimentsliste, Ansiedlungsregeln, Handlungsempfehlungen)

Wie die gutachterliche Erfahrung mit vergleichbaren Verfahren gezeigt hat, ist es nicht
ausreichend, ein gutes Konzept zu erarbeiten, vielmehr muss der Akzeptanz der Ergeb-
nisse und der spateren Umsetzung Raum gegeben werden. Diesem Anspruch wurde bei
der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch einen breit
angelegten Kommunikations- und Beteiligungsprozess Rechnung getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn gliedert sich in einen Ana-
lyse- und einen konzeptionellen Teil.

Im Rahmen der Analyse werden in Kapitel 2 die Gibergeordneten Zielaussagen aus landes-
planerischer und rechtlicher Sicht mit ihren Folgerungen flir das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Paderborn dargestellt, gefolgt von Kapitel 3, das allgemeine
Trends und Rahmenbedingungen im Einzelhandel aufrollt. Im Rahmen der Ausfiihrungen
zur Bestandsaufnahme und -analyse in Kapitel 4 wird zundchst die methodische Herange-
hensweise der einzelnen Analyseschritte erldutert. AnschlieRend findet eine Darstellung
der Gbergeordneten Rahmenbedingungen der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Pa-
derborn statt. Dazu gehdren Aspekte der Lage, der verkehrlichen Anbindung und der Be-
volkerung ebenso wie eine einzelhandelsrelevante Einordnung Paderborns und der Region
hinsichtlich des Kaufkraftniveaus bzw. des Einzugsgebietes des Paderborner Einzelhandels.
Eckdaten zur angebots- und nachfrageseitigen Einzelhandelssituation in Paderborn runden
die gesamtstddtischen Darstellungen ab.

Der — bezogen auf die kiinftige Umsetzung des Konzepts — wichtigste Baustein ist das Ka-
pitel 5. Hier werden die Ubergeordneten Ziele, die kiinftige Standortstruktur (mit der Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche) und die Definition ergdnzender Standorte, die
Paderborner Sortimentsliste und die Ansiedlungsregeln fiir kiinftige Einzelhandelsentwick-
lungen (bei Verdanderungen, Verlagerungen sowie Neuansiedlungen von Einzelhandelsbe-
trieben) dargelegt.
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2 Raumordnerische und rechtliche
Rahmenbedingungen

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungsplane-
rische Entscheidungen einer Gemeinde — insbesondere auch zur Einzelhandelssteuerung —
in einem Bezug zu Ubergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler
Ebene.

2.1 Landesplanerische Vorgaben

Mit seinen Zielen und Grundsatzen ist der — in seiner aktuellen Fassung am 06.08.2019 in
Kraft getretene — Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) das wichtigste
Planungsinstrument der Landesplanungsbehorde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben
der Landesplanung sind bei der Erarbeitung von Regionalpldnen, Fldchennutzungspldnen
und Bebauungspldnen sowie anderen Fachpldanen der nachgeordneten Planungsebenen zu
beachten. Der LEP NRW beinhaltet

- die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungs-
raume und den natirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft,
Wald und Wasser;

- die Flachenvorsorge fiir Wohnbauland, Wirtschaft, GroBvorhaben, Bodenschatze
sowie fiir Freizeit und Erholung;

- die Infrastruktur fir Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit Regelungen zum groBflachigen Einzelhandel. Dabei werden
die im Raumordnungsgesetz (ROQ) festgelegten Grundsédtze der Raumordnung zur Da-
seinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zentrale Versor-
gungsbereiche im Hinblick auf den groRflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hin-
tergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung
der zentralen Orte eine Versorgung der Bevolkerung mit einem ausgewogenen Warenan-
gebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen
sowie einem entsprechenden Wohnungsangebot im Sinne des dezentralen Konzentrati-
onsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festlegung von Zielen und Grunds-
itzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflichigen Einzelhandelsein-
richtungen trdgt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorientierte Warenversor-
gung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und breit gefacherte, nach Zentral6rtlich-
keit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt Paderborn wird als
Oberzentrum eingestuft (LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sonder-
gebiete flir Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) festgesetzt werden kdnnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung
des zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Lan-
desplanung stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den
zentralen Versorgungsbereichen den Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrele-
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vante Leitsortimente dargestellt, die stets zu beachten sind und welche die Innenstadtla-
gen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitdt implementieren. Diese Liste ist auf kom-
munaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu Gberpriifen und ggf. zu ergénzen.

Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum grofBflachigen Einzelhandel werden im LEP
NRW im Kapitel 6.5 festgelegt:

6.5 GrofB¥flachiger Einzelhandel
Ziele und Grundsitze

6.5-1 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fiir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdl Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festge-
setzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und
die Bauleitplanung der Gewadhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtig werden.

6.5-3 Ziel Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben i.S. d.
§ 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung erméglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweili-
gen Gemeinde flir die geplanten Sortimentsgruppen nicht Uberschreiten.
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6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
durfen nur dann auch aufRerhalb von zentralen 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: Verkaufsflache zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flir Vorhaben i.S. d.

§ 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Giberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben
i.S.d. § 11 (3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal
§11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz genieBen, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zu-
lassigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zen-
trenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplinen in die
Abwégung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von

§ 12 (3a) S.1 BauGB 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 Kernsor-
timenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier / Biirobedarf / Schreibwaren,
Blicher,
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Bekleidung, Wésche,

Schuhe, Lederwaren,

medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel,

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,

Spielwaren,

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerdte),

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto,
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten),

und

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

Gesundheits- und Koérperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Pa-
derborn (siehe dazu Kapitel 5) beriicksichtigen die landesplanerischen Vorgaben.

2.2 Einzelhandelserlass NRW 2021

Mit seinen Hinweisen und Empfehlungen sowie den Definitions- und Interpretationshilfen
einerseits, aber auch mit den zahlreichen Verweisen zu aktuellen obergerichtlichen und
hochstrichterlichen Entscheidungen andererseits ist der am 31. Dezember 2021 in Kraft
gesetzte Einzelhandelserlass des Landes NRW? ein wichtiges Instrument fiir die Kommu-
nen im Land. Denn ihnen kommt primér die Aufgabe zu, die Einzelhandelsentwicklung so
zu steuern, dass ihre Zentrenstruktur und Nahversorgungssituationen nicht nur nicht ge-
schwdcht, sondern idealerweise gestarkt bzw. weiterentwickelt werden. Aber auch Betrei-
ber*innen und Grundstiickseigentlimer*innen, Investor*innen und Projektentwickler*in-
nen kénnen von dem neuen Einzelhandelserlass profitieren, da er mit seinem umfassenden
Ansatz Planungs- und Investitionssicherheit bietet. Nicht zuletzt soll der Einzelhandelser-
lass fur die in diesem Zusammenhang tatigen Behdrden, Verbande und Institutionen eine
aktuelle und sachgerechte Beurteilungsgrundlage fir die Vielzahl der méglichen Fragestel-
lungen dienen.

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept beachtet die relevanten Hinweise und
Empfehlungen des aktuellen Einzelhandelserlasses NRW, obgleich es sich lediglich um eine
Verwaltungsvorschrift handelt.

Ministerium flir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium flr Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten
in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021).
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2.3 Regionalplan Ostwestfalen-Lippe (2024)

Der Regionalrat Detmold hat in einer Sondersitzung am 31. Januar 2024 den Feststel-
lungsbeschluss fiir den Regionalplan Ostwestfalen-Lippe (OWL) gefasst. Die Landes-pla-
nungsbehorde hat am 16. April 2024 die Bekanntmachung des Regionalplans OWL im
Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen veréffentlicht. Damit ist
erstmals ein einheitlicher Regionalplan fiir den gesamten Planungsraum Ostwestfalen-
Lippe wirksam geworden.*

Der Regionalplan bildet die Grundlage flr die nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) er-
forderliche und nach § 32 LPIG (Landesplanungsgesetz) vorzunehmende Anpassung der
Bauleitpldne der Gemeinden an die Ziele der Raumordnung und wirkt Gber die Vorschrif-
ten zur Beachtung der Ziele der Raumordnung (,,Raumordnungsklauseln*) auf die Fach-
planungen und andere raumbedeutsame Regelungen ein. Er beriicksichtigt als einheitli-
cher, flichendeckender und fachibergreifender Plan verdnderte Rahmenbedingungen der
Raumentwicklung wie den demographischen Wandel, den Struktur- und Klimawandel so-
wie die Chancengleichheit. Rdumlich erstreckt er sich tiber das Gebiet des Regierungsbe-
zirks Detmold. Zum Gebiet gehort die kreisfreie Stadt Bielefeld, sowie die Kreise Gltersloh,
Herford, Hoxter, Lippe, Minden-Liibbecke und Paderborn. In letzteren befinden sich u.a.
die Stadte Paderborn, Gutersloh, Minden, Detmold und Bad Salzuflen.

Der Regionalplan greift die Ziele und Grundsatze zur Raumentwicklung in Nordrhein-
Westfalen aus dem LEP NRW auf. Er sieht in seinen Zielen u.a. vor, dass kommunale Ein-
zelhandelskonzepte als Grundlage fiir die bauleitplanerische Steuerung von Standorten fiir
den Einzelhandel herangezogen werden.

4 https://www.bezreg-detmold.nrw.de/wir-ueber-uns/organisationsstruktur/abteilung-3/dezernat-32/regi-

onalplan-owl! (Zugriff im Mai 2024)
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3 Allgemeine Rahmenbedingungen und
Trends der Einzelhandelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stdndigen Wandel. Neben den allge-
meinen betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund des
Strukturwandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel
hervorgerufen wird. Zudem haben Megatrends und Krisen wie die Corona-Pandemie, der
russische Angriffskrieg auf die Ukraine mit seinen Folgen sowie die Inflation einen erhebli-
chen Einfluss auf die Entwicklung des Einzelhandels. In Stddten und Zentren tberlagern
sich somit stadtstrukturelle und stddtebauliche Wandlungsprozesse, angestofen von
Ubergeordneten Trends und Entwicklungen, die in Wechselbeziehungen stehen und sich
teilweise bedingen.

3.1 Megatrends

Zu den sogenannten Megatrends, die sich auch rdumlich in Stddten und Innenstddten nie-
derschlagen, zdhlen:

e Gesellschaftlicher Wandel: Stddte sind Spiegelbilder der Gesellschaft und zeigen die
Folgen des sozialen Wandels auf rdumlicher Ebene. In den letzten Jahren und Jahr-
zehnten haben sich verschiedene Verdnderungen in der Gesellschaft abgezeichnet, die
Auswirkungen auf Stadtstrukturen haben. Zunachst dndert sich mit dem demografi-
schen Wandel die Zusammensetzung der Bevolkerung. Dabei sind die Alterung der
Gesellschaft und die zuriickgehende Geburtenrate zentrale Aspekte. Aber auch die sin-
kende Sterberate sowie Migration tragen zu Veranderungen der demografischen
Struktur bei. ?

Gleichzeitig zeichnen sich in der Stadtbevélkerung immer starkere Individualisierungs-
und Pluralisierungstendenzen ab. Im Zuge der Individualisierung kommt es zur Ent-
fremdung von traditionellen gesellschaftlichen Bindungen und Normen zugunsten der
Freiheit und Selbstverwirklichung. Pluralisierung hingegen bezieht sich auf die Zu-
nahme von Vielfalt und Verschiedenartigkeit. Dadurch kann eine Gesellschaft diverser
werden, es kdnnen aber auch Konflikte auftreten, wenn das Nebeneinander und Mit-
einander zu unterschiedlich ist.

Auch die Stadtplanung muss sich auf diese Verdnderungen einstellen und entspre-
chende Lésungen finden.

e Verkehrswandel: Das aktuelle Verkehrssystem bzw. die Zentren sind durch domi-
nante HauptstraRen mit viel Autoverkehr und damit einhergehenden Umweltbelastun-
gen gekennzeichnet. Gleichzeitig sind die stadtischen Zentren auf eine gute Erreich-
barkeit sowie Wirtschafts- und Lieferverkehre angewiesen. Wenngleich ein Wandel
der Mobilitat fir die Zukunft wichtig ist, wird diese Thematik polarisiert diskutiert.

> vgl. https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/_inhalt.html#652034

(Zugriff 11/2023)
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Fir eine nachhaltige Mobilitdt ist ein Mix aus verschiedenen MalBnahmen nétig, wobei
hauptsachlich die Starkung des Umweltverbunds® als eine maBgebliche Stellschraube
gilt.

e Klimaresiliente Stadt/Klimaanpassung: Stadte sind durch ihren hohen Energiebedarf
Beschleuniger des Klimawandels und sind je nach Lage und Struktur selbst unter-
schiedlich intensiv von ihm betroffen. Klimafolgen schaden dem gesamtstadtischen
System und haben negative Auswirkungen auf das Verkehrs- und Abwassersystem,
das Stadtklima und die Lebensmittel- und Trinkwasserversorgung. Durch einen hohen
Versiegelungsgrad und einen Mangel an Grliinrdumen entstehen urbane Hitzeinseln.
Zudem hiufen sich Extremwetterereignisse in Form von Starkregen, Uberschwem-
mungen und Stirmen. So stehen insbesondere die verdichteten stadtischen Zentren im
Mittelpunkt des Interesses hinsichtlich kiinftiger MaBnahmen zum Klimaschutz sowie
zur Klimafolgenanpassung mit den Handlungsfeldern Abkiihlung, Verschattung und
Regenwassermanagement. Diese sind notwendig, um zukinftig die Lebensqualitat
und Aufenthaltsqualitdt zu gewdhrleisten.

e Digitale Transformation: Die Digitalisierung hat erhebliche Auswirkungen auf die
stadtischen Systeme und Zentren. Dabei haben die Kontaktbeschrankungen und tibri-
gen Mallnahmen im Zuge der Einddmmung der Corona-Pandemie gezeigt, dass digi-
tale Angebote von weiten Bevolkerungsteilen sehr schnell angenommen wurden. Da-
neben wurde auch der Strukturwandel im Einzelhandel weiter beschleunigt.
Streaming- und Lieferdienste haben ihre Angebote erweitert, stationar gebundene, ur-
bane Erlebnisse wie Kinos oder Restaurants haben Konkurrenz in der digitalen Welt
bekommen. Hinzu kommt die gestiegene Akzeptanz von Arbeit im Homeoffice bzw.
Remote Work.

Es ist davon auszugehen, dass immer mehr Technologien der Smart City zum Einsatz
kommen. Intelligente Informations- und Kommunikationstechnologien kénnen einge-
setzt werden, um die Lebensqualitdt in Stadten durch eine Vernetzung stadtischer
Infrastrukturen zu erhéhen und Teilhabemdglichkeiten zu verbessern. Digitale Formen
der Kommunikation und Informationsbereitstellung kénnen einen positiven Einfluss
auf Entwicklungs- und Planungsprozesse haben und dafiir sorgen, dass diese effizien-
ter, partizipativer und transparenter gestaltet werden. Biirgerinnen und Biirger kdnnen
beispielsweise in stadtebauliche Planungsprozessen leichter und schneller eingebunden
werden.

e Urbanisierung/neue Urbanitat
Im Zeitalter von verdnderten Arbeitswelten (u.a. Remote Work, Co-Working), explo-
dierenden Online-Angeboten und gut ausgebauten Pendlerverbindungen minimiert
sich die individuelle Abhdngigkeit der Menschen von stddtischen Zentren. ,Neben der
«Verdorflichung” der Stadt kommt es zu einer ,,Verstadterung” des Landes. Urba-
nitdt [6st sich damit vom physischen Raum: denn die Rickkehrer, Wochenend-Déorfle-
rinnen und Landliebhaber bringen ihr urbanes Mindset mit und verandern ihr Umfeld
entsprechend."’

®  Kooperation der umweltfreundlichen Verkehrsmittel

7 https://www.zukunftsinstitut.de/dossier/megatrend-urbanisierung/ (Zugriff 11/2023)
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Trotzdem wird die Urbanisierung auch in Zukunft weiter zunehmen. Die urbanen
Reize wie etwa kulturelle und soziale Diversitét, differenzierte Arbeits- und Bildungs-
moglichkeiten sowie letztendlich das Versprechen von individueller Freiheit werden
wie bisher fiir einen (iberwiegenden Zuzug in urbane Rdume sorgen.

Funktionswandel der Zentren: Es lésst sich ein Bedeutungs- und Funktionswandel
der Stadtzentren beobachten. Wenngleich die stddtischen Zentren seit jeher multi-
funktional geprdgt sind, d. h. eine Nutzungsmischung insbesondere aus Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerk, Kunst/Kultur und Bildung aufweisen,
stellte doch der Einzelhandel die wesentliche, tragende Sdule als innerstadtischer Mag-
net und Frequenzerzeuger dar. Im Zuge der Digitalisierung und der Zunahme des On-
linehandel kam und kommt es zunehmend zu SchlieBungen von inhabergefiihrten Ein-
zelhandelsbetrieben, die die UmsatzeinbuBen nicht so gut verkraften wie grofe Filial-
unternehmen. In der Folge ist eine Zunahme von Leerstdnden zu beobachten. Nicht in
allen Féllen ist eine Nachnutzung durch Einzelhandel sinnvoll und méglich, so dass
neue/innovative Konzepte und Lésungen gefragt sind.

Wachsende Bedeutung Dritter Orte: Der Begriff ,Dritter Ort" stammt aus der Philo-
sophie: Dabei versteht man unter dem Ersten Ort das Zuhause eines Menschen, unter
dem Zweiten Ort den Arbeits- oder Bildungsort. Als Dritten Ort bezeichnet man einen
Ort, den man gerne aufsucht und wo zwischenmenschliche Begegnungen stattfinden
(bspw. 6ffentliche Raume wie Parks und Platze, Sport- und Kulturstatten oder Ge-
schéfte und Gastronomie). Die Zentren kdnnen und sollen, auch vor dem Hintergrund
der Schaffung von Aufenthaltsrdumen (insbesondere ohne Konsumzwang), eine sol-
che Funktion wahrnehmen. Die Inflation sorgt derzeit flr eine splirbare Kaufzurlick-
haltung, ob im Einzelhandel, der Gastronomie oder im Freizeitbereich. Um die Zentren
trotzdem mit Leben zu flllen, sind diese Raume von zunehmender Bedeutung.®

Wesentliche raumliche Konsequenzen fiir die Zentren und Innenstadte aus den liber-
geordneten Megatrends

e Innenstddte missen sich klimaangepasst und klimaresilient aufstellen insbesondere
um die Aufenthaltsqualitat auch kiinftig zu gewahrleisten.

e Der Verkehrswandel geht einher mit einer Umnutzung von Flachen in den stadti-
schen Zentren, die zum einen einer Verbesserung der verkehrlichen Situation die-
nen und zum anderen auch zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt beitragen kon-
nen.

e Die Zentren werden multifunktionaler: der stationdre Einzelhandel bleibt tragende
Sdule, wird jedoch zunehmend und starker als bisher mit anderen Nutzungen
durchmischt. Innovative Nutzungen, hybride Angebote und auch das Thema
Wohnen im Zentrum gewinnen an Bedeutung.

¢ Nicht jede vormals mit Einzelhandel belegte Immobilie I4sst sich auch wieder mit
der renditestarken Nutzung Einzelhandel nachnutzen. Viele Immobilieneigenti-
mer*innen sind derzeit in einer abwartenden Haltung; ein Umdenken

8
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diesbeziiglich findet noch zu zégerlich statt. Die Dauer von Leerstdnden kann sich
dadurch erhéhen, was wiederum stddtebauliche Missstande zur Folge haben kann.
e Eine immer alter werdende und immobilere Gesellschaft braucht dezentrale Ver-
sorgungsangebote vor allem im Bereich Lebensmittel in wohnortndhe — auch au-
Rerhalb der Zentren. Dennoch bleiben Anbieter von Lebensmitteln als frequenzer-
zeugende und funktionstragende Bausteine in den Zentren relevant, nicht zuletzt
auch, weil sich Synergien zu anderen Nutzungen im Zentrum ergeben kénnen.

3.2 Entwicklungen im Einzelhandel

Wesentliche Trends mit direktem Bezug zum Einzelhandel, die einen nicht unerheblichen
Einfluss auf die Entwicklung stadtischer Zentren und der rdumlichen Einzelhandels- bzw.
Versorgungsstruktur haben, werden nachfolgend skizziert:

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Deutschland zeichnet sich im Wesentlichen durch eine stabile gesamtwirtschaftliche
Entwicklung aus, die — auch durch das stetige Bevolkerungswachstum — zu einem kon-
tinuierlich wachsenden Kaufkraftpotenzial gefiihrt hat. Der Anteil des Einzelhandels an
den privaten Konsumausgaben belduft sich im Jahr 2022 auf 33 % (HDE-Zahlenspie-
gel 2023).

,Die demografischen Veranderungen und ihre Folgen sind in Deutschland seit vielen
Jahren in nahezu allen Lebensbereichen splrbar. Ihre Ursachen sind in erster Linie die
kontinuierlich steigende Lebenserwartung, das dauerhaft niedrige Geburtenniveau und
die wachsende nationale und internationale Mobilitdt. Diese drei demografischen Dau-
ertrends fliihren dazu, dass sich die Bevolkerung in ihrer Struktur bereits gewandelt hat
und laufend weiter verdndern wird."® Das bleibt nicht ohne Folgen fiir den Einzelhan-
del.

Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur bedingen insbesondere im Zusammen-
hang mit der Digitalisierung eine Zunahme der Bedeutung des Onlinehandels (vgl|.
Absatz zum Onlinehandel in diesem Kapitel).

Bezogen auf den stationdren Einzelhandel entscheiden sich die Kaufenden weiterhin
bewusst fiir einen Versorgungs- oder Erlebniseinkauf. Dabei z&hlt beim Versor-
gungseinkauf insbesondere die Erreichbarkeit, der Preis oder der dringende bzw. kurz-
fristige Bedarf (auch in Abgrenzung zum Onlineeinkauf), wéhrend der Erlebniseinkauf
durch Faktoren wie Qualitdt und Atmosphére gekennzeichnet ist. Der Erlebniseinkauf
ist Bestandteil der Freizeitgestaltung. Vor diesem Hintergrund sind Kopplungen mit an-
deren Aktivititen und Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie) von besonderer Be-
deutung, wahrend der Versorgungseinkauf durch eine zunehmende Discountorientie-
rung und Schndppchenkéufe gekennzeichnet ist.

Junker

Quelle: https://www.demografie-portal.de, (Zugriff 03/2020)
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Trends auf der Angebotsseite
Abbildung 1: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2022)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Handelsverband Deutschland (HDE-Zahlenspiegel 2023); Entwick-
lung der Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2021 (in Millionen m?2)

e Zwischen den Jahren 2010 und 2020 wuchs die Verkaufsflache des Einzelhandels in
Deutschland von rund 122 Mio. m2 um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m2 °. In den Jah-
ren 2021 und 2022 ist die Verkaufsfliche gesunken, was auf Sattigungstendenzen
und einen sich verscharfenden Wettbewerb hindeutet.

Abbildung 2: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzel-
handel in Deutschland in den Jahren 2002 bis 2021; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 08/2023)

0 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsfliche im

Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m=2), Abruf unter www.statista.de,
(Zugriff: 07/2022)
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Zwischen 2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund
376.000 um etwa 10 % auf rund 339.000"". Im Jahr 2020 ist ein deutlicher Riickgang
der Anzahl der Betriebsstatten auf 320.000 zu verzeichnen (SchlieBungen aufgrund
der Corona-Pandemie). Im Jahr 2021 stieg die Anzahl dann wieder an, jedoch nicht
auf das Vor-Krisen-Niveau. Die IFH K6In GmbH geht in einer mittleren Prognosevari-
ante (ausgehend vom Friihjahr 2021) bis 2023 von rund 80.000 SchlieBungen im sta-
tiondren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie aus'.

Abbildung 3: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2023)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz

im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023 (Einzelhandelsumsatz
im engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesver-
band E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in
Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)
*Hochrechnung

Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rund 419
Milliarden Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rund 546
Milliarden Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 %
entspricht. Im Jahr 2022 wurde ein Gesamtumsatz von rund 632 Milliarden Euro er-
zielt, fuir das Jahr 2023 wird in der Hochrechnung ein Umsatz von ca. 650 Mrd. Euro
erwartet.
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12

Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren
2002 bis 2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)

Quelle: IFH Kéln GmbH, Der Coronaturbo: Geschéftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf
unter https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo- geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/
(Zugriff: 08/2023)
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e Infolge der Corona-Pandemie kam es 2021 zu einem weniger starken Anstieg der
Umsatze im Vergleich zum Vorjahr, jedoch blieb der Umsatz auf weiterhin hohem Ni-
veau trotz der Lockdowns im stationdren Einzelhandel. Fiir das Jahr 2022 ist ein Um-
satzanstieg von ca. 590 Milliarden Euro auf ca. 630 zu verzeichnen und damit der
deutlichste Anstieg seit 2009. Allerdings ist dabei auch zu berlicksichtigen, dass der
Einzelhandelsumsatz 2022 (iber héhere Preise nominal um drei Prozent zum Vorjahr
wiéchst, preisbereinigt jedoch zwei Prozent seiner Erlése verliert.” Ein wesentlicher
Grund der insgesamt weiterhin nominal steigenden Umsatzzahlen ist auf den Online-
handel zurlick zu fiihren, dessen Anteil am Gesamtumsatz sich von rund 5% im Jahr
2010 auf ca. 13 % im Jahr 2022 anndhernd verdreifacht hat.

e Eslasst sich ungebrochen eine fortschreitende Konzentrationstendenz im Einzelhan-
del erkennen: Insbesondere (zumeist grolflachige) Fachmarkte, Discounter und Filia-
listen expandieren weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck vor allem auf in-
habergefiihrte Geschafte, die, neben UmsatzeinbufRen aufgrund eines erhdhten Wett-
bewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels
leiden. Wéhrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch einen Marktanteil
von 21,6 % einnahm, lag dieser 2020 nur noch bei 14,3 % '*. Supermirkte und
Discounter, Fachmaérkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre
Marktposition hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte gerieten in der Vergangenheit
zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” war dies vor al-
lem auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u.a. Gortz, Salamander, P&C,
Gerry Weber) ablesbar.

e Die Gesamtzahl der Einkaufszentren ist zwischen 2010 und 2021 konstant, wenn
auch langsam, gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamt-
flache von 13,5 Mio. m2, existierten im Jahr 2021 493 mit einer Gesamtflache von
15,9 Mio. m2. Im Jahr 2022 ist jedoch kein Einkaufszentrum dazugekommen und auch
die Verkaufsflache der Bestehenden ist stagniert.” Dabei stehen neue Konzepte von
Centern und neu entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre ge-
kommenen Centern gegenliber. Hier sind es vor allem die , kleineren” Passagen und
Einkaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstinde, Gestaltungsmangel und In-
vestitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadti-
schen Zentren darstellen.

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022

Quelle: IfH Kéln GmbH, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis
2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)

Quelle: EHI Retail Institute e. V.; Zahl der Shopping-Center in Deutschland stagniert; Abruf unter
https://www.ehi.org/news/zahl-der-shopping-center-in-deutschland-stagniert/ (Zugriff 01/2023)
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Abbildung 4: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-
handel 2010 bis 2021

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH K6In GmbH, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Ver-

triebsformen in den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Le-
bensmittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren
Standorten fiir eine rdumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte
Standorte mit hoher Flachenverfligbarkeit (sogenannte sekunddre Standortnetze)
sorgten und so mit den Angeboten in den Zentren in Konkurrenz traten. Auch wenn
diesem Entwicklungstrend durch planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt wer-
den konnte, stehen hédufig noch Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stadtebauli-
chen Zentren im Fokus der Betreiber*innen und Projektentwickler*innen. Neben den
Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrele-
vanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch An-
bieter mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mobelfach-
markte) umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzel-
lan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentra-
len Versorgungsbereichen erhéhen.

Auch flr Factory-Outlet-Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte.
Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezi-
fischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten
weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt
im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.
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e Auf der anderen Seite positionieren sich einige, tblicherweise groflichige Anbieter,
auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrier-
ten, zentralen Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mébel- oder
Baumadrkte sowie Spielwaren- oder Sportfachmérkte. Andere Betreiber*innen ziehen
sich aus bestehenden Flachen zuriick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder
auch Warenhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerflache, Unterver-
mietung, Gastronomienutzung, o0.4.).

e Mit sich verdandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch , neue” Kunden-
magnete auf den Markt. Dazu gehéren beispielsweise auslandische Konzerne, wie Pri-
mark oder Decathlon, die mit groBen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren
pragen. Sie tragen zu einer deutlichen Erh6hung der Kundenfrequenz am Standort bei
und beeinflussen das Qualitatsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche
Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilun-
gen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und in der Regel auch
auf andere Zentren nicht auszuschlieBen.

Onlinehandel

e Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen sich verdndernde Vertriebs-
und Absatzwege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel
vor besondere Herausforderungen und steigenden Wettbewerbsdruck. Dazu gehort
vor allem die wachsende Bedeutung von E-Commerce'®/ Onlinehandel, die durch
Vorteile, wie oftmals giinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten,
die unmittelbare Verfligbarkeit von Testberichten und/oder Kundenbewertungen,
keine Bindung an Ladendffnungszeiten und/oder die Lieferung der bestellten Produkte
ins Haus, weiter zunehmen drfte. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit
stetig steigende Marktanteile auf, die durch die Corona-Pandemie noch einmal deut-
lich gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von
rund 1 Milliarde Euro im Jahr 2000 auf rund 60 Milliarden Euro im Jahr 2019 an. Be-
dingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrankungen des stati-
ondren Einzelhandels (=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel
im Jahr 2021 sogar auf rund 87 Milliarden Euro ansteigen." Nach den starken Wachs-
tumsraten in den Coronapandemie-Jahren fiihrte 2022 eine gedampfte Nachfrage zu
einem Riickgang der Onlineumsétze um 2,5 % auf rund 84,5 Milliarden Euro. Gemes-
sen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsdtzen entspricht dieser Wert 2022
einem relativen Umsatzanteil von fast 13,4 %. Fir das Jahr 2023 wurde ein Anstieg
auf 89,4 Milliarden Euro prognostiziert. In den ersten drei Quartalen des Jahres 2023
liegt der Umsatz entgegen der Prognose 13,7 % unter dem Vergleichswert von 2022.

16 ,Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe iber Websites

oder automatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen missen
bei E-Commerce nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf
unter www.destatis.de (Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Wa-
ren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2021; (HDE-Zahlenspiegel 2023)
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Diese Entwicklung begriindet sich in der aktuell schwachen Konsumstimmung. Eine
Rickkehr zum Wachstum ist aktuell nicht zu erwarten. Zwar gibt es weiterhin eine
hohe Kundenzufriedenheit und Bestellfrequenz, die die Funktionalitdt der Handelsform
bestétigen, jedoch sind die Kaufsummen pro Bestellung gesunken. Die Entwicklung
des Onlinehandels in den kommenden Jahren ist somit hauptsdchlich an konjunktu-
relle Effekte gebunden. Der Wettbewerbsdruck auf den stationdren Einzelhandel
bleibt trotz der aktuell stagnierenden Umsatzentwicklung aber weiterhin hoch.

Abbildung 5: Onlineumsatze von ausgewahlten Warengruppen 2019 bis 2022
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland
e.V.: Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2019 bis
2022; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 01/2023)

e Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die tiblicherweise als zentren-
relevant eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit ca. 19 Milliarden
Euro im Jahr 2021, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 16,4 Milli-
arden Euro (vgl. Abbildung 5). Aufgrund der Einschrankungen wahrend der Corona-
Pandemie wurden besonders in diesen Warengruppen hohe Anteile am

'8 Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: Pressemeldungen: 09.10.2023

Onlinehandel ohne positive Impulse; (Daten BEYONDATA GmbH 2023)
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Onlinevolumen generiert. Wenngleich diese beispielsweise in der groBen Kernbranche
Bekleidung zurlick gegangen ist, wird immerhin noch ein Umsatzvolumen von 16,3
Milliarden Euro erreicht, was einem Anteil von rund 24 % am gesamten Onlinevolu-
men entspricht. In den ersten drei Quartalen des Jahres 2023 sind Umsatze der Kern-
branche Bekleidung gegenliber dem Vorjahreszeitraum um 17,5 % gesunken. Auf ei-
nem relativ niedrigen Niveau stagnierende Onlineumsétze sind von 2021 bis 2022 in
den Warengruppen Drogerie und Lebensmittel zu verzeichnen.

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei er-
folgt eine Verkniipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stati-
ondrem Einzelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder
ein/eine bisher nur online agierender/agierende Handler*in betreibt ein stationdres
Geschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedlicher Kandle ein breites Kun-
denspektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem Konzept die Méglichkeit, sich im
stationdren Einzelhandel Gber ein bestimmtes Produkt zu informieren, um es daraufhin
im Onlineshop kauflich zu erwerben oder ein online erworbenes Produkt im stationa-
ren Handel umzutauschen oder zuriickzugeben. So nutzen im Jahr 2022 39 % aller
Onlinekunden Click&Collect-Angebote, die einen Umsatz von 5,0 Mrd. Euro generier-
ten (5,9 % des Onlineumsatzes gesamt)™.

Der Onlinehandel ist affiner gegentiber Zukunftstechnologien als der stationdre Einzel-
handel. So nimmt Kinstliche Intelligenz (KI) bereits heute einen bedeutenden Einfluss
auf den Onlinehandel. 23 % aller Unternehmen im Onlinehandel wenden KI-Systeme
an, Tendenz stark steigend (+213% seit 2020) *°. Dies ermdglicht neben Prozessopti-
mierungen auch die Schaffung eines automatisierten und personalisierten Einkaufser-
lebnisses. Darliber hinaus bieten Technologien wie sprachgesteuertes Einkaufen,
Headless Commerce oder Augmented und Virtual Reality neue Potenziale. Es bleibt
abzuwarten, in welchem AusmaB diese neuen Technologien das Einkaufverhalten der
Kunden verandern und welche Wachstumspotenziale sich daraus fiir den Onlinehan-
del ergeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zeigen sich spezifische Ent-
wicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehoéren kleinere
Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder
Bringdienste — gekoppelt mit dem Onlinehandel, aber zunehmend auch kleinformatige
Angebote, die auch in diinn besiedelten, landlichen Bereichen zum Einsatz kommen,
wie beispielsweise die ,Dorfladenbox”, in der zudem regionale Produkte 24/7 ange-
boten werden.

19
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HDE-Handelsverband Deutschland 2023: Online-Monitor 2023
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Abbildung 6: Neue Handelsformate — Smart Store 24/7

Quellen: Rewe: invidis.com; www.tegut.com; Dorfladenbox.com

e Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die Markt-
zutrittsgroBen bzw. werden entsprechend von Investor*innen und Betreibenden
nachgefragt. GroBere Markte generieren einen groferen — in der Regel Uber die reine
Nahversorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung
der Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswir-
kungen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt.
Die Qualitat der wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrechterhalten
werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren, in denen Lebensmittelanbieter einen
wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

e In der Lebensmittelbranche ist ein nachhaltiges Onlinewachstum zu beobachten.
GemadlR HDE Online-Monitor 2023 belduft sich der Anteil der Fast Moving Consumer
Goods am Onlinehandel auf 12,1 % bzw. rund 10 Milliarden Euro. Onlinehandel oder
Bringdienste kdnnen etwaige Versorgungsliicken in der Flache jedoch nur sehr einge-
schrankt kompensieren, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht
allein um die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht,
sondern auch um Synergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie).

3.3 Herausforderungen fir die Stadt- und Zentren-
entwicklung

Mit den zuvor dargelegten Einflussfaktoren gehen strukturelle und rdumliche Angebots-
verschiebungen einher, die auch die raumliche Planung vor grolRe Herausforderungen stel-
len:

e Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb von stadtischen Zentren oder in peri-
pheren Lagen im Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigen-
der Flachenanspriiche vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vor-
handene, gewachsene stddtebauliche Strukturen. Die liberwiegend dichten, kleinteili-
gen und manchmal auch historischen oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen
in stadtischen Zentren kénnen die Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur be-
dingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (Umbaumalnahmen wie Zusammenlegun-
gen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.
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e Durch lGberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem
auch aulerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz.
Dabei sind es speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote,
die fur stddtische Zentren Beeintrdchtigungen mit sich bringen kénnen. Eine besondere
Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groBflachiger Anbieter mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mdbelanbieter).

e Aufgrund eines Rlickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite
und -qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren,
der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft.
Das kann sich durch uniforme und zumeist kurzlebige Geschaftstypen manifestieren.
Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsfor-
men an Konkurrenzstandorten, vor allem auch auBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die
(Folge-) Nutzung von Leerstdnden und entstehende Brachfldchen stellen immer wie-
der eine besondere Herausforderung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung
des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individualitdt der Stadte.

e Wachsende BetriebsgréBen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zuneh-
mende Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebun-
gen an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite, bewirken vor allem im Le-
bensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende
Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufi-
gen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich struktu-
rierte Raume, sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Stadt- und Ortsteile in
groReren Stadten.
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4 Bestandsaufnahme und -analyse

Im nachfolgenden Kapitel wird die Methode der einzelhandelsrelevanten und untersu-
chungsbezogenen stddtebaulichen Bestandsaufnahme erldutert. Die Analyseergebnisse
werden anschlieBend unter quantitativen, strukturellen und raumlichen Aspekten darge-
stellt und bewertet.

4.1 Methodik

Die Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts stitzt sich sowohl auf die Ergeb-
nisse aktueller primdrstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatistische Quellen:

e Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Evaluierung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis. Anhand dieser wird eine sachgerechte und
empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzel-
handelsansiedlungen ermdglicht. In erster Linie zahlt hierzu die Vollerhebung aller Ein-
zelhandelsunternehmen (inkl. Leerstinden) im gesamten Paderborner Stadtgebiet.

e Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pldne, Pro-
gramme, Verdffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertempordren Vergleich der fiir die Stadt Paderborn gewonnenen Daten die-
nen. Dazu zéhlen insbesondere auch Kennziffern aus dem Bereich der Handelsfor-
schung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH
Retail Consultants GmbH, Kaoln.

e Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die we-
sentlichen Kriterien zur Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
i.S.v. 881 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen
und somit auch bauplanungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Dieser Arbeitsschritt
rundet die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau ein de-
tailliertes Bild zur Einkaufssituation in Paderborn ergibt.

4.1.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Paderborn liegen Daten aus einer umfassenden ak-
tuellen Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstinden) im Paderborner
Stadtgebiet zugrunde. Hierzu wurde im (Juli bis September 2022) eine flichendeckende
Begehung bzw. Befahrung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und
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Kartierung aller Einzelhandelsunternehmen im engeren Sinne?" (inkl. Leerstanden) durch-
gefiihrt. Es wurden die jeweils geflihrten Sortimentsgruppen und Verkaufsflichen unter
Zuhilfenahme lasergestiitzter Flachenerfassungsgerate — soweit moéglich bzw. vom Ge-
schiftsinhaber / Filialleiter zugelassen® — erhoben und eine rdumliche Zuordnung der Ge-
schéfte vorgenommen.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GeméB dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (AZ 4 C 10.04) ist bei der Berechnung
der Verkaufsfliche die dem Kunden zugéngliche Flache mafRgeblich. Hierzu gehdren auch
Schaufenster, Gange, Treppen und Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir
Einrichtungsgegenstande sowie Freiverkaufsflichen (soweit sie nicht nur voriibergehend
zum Verkauf genutzt werden).

e Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber
die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem
das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

e Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

e Flachen fir die Pfandriicknahme sind geméR Rechtsprechung (Urteil OVG NRW, AZ 7
B 1767 / 08 vom 06.02.2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen (soweit sie dem Kun-
den zugénglich sind). Fliir Kunden unzugangliche Lagerraume fiir Pfandgut gehéren
nicht zur Verkaufsflache.

e Abstellflichen fir Einkaufswagen aufBerhalb des Gebaudes gehdéren, laut Urteil des
OVG NRW ebd., grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Auch mit Blick auf die Rechtsprechung zum Thema
Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist hierbei eine sehr dezidierte Be-
standserfassung notwendig. So missen insbesondere auch relevante Randsortimente erfasst
werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einneh-
men kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten
zu koénnen, werden die Verkaufsflichen aller gefiihrten Warengruppen auf der Basis eines
etwa 50 Sortimente umfassenden Erfassungsschliissels einzeln aufgenommen.

In der Auswertung und Analyse werden die Sortimente den in Tabelle 1 zu entnehmenden
17 Warengruppen zugeordnet.

21" Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden neben dem eigentlichen Einzelhandel auch das Lebensmittel-

handwerk (Backerei, Metzgerei) sowie weitere in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen
gezahlt. Kfz- und Brennstoffhandel, Tankstellen und Apotheken werden nicht dem Einzelhandel i. e. S. zu-
gerechnet. Allerdings wurden aufgrund ihrer Einzelhandelsrelevanz Tankstellenshops und der freiverkaufli-
che Anteil der Apotheken bei der Erhebung beriicksichtigt und mit erhoben. Der SB-Zentralmarkt Friedhoff
in Paderborn ist als GroBhandelsmarkt fir Gewerbetreibende, Selbststandige und Freiberufler kein Einzel-
handel. Er wurde entsprechend in der vorliegenden Evaluierung des EHK 2015 weder erhoben noch kon-
zeptionell eingeordnet.

22 Sofern eine lasergestiitzte Messung nicht méglich war, wurden die Flichen abgeschritten bzw. geschitzt.
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Tabelle 1:

Sortimentsschliissel zur Unternehmenserhebung in Paderborn

Warengruppe Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Korperpflege

Pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel / Parfimeriewaren

Papier / Biroartikel / Schreibwaren (PBS) / Zeitun-
gen / Zeitschriften / Blicher

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung

Biicher

Papier / Blroartikel / Schreibwaren, Bliromaschinen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) /
Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

Hobbyartikel (inkl. Kiinstlerartikel / Bastelzubehdr sowie
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle)

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sonstige Babyartikel (Kinderwagen, Kindersicherheit)

Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehér

Reitsportartikel

Sportartikel / -kleingerate

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroRgerate

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Mabel

Moébel

Elektro / Leuchten

ElektrogroBgerate

Elektrokleingeréte

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Bild- und Tontrager, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekom-
munikation und Zubehor, Unterhaltungselektronik und Zubehor

Medizinische und orthopddische Artikel

Horgeréte, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Fortsetzung ndchste Seite
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Baumarktspezifisches Sortiment:

Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmate-

rial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine /

Kacheldfen, Rollldden / Markisen, Sanitdrartikel, Tapeten, Installati-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Kfz-, Caravan- und Motorradzubeho6r
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Warengruppe Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Gartenartikel und -gerdte

Gartenmarktsortimente
Pflanzen / Samen

Erotikartikel
Sammlerbriefmarken und -minzen

Sonstiges

Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn; Abkilrzungen siehe Abkirzungsverzeichnis

Die entsprechend dem in der Tabelle dargestellten Sortimentsschliissel durchgefiihrte
Vollerhebung des Paderborner Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentli-
che Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandels-
angebots sowohl auf gesamtstddtischer als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.
Auf Grundlage der Daten zu den Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
Stadtgebietes sowie der im Rahmen der stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten raumli-
chen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien konnen die absatzwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukiinftigen Handlungser-
fordernisse und bauplanungsrelevanten Aussagen einflieBen. Die Einordnung nach Lage-
kategorien stellt im Weiteren eine wichtige Grundlage zur Erarbeitung der Paderborner
Sortimentsliste dar.

In diesem Zusammenhang wurden drei Lagekategorien unterschieden, deren Merkmale
in Tabelle 2 erldautert werden:

= zentraler Versorgungsbereich
= stddtebaulich (bzw. wohnsiedlungsraumlich) integrierte Lage

= stddtebaulich nicht integrierte Lage

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien
Zentraler Versorgungsbereich Beispiel: Zentraler Versorgungsbereich In-
Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch nenstadt

stadtebauliche und funktionale Kriterien aus. Unter Be-
rlicksichtigung ihrer Ausstattung bzw. teil- oder ge-
samtstddtischen bzw. Uberortlichen Versorgungsfunk-
tion werden sie im konzeptionellen Teil des Einzelhan-
delskonzepts in die Kategorien Innenstadt-, Stadtteil-
und Nahversorgungszentrum eingestuft. Neben der Be-
standsdichte des Einzelhandels sind unter dem Ge-
sichtspunkt der Multifunktionalitdt unterschiedliche
Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen,
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie stid-
tebauliche Merkmale (u.a. Bebauungsstruktur, Gestal-
tung des o6ffentlichen Raumes, verkehrliche Gestaltung)
kennzeichnend (vgl. dazu auch Glossar im Anhang).
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Stadtebaulich (bzw. wohnsiedlungsrdaumlich) inte-
grierte Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten
Lage" existiert nicht. Es werden alle Standorte als stad-
tebaulich integriert eingestuft, deren direktes Umfeld in
mindestens zwei Richtungen von zusammenhangender
Wohnbebauung gepragt ist, aus der eine fulaufige Er-
reichbarkeit des Standorts gegeben ist, ohne dass stad-
tebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise
den Standort von der Wohnbebauung trennen.

(In diesem Sinne wird fir diese Lagekategorie, insbe-
sondere bei der Einordnung von Lebensmittelmarkten,
auch der Begriff ,, wohnsiedlungsrdaumlich integriert”
verwendet).

Stadtebaulich nicht integrierte Lage
Die nicht integrierte Lage umfasst sdmtliche Standorte,

Beispiel: Lebensmittelmarkte (derzeit
Rewe und Lidl) an der Hatzfelder
StraBe/DubeIohstraBe
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Beispiel: Sonderstandort Wilfried-Finke-
Allee

die in keinem bzw. nur in geringem Zusammenhang =
mit der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandelsbe- |
triebe an Standorten, die vor allem von Kunden mit T
dem Kfz aufgesucht werden (z. B. in Gewerbegebie-

ten). Die Sonderstandorte der Stadt Paderborn sind

dieser Lagekategorie zuzurechnen. .

5 M ey |

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Die unter Berticksichtigung der vorstehend erlduterten Kriterien durchgefiihrte flaichende-
ckende Vollerhebung des Paderborner Einzelhandels stellt eine wesentliche Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des gesamtstddtischen Einzelhandels-
angebots dar. Die Analysen (Tabellen, Abbildungen, Karten etc.) bilden den Erhebungs-
stand (Juli bis September 2022) ab.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der
stddtebaulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in verschie-
dene Lagekategorien kénnen die aktuellen absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
ermittelt werden, die in die zukilinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten
Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die
im Rahmen dieses Konzepts zu tiberpriifende Sortimentsliste der Stadt Paderborn zwin-
gend geboten.

AuBerdem wird eine kleinrdumige Zuordnung der Betriebe nach Stadtteilen bei gleichzeiti-
ger Aufnahme weiterer Charakteristika, vorgenommen (z. B. Sonderstandort). Die Bearbei-
tung erfolgt mit Hilfe eines geographischen Informationssystems (QGiIS), das u.a. eine ge-
bdudescharfe kartographische Darstellung der Einzelbetriebe erméglicht. Die Karten in
diesem Gutachten wurden mit dem Programm QGIS auf Grundlage von Geobasisdaten
der Stadt Paderborn, Amt fiir Vermessung und Geoinformation, 2022 erzeugt.
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4.1.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittiung stellt die Analyse der Nach-
fragesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild lber das spezifische einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftvolumen der Bevolkerung in der Stadt Paderborn und der Region und er-
moglicht in der Gegentiberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse Giber den aktuellen
Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundérstatistischer Daten. Da sowohl in der amtli-
chen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben (iber
Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhande-
nen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten
des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.
Dabei werden in der vorliegenden Untersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH,
Koln zugrunde gelegt. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern,
die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer
raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes.
Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurchschnitt. Liegt die Kaufkraftkennziffer
einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein dem entsprechenden
Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert (iber dem Indexwert 100,
dann zeichnet sich die Kommune durch ein vergleichsweise hdheres einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftniveau aus.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, die sekundar-
statistischen Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentli-
chungen) und die sonstigen Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Infor-
mationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

4.1.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse wurden im Einzelnen die einzelhandelsrelevanten
Funktionsbereiche des gesamten Stadtraumes, also der Innenstadt von Paderborn sowie —
in Kurzform — die sonstigen flr die Einzelhandelsstruktur relevanten Standortbereiche, be-
ztglich ihrer raumlichen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Ver-
netzung untersucht. Folgende Kriterien sind insbesondere Bestandteil der staddtebaulichen
Analyse:

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen, Einzelhandelsdichte, Lage der Ein-
zelhandelsmagneten,

Bebauungsstruktur, Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Qualitat und Erhaltungszu-
stand der Baustruktur sowie

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen.
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Die stadtebauliche Analyse liefert wichtige Erkenntnisse zur Bewertung und Einordnung
einzelner Bereiche in die Zentrenhierarchie und Standortstruktur. Ausgehend davon kén-
nen Handlungsnotwendigkeiten und -chancen abgeleitet werden. Gleichzeitig ist die stdd-
tebauliche Analyse ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr.4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
und § 11 (3) BauNVO. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs vor dem Hin-
tergrund aktueller Rechtsprechung keine planerische ,Abgrenzungsiibung”, sondern ein
notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage flr spdtere Entscheidungen im
Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

4.1.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 7): die
Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in der Stadt Paderborn zum Status-Quo, die
perspektivische Betrachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steue-
rungsstrategie sowie der Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts mit seinen
konzeptionellen Bausteinen (libergeordnete Ziele, Standortstruktur, Ansiedlungsregeln zur
Umsetzung). Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht eine Beschlussfassung im Rat der
Stadt. Dadurch erhdlt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches ein stadtebauliches
Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommu-
nalen Eigenbindung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaft-
lich getragene Grundlage fir kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Verdnderungen
oder Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben dar. Dariiber hinaus liefert das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept Grundlagen und Begriindungszusammenhange fiir die Steue-
rung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung.

Abbildung 7:  Untersuchungsaufbau

>

2 3 4

Ableitung aktuel- Entwurf Beschluss
ler Entwicklungs-  Fortschreibung Fortschreibung
potenziale

Quelle: Darstellung Junker+Kruse
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Prozessbegleitung

Hinsichtlich der Akzeptanz sowie Umsetzung eines Einzelhandelskonzepts hat es sich be-
wahrt, die wesentlichen Akteur*innen von Einzelhandels- und Stadtentwicklung in den Be-
arbeitungsprozess mit einzubinden. Dies wird in der Regel sowohl durch eine breite Infor-
mation zu den Inhalten des Konzepts, aber auch durch gezielte und persénliche Informati-
onen und Diskussionen mit den Betroffenen erreicht. Aus diesem Grund muss ein beson-
derer — auch zeitlicher - Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Ender-
gebnisse gelegt werden. Ein solcher fachbezogener Dialog verbessert die Qualitat der Un-
tersuchung und soll einen Diskussionsprozess anstoRen, der auch nach Ablauf der beglei-
teten Untersuchung anhalt. Wenn aus der Beteiligung eine Mitwirkung wird, kann dem-
nach mit einem breiten Verstdndnis der Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet werden.

Folgende Beteiligungsformate wurden im Rahmen der Erarbeitung der Evaluierung
durchgefiihrt:

Im November 2022 fand als wesentlicher Baustein zum Auftakt des Gesamtprozesses
eine 6ffentliche Veranstaltung statt, um sich tiber verschiedene Themen des Einzelhan-
delskonzepts auszutauschen.

In einer projektbegleitenden Arbeitsgruppe aus Politik, Einzelhandel (IHK, Einzelhan-
delsverband, Werbegemeinschaft, Citymanager), Gutachtern und Verwaltung sind alle
wesentlichen Themen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Gberpriift und beraten
worden. Die Arbeitsgruppe hat mehrfach getagt.

Herr Rechtsanwalt Prof. Dr. Olaf Bischopink (Baumeister Rechtsanwalte) ist zu juristi-
schen Fragestellungen in beratender Funktion am Prozess beteiligt.

Im Rahmen der &6ffentlichen Beteiligung zum Entwurf des evaluierten Konzepts soll
eine weitere 6ffentliche Informationsveranstaltung stattfinden.

Wahrend des Bearbeitungsprozesses gab es durchgangig die Moglichkeit der Kontakt-
aufnahme mit dem Gutachterblro und der Stadt Paderborn zum Austausch. Dies er-
folgte mit einigen in Paderborn ansdssigen Handelsketten und Vertreter*innen von
Handelsstandorten.

Evaluierungsgesprache:

Im Rahmen des Prozesses wurden Evaluierungsgesprache seitens des Gutachterbiiros mit
relevanten Beteiligten, wie IHK OWL, Werbegemeinschaft Paderborn, Citymanager Pa-
derborn, Handelsverband OWL, Wirtschaftsférderung und Verwaltung im Frithjahr 2023
gefiihrt.

Im Fokus der Befragungen stand die Beurteilung der (Steuerungs-)Wirkung des Einzelhan-
delskonzepts auf die Einzelhandelsentwicklung in Paderborn in den letzten Jahren sowie
die Frage nach den Anforderungen (Ergénzung / Konkretisierung) an die Uberarbeitung
des Einzelhandelskonzepts insbesondere im Hinblick auf die konzeptionellen Bausteine des
bestehenden Konzepts.
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Kernaussagen aus den Evaluierungsgesprachen

Das Instrument und die Steuerungswirkung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird
von den Beteiligten breit akzeptiert und befiirwortet. Dabei wurde die herausragende Be-
deutung des Konzepts im Hinblick auf den Innenstadtschutz besonders hervorgehoben.
Ein Konsens besteht darin, dass der Innenstadtschutz nur méglich ist, wenn konterkarie-
rende Entwicklungen in Bereichen aulRerhalb (insbesondere in Gewerbegebieten und an
Standorten , auf der griinen Wiese") konsequent verhindert werden. ,Die Innenstadtent-
wicklung fangt auBen an". Dies erfordert weiterhin eine konsequente Umsetzung des
Konzepts zum Schutz der Zentren und der Nahversorgungsstrukturen. Ein regelmaBiger
Austausch aller Akteur*innen, insbesondere vor dem Hintergrund der hohen Entwick-
lungsdynamik im Einzelhandel, sei hierbei wichtig.

4.2 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbe-
dingungen der Zentren- und Einzelhandelsstruk-
tur in Paderborn

Zur Einordnung der Stadt Paderborn hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelhan-
dels- und stidtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht (iber die Rahmenbe-
dingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruch-
nahme und somit auch auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandorts Paderborn auswirken
kénnen.

4.2.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Das Oberzentrum und die , Regiopole”? Paderborn ist Kreisstadt des gleichnamigen, im
Osten Nordrhein-Westfalens gelegenen, Kreises. Die nachstgelegenen Oberzentren sind
das knapp 40 km noérdlich gelegene Bielefeld, das knapp 70 km stidéstlich gelegene Kassel
sowie die ca. 85 km bzw. 95 km nord- bzw. siidwestlich gelegenen Stadte Miinster
(Westfalen) und Dortmund. Dementsprechend nimmt Paderborn eine relevante Stellung
in der Versorgung flir die umliegenden Grund- und Mittelzentren ein. Paderborn ist mit
seinen ca. 157.970 (Stand 31.12.2023) Einwohner*innen die zweitgroBte Stadt Ostwest-
falens. Bundesweit befindet sich Paderborn auf Platz 56 der bevélkerungsreichsten Stadte.
Die kreisangehorige Stadt im Regierungsbezirk Detmold ist ein bedeutender Industrie- und
Wirtschaftsstandort besonders der Automobilzuliefer- und Nahrungsmittelindustrie und
mit der Universitdt Paderborn auch Hochschulstandort.

23 vgl. Regionalplan OWL (2024) Kapitel 2.2.4: , Innerhalb der Planungsregion OWL existieren zwei ge-

wachsene oberzentrale Verflechtungsrdume mit den Kernstadten Bielefeld und Paderborn. Als Oberzen-
tren haben beide Stddte eine hervorgehobene Bedeutung fiir die Versorgung und Entwicklung ihres Um-
feldes, von dem sie ihrerseits profitieren. Die besondere oberzentrale Bedeutung resultiert aus der raumli-
chen Distanz zu den Metropolregionen an Rhein und Ruhr sowie der Metropolregion Hannover. Beiden
Stadten kommt daher im Planungsraum die Aufgabe zu, Schlisselfunktionen zu Gbernehmen, die in den
Metropolregionen durch die jeweiligen Metropolen geleistet werden. Dazu zéhlen spezialisierte Dienstleis-
tungs- und Infrastrukturangebote, die in zumutbarer Entfernung eine hochwertige Versorgung der Biirge-
rinnen und Biirger im Verflechtungsraum sicherstellen.”
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Karte 1: Lage im Raum und zentrale Orte
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Delbriick, Geseke, Bliren im Westen, Detmold
und Horn-Bad Meinberg im Norden, sowie Steinheim und Bad Driburg im Osten.

Paderborn ist an die Bundesautobahn A 33 angebunden sowie (ber das etwa 30 km nérd-
lich von Paderborn gelegene Kreuz Bielefeld an die A 2. Stidlich der Stadt verlduft die
A 44. AulRerdem durchqueren die BundesstralRen B 1, B 64 und B 68 das Stadtgebiet.

Paderborn verfiigt mit dem Hauptbahnhof, der nach fast drei Jahren Bauzeit Anfang des
Jahres wiedererdffnet wurde, iber einen ICE-Fernbahnhof und Regionalbahnhof. Hinzu
kommen die Regionalbahnhéfe Paderborn Nord und Paderborn-SchloR Neuhaus sowie
der Bahnhaltepunkt Paderborn-Kasseler Tor am stidéstlichen Rand der Paderborner Innen-
stadt.

Den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) fiihrt gréRtenteils die PaderSprinter GmbH
mit 19 Buslinien und acht Nachtbuslinien aus.

4.2.2 Bevolkerung und rdumliche Gliederung

Die Stadt Paderborn ist administrativ in 9 Stadtteile gegliedert. Im Folgenden (Tabelle 3)
werden die Einwohner*innen der Stadtteile und deren Anteile an der Gesamtbevdlkerung
dargestellt. Aufgezeigt werden die aktuellen Daten (Stand 31.12.2023) gegeniiber 2011
(Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn, 2015).
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Tabelle 3: Einwohner*innen der Stadt Paderborn nach Stadtteilen 2011 und
2023
Bevolkerung Verdnderung
Stadtteil absolut in % absolut ‘ in %
absolut in %
Stand 31.12.2011 Stand 31.12.2023 ‘

Kernstadt 82.590 56,8 90.170 571 7.580 9,2
SchloB Neuhaus 23.570 16,2 27.760 17,6 4.190 17,8
Elsen 16.040 11,0 16.260 10,3 220 1,4
Sande 5.930 4.1 5.690 3,6 -240 -4,0
Marienloh 2.970 2,0 3.250 2,1 280 9,4
Wewer 6.910 4,8 7.160 4,5 250 3,6
Benhausen 2.380 1,6 2.450 1,6 70 2,9
Neuenbeken 2.300 1,6 2.370 1,5 70 3,0
Dahl 2.740 1,9 2.850 1,8 110 4,0

Gesamt 145.430 100 157.970 100 12.540 8,6

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Paderborn, Stand 31.12.2011 Stadt+Handel, 2015;
Stadt Paderborn, Stand 31.12.2023, Berechnung Junker+Kruse, Werte gerundet

Der bevélkerungsreichste Stadtteil der Stadt Paderborn ist die Kernstadt. Hier leben etwa
90.170 Einwohner*innen bzw. ca. 57 % der Gesamtbevolkerung und somit mehr als die
Halfte der Bevolkerung Paderborns. An zweiter Stelle folgt der Stadtteil SchloB Neuhaus
mit rund 27.760 Einwohner*innen bzw. 17,6 % der Paderborner Gesamtbevélkerung. Der
drittgréBte Stadtteil mit etwa 16.260 Einwohner*innen ist Elsen. Die Bevolkerungszahlen
der restlichen fiinf Stadtteile liegen jeweils zwischen 2.000 und 8.000 Einwohner*innen.

Der kleinste Stadtteil nach der Bevélkerungszahl ist Neuenbeken mit etwa 2.370 Einwoh-
ner*innen bzw. 1,5 % der Gesamtbevélkerung.

Der rdumliche Schwerpunkt der Einwohnerverteilung der Stadt Paderborn liegt somit im
Zentrum des Stadtgebietes. Die um die Kernstadt verteilten weiteren Stadtteile bilden grof-
tenteils eigene Siedlungskorper, die rdumlich von der Kernstadt getrennt sind.

Im Zeitraum 2011 bis 2023 ist insgesamt eine positive Bevdlkerungsentwicklung mit ei-
nem Zuwachs von rund 12.540 Einwohner*innen bzw. um 8,6 % zu verzeichnen. Dabei
zeigen sich im Jahre 2023 die gréBten, absoluten Bevodlkerungszunahmen in den Stadttei-
len Kernstadt und SchloB Neuhaus mit 7.580 bzw. 4.190 mehr Einwohner*innen als im
Jahr 2011. Der einzige Paderborner Stadtteil mit einem Bevélkerungsverlust in diesem
Zeitraum ist Sande (- 240 Einwohner*innen). In den Ubrigen Stadtteilen bewegen sich die
Bevolkerungszuwdchse zwischen rund 70 bis 2800 Einwohner*innen bzw. 1,4 bis 9,4 %.
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Karte 2: Stadtteile der Stadt Paderborn

Schlof Neuhaus

Neuenbeken

Benhausen

Paderborn

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

4.2.3 Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsvorausberechnung der Stadt Paderborn geht von einer Zunahme der Ge-
samtbevolkerung der Stadt bis zum Jahr 2035 auf 160.500 aus.*

% siehe dazu https://www.paderborn.de/rathaus-service/stadtportrait/statistisches-jahrbuch.php.me-
dia/271985/Statistisches-Jahrbuch-2022.pdf S. 38 (Zugriff im September 2023)
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Abbildung 8: Bevoélkerungsprognose bis 2035
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf der Grundlage der Stadt Paderborn, Referat des Biirgermeisters/Statistik
2023

Es ist festzuhalten, dass sich die Stadtteile der Stadt Paderborn in den kommenden Jahren
unterschiedlich entwickeln werden. Das hangt in der Regel von der aktuellen differenzier-
ten Altersstruktur, der unterschiedlichen Wanderungsbewegung aber auch von neu ge-
planten Wohnungsstandorten ab. Diese beeinflussen die Bevdlkerungsgewinne. Sollten
bereits geplante Wohnungsstandorte nicht bebaut oder andere, neue ausgewiesen wer-
den, wird das die Entwicklung in den Stadtteilen beeinflussen. Die Prognose nach Stadttei-
len sollte deshalb unbedingt unter den getroffenen und berlicksichtigten Annahmen be-
trachtet sowie ggf. im Planungsfall tiberprift werden.

Abbildung 9: Bevolkerungsprognose fiir den Kreis Paderborn 2035

325.000
320.000

315.000 | L
311.563 312.089 .375 |

. —o0——0 °
310,074 vk 312.23 312.447 312.553
12.231 - .
310.000 311.214 311.823

310.500

305.000

300.000
2024 2026 2028 2030 2032 2034

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage IT.NRW (https://www kreis-paderborn.de/kreis_pader-
born/der-kreis-paderborn/zahlen-und-fakten/Bevoelkerung.php (Zugriff im Oktober 2023)
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Auch der Kreis Paderborn wird laut Prognose im ndchsten Jahrzehnt ein Bevolkerungs-
wachstum erleben. Dieses féllt allerdings deutlich schwacher aus, als in der Stadt Pader-
born. Gleichzeitig lasst es sich auch auf die Stadt zurlickfiihren, da eine Betrachtung des
Kreises ohne die Stadt Paderborn einen Bevélkerungsriickgang bis zum Jahr 2035 erwar-
ten lieRe.

4.2 .4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern?? lasst sich ein Vergleich des Pa-
derborner Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundes-
durchschnitt vornehmen. Karte 3 und zeigt, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer der Stadt Paderborn im Vergleich zu ihren Nachbarkommunen im Durchschnitt
liegt. Die Stadt Bad Driburg 6stlich von Paderborn stellt im Hinblick auf das Kaufkraftni-
veau einen AusreiBBer nach oben in der Region dar. In Abhédngigkeit zur Bevélkerungszahl
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich ansonsten unterschiedli-
che einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fiir die Kommunen im Paderborner Umland.
Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen fiir die Stadt Paderborn betragt bei einer ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 97,42 (2022) rund 1.154,4 Mio. Euro®® bzw.
963,9 Mio. Euro (nur stationdr; Anteil rund 84 %) vgl. dazu auch Kapitel 4.3.5.

Tabelle 4: Kaufkraftpotenzial pro Kopf und Kaufkraftvolumen in Paderborn

Kaufkraft ge- Kaufkraftvolu-

Warengruppe samt pro Kopf men gesamt
in € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.991 4725
Blumen (Indoor) / Zoo 142 22,4
Gesundheit und Korperpflege 490 77,4
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 211 33,3
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.833 605,6
Bekleidung 492 77,8
Schuhe / Lederwaren 131 20,8
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 121 19,2
Spielwaren / Hobbyartikel 147 23,3
Sport und Freizeit 243 38,4
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.135 179,3
Wohneinrichtung 176 27,8

> Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben,

der dem Einzelhandel zuflieBt. Die IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Koéln ermitteln diesen Schatzwert
fiir unterschiedliche rdumliche Einheiten in regelmédBigen Abstdnden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch
Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der in einer radumlichen Teileinheit
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbe-
zogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro
Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) an.

%6 Stationdr und online
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Kaufkraft ge- Kaufkraftvolu-

Warengruppe samt pro Kopf men gesamt
in € in Mio. €
Mobel 406 64,2
Elektro / Leuchten 195 30,8
Elektronik / Multimedia 452 71,3
Medizinische und orthopadische Artikel 101 15,9
Uhren, Schmuck 79 12,5
Baumarktsortimente 511 80,7
Gartenmarktsortimente 119 18,8
tiberwiegend langfristiger Bedarf 2.039 322,0

Sonstiges 301 47,5
Gesamtsumme 7.308 1.154,4

Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, 2022; Berechnung Junker+Kruse

Karte 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Paderborn und den um-
liegenden Kommunen
Horn-Bad Meinb

Nieheim
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Willebadessen
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Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, 2022; Darstellung Junker+Kruse

Anteile der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft — stationdr und online

Der Onlinehandel nimmt im Rahmen des Einzelhandels einen bedeutenden Stellenwert
ein. Dabei ist festzuhalten, dass der Anteil der Online-Einkaufenden an der Gesamtbevol-
kerung in Nordrhein-Westfalen im Vergleich mit anderen Bundeslandern mit 65 % im
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bundesdeutschen Durchschnitt liegt. Hochstwerte werden mit iber 70 % in den Stadt-
staaten Berlin und Hamburg erreicht.”’

Wiéhrend schatzungsweise rund 15 % der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den Onli-
nehandel flieRen, sind die entsprechenden sortimentsspezifischen Anteile unterschiedlich
ausgepragt.

Bezugnehmend auf verschiedene, einschldgige Studien ist davon auszugehen, dass sich
der Anteil des Onlinehandels im Foodbereich auf rund 1-3 % belduft. Zentrenrelevante
Sortimente wie Unterhaltungselektronik / Neue Medien, Spielwaren, Sportartikel oder Be-
kleidung, Schuhe, Lederwaren und Blicher weisen erhebliche Anteile von mehr als 20 %
bis Gber 40 % auf, die in Onlinekandle flieRen.

In diesem Zusammenhang ist aber auch zu berticksichtigen, dass ein immer gréRerer An-
teil des Onlinehandels nicht von sogenannten Pure Playern stammt, also den Héndler*in-
nen, die als reine Onlinehdndler*innen fungieren bzw. gestartet sind. Auch klassische sta-
tiondre Einzelhdndler*innen wickeln zunehmend einen wachsenden Teil ihres Umsatzes
Uber das Internet ab (,, Multi-Channel-Handel" oder ,,Omnichannel-Handel").

4.3 Einzelhandelsangebot in Paderborn

Unter Berlicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgen-
den die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Paderborn unter einzelhan-
delsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfiir findet zunéchst
eine gesamtstddtische Betrachtung statt. Danach erfolgen in einem vertiefenden Schritt
eine raumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Nahversorgungssituation im
Stadtgebiet.

In Paderborn stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung ((Juli bis September 2022)) gesamt-
stadtisch folgendes Bild der Angebotssituation dar:

Es existieren 803 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne”® mit einer Gesamt-
verkaufsflache von rund 379.700 m2 (ohne Leersténde).

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt bei rund 470 m2
Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betragt 2,43 m?

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Paderborner Einzelhandels, untergliedert
nach Warengruppen wie folgt (Tabelle 5) dar:

z Vgl. dazu Dr. Andrea Jonas: Online-Handel in Deutschland, in BBSR-Analysen KOMPAKT 03/2019, S. 6

2 Der SB-Zentralmarkt Friedhoff in Paderborn ist als GroRhandelsmarkt fiir Gewerbetreibende, Selbststdn-

dige und Freiberufler kein Einzelhandel. Er wurde entsprechend in der vorliegenden Evaluierung des EHK
2015 weder erhoben noch konzeptionell eingeordnet.
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Tabelle 5: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in Paderborn nach Waren-
gruppen
. Anteil an Gesamt-
Warengruppe I:i:':a(‘;zﬂi::) verkaitr:f;fléche fnestl der
Nahrungs- und Genussmittel 61.060 16,1 264
Blumen / Zoologische Artikel 12.020 3,2 30
Gesundheit und Koérperpflege 11.960 3,1 63
;Eih/efeitungen, Zeitschriften / 6.540 17 23
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 91.580 24,1 380
Bekleidung 50.200 13,2 101
Schuhe / Lederwaren 9.340 2,5 20
GPK / Haushaltswaren 8.230 2,2 13
Spielwaren / Hobbyartikel 8.630 2,3 23
Sport und Freizeit 18.850 5,0 30
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 95.250 25,1 187
Wohneinrichtung 18.340 4.8 27
Mobel 78.060 20,6 42
Elektro / Leuchten 7.360 1,9 4
Elektronik / Multimedia 6.120 1,6 34
Medizinische und orthopéadische Artikel 3.090 0,8 36
Uhren / Schmuck 1.800 0,5 28
Baumarktsortimente 42.670 11,2 49
Gartenmarktsortimente 34.780 92 14
Uberwiegend langfristiger Bedarf 192.220 50,6 234
Sonstiges 680 0,2 2
Summe (ohne Leerstand) 379.730 100,0 803

Quelle: Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September 2022). Abweichungen zu ande-
ren Tabellen sind rundungsbedingt. Abkirzungen siehe Abkirzungsverzeichnis

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot des Oberzentrums Paderborn
erwartungsgemal ein breites Spektrum lber alle Warengruppen umfasst. Die Verkaufsfla-
che ist seit 2015 (Erhebungsstand des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2015: Ende
2013/Anfang 2014) um rund 32.000 m2 bzw. 7,7 % zuriickgegangen. Von einem Ver-
kaufsflachenriickgang sind dabei insbesondere die Warengruppen Bekleidung, Nah-
rungs- und Genussmittel, Mébel, Schuhe und Gartenmarktsortimente betroffen. Zu-
wdchse sind insbesondere in den Warengruppen Baumarktsortimente, Sport und Frei-
zeit sowie Blumen / Zoologische Artikel zu verzeichnen.
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Abbildung 10:  Verkaufsflichen nach Warengruppen (2013/14 graue Balken-2022
farbige Balken)
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Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse Juli-September 2022; Zahlen von 2013/14: Stadt+Handel: Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn. Endbericht. 2015; eigene Berechnungen und Dar-
stellung, gerundete Werte; * PBS = Papier, Biiroartikel, Schreibwaren

Ebenso ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe dem allgemeinen Trend folgend ebenfalls zu-
riickgegangen und von ca. 950 auf 803 gesunken®. Demzufolge steigt in Paderborn die
durchschnittliche Gesamtverkaufsflache pro Betrieb um ca. 40 m2. Ein deutlicher Einwoh-
nerzuwachs und die reduzierte Gesamtverkaufsfliche bedingen die leicht gesunkene Ver-
kaufsflache pro Einwohner*in von 2,83 auf 2,40.

2 Der nennenswerte, deutliche Riickgang entspricht einer in nahezu allen Stadten, unabhéngig von der

GroBe, festzustellenden Entwicklung. In einigen Stadten liegt dieser Wert Giber die letzten 10-15 Jahre be-
trachtet bei Giber 20 %.
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Tabelle 6: Kennwerte des Paderborner Einzelhandels im Vergleich

2013/2014* 2022** Veranderung
. .. + 12.540
Einwohner*in 145.430 157.970 (8.6 %)
Kaufkraftkennziffer (2022) 97,2 97,4 -
Gesamtzahl Einzelhandelsbetriebe 950 803 - 147
(15,5 %)
u - 31.860

2 2

Gesamtverkaufsflache 411.560 m 379.700 m (7.7 %)
& Verkaufsflache je Betrieb 433 m2 473 m2 + 40 m?2
Verkaufsflache je Einwohner*in 2,83 m2/EW 2,40 m2 / EW - 0,39 m2

Quelle: * Stadt+Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn. Endbericht. 2015;
** Einzelhandelserhebung Junker+Kruse (Juli-September 2022); Einwohner*innen: Stadt Paderborn
(Stand: 31.12.2023)

4.3.1 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots in Pa-
derborn

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist, insbesondere mit
Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung, von grundle-
gender Bedeutung.

Differenziert nach den einzelnen Stadtteilen stellt sich das Einzelhandelsangebot wie folgt
dar:

Abbildung 11:  Verkaufsflachen nach Stadtteilen in m2
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Quelle: Grundlage und Darstellung Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September
2022)
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Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Paderborn weist mit einem Anteil der gesamtstadti-
schen Verkaufsfliche von 73,5 % (rund 280.000 m2 Verkaufsflache) einen deutlichen
quantitativen Schwerpunkt in der Kernstadt auf.

Die Verkaufsflichenausstattung von 3,10 m2 Verkaufsflache/Einwohner*in liegt deut-
lich tiber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 2,4 und deutet auf die tibergeord-
nete regionale Versorgungsbedeutung der Kernstadt hin. Insbesondere die rdumlichen An-
gebotsschwerpunkte in der Innenstadt und an vielen Sonderstandorten, die groRflachige
Einzelhandelsbausteine aufweisen, sorgen fiir die hohen Ausstattungswerte in der Kern-
stadt.

Auch der Stadtteil SchloB Neuhaus, auf den mit rund 74.000 m? die zweitgroRte Ver-
kaufsflache entfallt, weist eine deutlich Giberdurchschnittliche Ausstattung an Verkaufsfla-
che je Einwohner*in von ca. 2,65 auf. Weitere quantitative Schwerpunkte liegen in den
Stadtteilen Elsen und Wewer mit 13.000 m2 bzw. rund 7.000 m? Verkaufsfldche. Die lb-
rigen finf Stadtteile weisen Verkduflichen von z. T. deutlich unter 3.000 m2 (Verkaufs-
flaichenausstattung von unter 1 m2 je Einwohner*in) auf. In den Stadtteilen Benhausen
und Dahl, die aufgrund ihrer GroBe nur lber eingeschrankte Versorgungsstrukturen verfi-
gen, liegen dementsprechend geringe Werte von 0,23 m?2 bzw. 0,19 m? Verkaufsfla-
che/Kopf vor.

Abbildung 12: Verkaufsflichenausstattung nach Stadtteilen in m? / Einwohner*in
(gerundete Werte)

3,5
3,10
3 2,65
2,5
2
1,5
0,98
1 0,78 0,68
0,51 0,45
1 B
0 | |
X S Q & N 3 Q Q Q
& & el & & & & o o
N o S Q N Nd ®
\k_z %e @'b- Q)Q’Q ()
P N
o)
(.)

Quelle: Grundlage und Darstellung Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September
2022)

Differenziert nach Lagen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufsflachen-
angebot der Stadt Paderborn wie folgt dar:
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Tabelle 7:

Warengruppe

zentrale

Versor-
gungsbe-

reiche*

stadtebau-
lich inte-
grierte Lage

stadtebau-
lich nicht in-
tegrierte
Lage

Verkaufsflachen der Betriebe in Paderborn nach Warengruppen
(in m2) und Lagen

Gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 21.620 20.100 19.340 61.060
Blumen / Zoologische Artikel 1.170 2.230 8.625 12.020
Gesundheit und Korperpflege 6.610 2.580 2.770 11.960
PBS / Zeitungen, Zeitschriften / Biicher 4.290 660 1.590 6.540
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33.690 25.560 32.320 91.570
Bekleidung 37.040 2.120 11.040 50.200
Schuhe / Lederwaren 6.220 1.150 1.970 9.340
GPK / Haushaltswaren 2.630 680 4.930 8.230
Spielwaren / Hobbyartikel 3.170 1.170 4.290 8.630
Sport und Freizeit 6.240 640 11.980 18.850
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 55.290 5.750 34.200 95.240
Wohneinrichtung 2.790 980 14.580 18.340
Mobel 1.810 460 75.800 78.060
Elektro / Leuchten 1.300 1.030 5.030 7.360
Elektronik / Multimedia 2.910 9200 2.310 6.120
Medizinische und orthopadische Artikel 2.130 510 460 3.090
Uhren / Schmuck 1.580 20 200 1.800
Baumarktsortimente 1.690 1.700 39.280 42.670
Gartenmarktsortimente 200 2.360 32.220 34.780
Uberwiegend langfristiger Bedarf 14.390 7.950 169.860 192.200
Sonstiges 30 - 660 680
Summe 103.400 39.260 237.030 379.680

Quelle: Grundlage Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September 2022)
* Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Paderborn 2015, Stadt+Handel

® Rund 103.400 m? Verkaufsflache (ca. 27 % der Verkaufsflache, vgl. Abbildung 13)
in der Stadt Paderborn befinden sich in zentralen Versorgungsbereichen (gemaR der
Abgrenzung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn, Oktober
2015; Stadt+Handel). Die groBten Verkaufsflichen nehmen dabei die Waren des
Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs ein; innerhalb dieser treten die Warengruppen Be-
kleidung und Schuhe besonders hervor. Diese sind typischerweise prdgend fir Innen-
stddte, so auch in Paderborn. In der kurzfristigen Bedarfsstufe fallen die Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit und Kérperpflege besonders ins Ge-
wicht, wobei sich die erstgenannte Warengruppe je zu rund einem Drittel auf die drei
Lagekategorien verteilt. In den stddtebaulich nicht integrierten Lagen, ohne den Bezug
zu Wohnbebauung, dienen die entsprechenden Anbieter nicht der fuBlaufigen Versor-
gung. Die geringsten Verkaufsflichenanteile in den zentralen Versorgungsbereichen
entfallen erwartungsgemaB auf Waren des Uiberwiegend langfristigen Bedarfs.
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Rund 11 % der Verkaufsflache in der Stadt befinden sich in (sonstigen) stadte-
baulich integrierten (Einzel-) Lagen, wobei die groBte Verkaufsfliche von den Wa-
ren des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs gestellt wird. Innerhalb dieser Gruppe fallt
der groBte Verkaufsflichenanteil auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
Standorte von Lebensmittelmédrkten in stddtebaulich integrierten Lagen dienen der
fuBlaufigen Versorgung.

Der quantitative Schwerpunkt und rund 62 % der Verkaufsflachen in Paderborn ent-
fallen auf stadtebaulich nicht integrierte Lagen, dazu gehdéren vor allem auch die
Angebote an den Sonderstandorten mit den hier vorhandenen grofRflachigen Anbie-
tern aus den flachenintensiven Bereichen Mobel und Bau- und Gartenmarktsorti-
mente.

Abbildung 13: Verkaufsflaichen nach Lagen

Zentraler Versorgungsbereich = stadtebaulich integriert stadtebaulich nicht integriert

Quelle: Grundlage und Darstellung Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September
2022); Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept
flr die Stadt Paderborn 2015, Stadt+Handel

4.3.2 Einzelhandelssituation nach Lagekategorien 2015

In der nachfolgenden Karte 4 ist die Standortstruktur (inkl. der Abgrenzungen der zentra-
len Versorgungsbereiche und Sonderstandorte/Ergdnzungsstandort) gemaf Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2015 dargestellt.
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Karte 4:  Ubersicht iiber die zentralen Versorgungsbereiche, Sonderstandorte und
den Ergdanzungsstandort gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015

Lagekategorien gem. EHK 2015
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung (Juli bis September 2022) (Zentrenstruk-
tur EHK 2015, Stadt+Handel)

Die Zentrenstruktur gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Pader-
born 2015 umfasst insgesamt drei Hierarchiestufen.

Das Innenstadtzentrum Paderborn bildet dabei den quantitativen Schwerpunkt in-
nerhalb Paderborns. Hier sind zum Erhebungszeitpunkt rund 70.000 m? Verkaufsfla-
che® (knapp ein Viertel der Gesamtverkaufsflache in Paderborn) verortet.

Das Innenstadtzentrum wurde 2015 gegliedert in eine Hauptlage mit den Zielen

- Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots

- Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften sowie der (groBfla-
chigen) Magnetbetriebe

39 zwischenzeitlich hat sich naturgeméaB die Angebotsseite in Paderborn verdndert; im Hinblick auf die Innen-

stadt sind die gréBten Verdnderungen seit der Erhebung die SchlieBung des Warenhauses Galeria Karstadt
Kaufhof und des Bekleidungshauses Sittig aber auch einige Er6ffnungen hat es seither gegeben (u. a. Rewe
an den Konigspldtzen, Er6ffnung zweier Modegeschéfte (Sittig).
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und einen Erganzungsbereich: Entwicklungen von zentrenrelevanten Einzelhandels-
betrieben nur bis zu einer Verkaufsflache von 400 m2 zu empfehlen

Die Verkaufsflichen der beiden Stadtteilzentren liegen bei ca. 7.300 m? Verkaufsfla-
che (Schlof Neuhaus) und ca. 5.600 m2 Verkaufsflache (Elsen). Beide Zentren haben
einen ablesbaren Schwerpunkt in den kurzfristigen Warengruppen (vor allem Lebens-
mittel), verfligen darliber hinaus aber (iber ein ergdnzendes Angebot insbesondere in
den mittelfristigen Warengruppen (in Elsen insbesondere Spielwaren, Bekleidung und
Wohneinrichtungsbedarf; in SchloB Neuhaus vor allem Bekleidung, Schuhe/Lederwa-
ren). Das Stadtteilzentrum Elsen weist, anders als das in SchloB Neuhaus, keinen Dro-
geriemarkt auf.

Die zwolf Nahversorgungszentren weisen (heute) ein Verkaufsflichenspektrum von
rd. 100 m2 (Lichtenturmweg) bis rd. 5.000 m2 Verkaufsflaiche (RiemekestraBe: Stand-
ort des Verbrauchermarkts Kaufland) auf. Das Nahversorgungszentrum Lichtenturm-
weg weist keinen Lebensmittelmarkt mehr auf.

Der kurzfristige Angebotsbereich dominiert in den Nahversorgungszentren analog zur
Funktionszuweisung, wahrend Angebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe zu-
meist nur auf sehr geringen Verkaufsflaichen vertreten sind (Ausnahme u. a. Nahver-
sorgungszentrum Wewer (Bekleidung) sowie aufgrund der Randsortimente der Ver-
brauchermarkte auch die Nahversorgungszentren Detmolder Strafe und Rieme-
kestraBe.

Die Ortsmitten in Benhausen, Neuenbeken und Dahl (vgl. Karte 4) sind keine zent-
ralen Versorgungsbereiche. Es handelt sich hierbei um stadtebaulich integrierte Einzel-
standorte kleinerer Lebensmittelldden oder -markte, die heute eine wichtige, jedoch
aufgrund der geringen Verkaufsfliche, auch nur eingeschrankte Versorgung der je-
weiligen Stadtteile Gilbernehmen. Unter anderem aufgrund des Fehlens eines gréReren
Nahversorgungsbetriebs und den nicht iber den Nahbereich hinausgehenden Versor-
gungsfunktion der Ortsmitten werden die rechtlichen Anforderungen an zentrale Ver-
sorgungsbereiche nicht vollumfanglich erfillt (vgl. OVG NRW, 15.02.2012, AZ 10 D
32/11.NE).

Unter den Paderborner Sonderstandorten nehmen die Standorte Doéren, Frankfurter
Weg und Mobel/Baumarkt mit Verkaufsflaichen von jeweils deutlich tiber 50.000 m2,
von denen ein GroBteil auf nicht zentrenrelevante Warengruppen entfallt, mit Aus-
nahme einiger Anbieter im Doren-Park (Bestandteil des Sonderstandorts Déren), her-
ausgehobene Stellungen ein.

Die beiden tibrigen Sonderstandorte (Marienloher StraBe und Detmolder StraBe)
weisen deutlich geringere Gesamtverkaufsflachen von jeweils weniger als 5.000 m?2
Verkaufsflache auf. Der Angebotsschwerpunkt am Sonderstandort Marienloher StraRRe
liegt derzeit durch den ansdssigen Anbieter Kaufland in der Warengruppe Nahrungs -
und Genussmittel. Ein groRflachiger Leerstand des ehemaligen Baumarkts Hornbach
prdgt den Sonderstandort.
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Der Ergdanzungsstandort Siidring-Center/real®" ist der einzige — auBer aufgrund der
derzeitigen Situation der Sonderstandort Marienloher StraBe — mit einem deutlichen
Angebotsschwerpunkt in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen. Die
Standortkategorie , Ergdnzungsstandort” wurde 2015 mit der Begriindung eingefihrt,
dass es sich hier wegen der besonderen Angebotsstruktur nicht um einen klassischen
Sonderstandort (des Gberwiegend grolflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
dels) handelt. Fir den Erganzungsstandort wurde seinerzeit das Ziel einer Bestandssi-
cherung mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen, unter Vermeidung
stddtebaulich negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur
Paderborns festgehalten und eine planungsrechtliche Absicherung der Zielstellung
empfohlen.?” Diese marktiblichen Entwicklungsspielrdume wurden seither in Pla-
nungsrecht umgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 297 aus dem Jahr 2018 setzt eine Ge-
samtverkaufsfliche von 18.100 m2 mit Flachenpool flr das Stidring-Center fest. Der
Flachenpool ermdglicht dabei Verkaufsflachenverschiebungen zwischen einzelnen Sor-
timenten im festgesetzten Rahmen.

Im Bebauungsplan wird flir den damaligen Real-Markt ebenfalls eine Gesamtverkaufs-
flache mit Flachenpool festgesetzt.

Folgende Analyseergebnisse kdnnen fiir die Angebotssituation und stddtebauliche
Situation am Standort festgehalten werden:

Die Anbieter am Standort Stidring-Center in der stidlichen Kernstadt in stadte-
baulich nicht integrierter Lage stehen in erheblichem MaBe in Konkurrenz zur
Angebotsstruktur in der Innenstadt und weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen (Angebot an nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel und

Sortimente, die in der Innenstadt gar nicht (mehr) vorhanden sind (Bio-Super-
markt, Spielwaren).

Die Anbieter weisen jeweils hohe Verkaufsflichenanteile am Gesamtbestand
u. a. in den Warengruppen Elektronik/Multimedia und Spielwaren auf.

Hier ist anndhernd so viel Verkaufsflaiche vorhanden, wie in allen Paderborner
Nebenzentren zusammen.

Zudem genieBt das Stidring-Center erhebliche Standortvorteile gegentiber der In-
nenstadt durch kostenlose und zahlreich vorhandene Parkpldtze und der Még-
lichkeit des wetterunabhangigen Einkaufens.

3" Heute ist auf einer Teilfliche des ehemaligen real, Kaufland untergebracht.

32 Vgl. Stadt+Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn, Oktober 2015,
Kapitel 8.2
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Tabelle 8: Einzelhandelssituation®® nach Lagen gem. EHK 2015 in der Stadt Pa-
derborn

Summe VKF Nahrungs-
und Genussmittel
(gerundet)

Summe VKF
(gerundet)

in m2 s
inm

Stadtteilzentrum SchloB Neuhaus 7.300 2.000
Stadtteilzentrum Elsen 5.600 3.000
NVZ Sennelager 2.400 1.800
NVZ RiemekestralRe 5.000 3.100
NVZ Berliner Ring / ArndtstraBe>* 600 500
NVZ Hardehauser Weg 700 500
NVZ Dr.-Rérig-Damm 700 500
NVZ Borchener Strale 1.900 1.400
NVZ Detmolder StraRe 3.200 2.000
NVZ Lichtenturmweg 100 < 100
NVZ Kaukenberg 1.200 1.000
NVZ Sande 1.700 1.300
NVZ Marienloh 1.200 1.100
NVZ Wewer 2.300 1.500
Ortsmitte Benhausen 300 300
Ortsmitte Neuenbeken 200 100
Ortsmitte Dahl 400 300

Sonderstandort Marienloher StralRe

Sonderstandort Moébel/Baumarkt

Sonderstandort Frankfurter Weg

Sonderstandort Detmolder Stral3e

Sonderstandort Doren

Ergdnzungsstandort Stidring-Center/real 24.600 6.900

Quelle: eigene Darstellung auf eigener Datenerhebung (Juli bis September 2022) (Zentrenstruktur EHK 2015;
Stadt+Handel); NVZ = Nahversorgungszentrum

3 Zum Erhebungszeitpunkt Juli bis September 2022

3% Zwischenzeitlich hat ein Betreiberwechsel des Lebensmittelmarkts stattgefunden.
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4.3.3 GroBflachiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, baupla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehéren u. a. Warenhduser, SB-Wa-
renhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die
Einstufung als groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsfla-
che von > 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossfliche von rund 1.200 mz2.%

Karte 5: Grofflachiger Einzelhandel (> 800 m2 Verkaufsflache) im Paderborner
Stadtgebiet
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

3 Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groRflachigen Ein-

zelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfliche
von 800 m?2 (iberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04,4 C3.05und 4 C
8.05).

Junker 57

stadtforschung
Planung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn | Evaluierung 2024 | Stand: September 2024

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Stadt Pader-
born die Einzelhandelsstruktur zunehmend durch groBflachige Betriebsformen geprégt.
Einzelne Warengruppen wie die Bereiche Mobel oder Bau- und Gartenmarktsortimente,
aber auch zentrenpragende Warengruppen, wie Bekleidung und Unterhaltungselektronik,
treten dabei besonders hervor. Grundsétzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu
einer attraktiven und umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung beitragen.
Jedoch kénnen zu groB dimensionierte und / oder peripher — sowohl innerhalb des Stadt-
gebietes als auch in Nachbarkommunen — angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen
fur die Zentrenfunktion bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizieren.

Rund 270.700 m2 der erhobenen Verkaufsflache (ohne Leerstinde) entfallen auf den
groBflachigen Einzelhandel. Dies macht einen Anteil von rund 71 % an der Gesamtver-
kaufsflache in der Stadt Paderborn aus, wobei lediglich knapp 11 % aller Anbieter diese
reprasentieren (88 Einzelhandelsbetriebe).

Der sortimentsspezifische Schwerpunkt der groRflachigen Betriebe liegt in Paderborn in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Baumarktsortimente
sowie Mébel. Auf der Karte sind die rdumlich agglomerierten Bereiche dieser Anbieter
abzulesen, insbesondere die Sonderstandorte Doren in der nordostlichen Kernstadt,
Frankfurter Weg in der siidwestlichen Kernstadt, Stidring-Center aber auch die Innen-
stadt zeichnen sich ab.

4.3.4 Drogeriemdrkte in Paderborn

Aligemeine Entwicklungen seit 2012

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahr 2012 haben bundesweit, wie auch in Paderborn, zahl-
reiche kleine Drogeriemarkte der Kette geschlossen. Seit 2019 hat das Expansionsbestre-
ben insbesondere der Wettbewerber dm-Drogeriemarkt und Rossmann deutlich an Dyna-
mik gewonnen. Diese ,neuen” Markte unterscheiden sich sowohl in den Verkaufsflachen-
groBen (500-800 m?, z. T. auch grolflachig > 800 m? Verkaufsflache) deutlich von Schle-
cker-Markten (150-250 m2), als auch im Angebot sowie im Erscheinungsbild (breiteres
Angebot, niedrige Regale, breitere Gange, Lichtdesign etc.). Die Unternehmen wéhlen fiir
die Ansiedlung von Drogeriemarkten vor allem Standorte mit hoher Kundenfrequenz,
guter Verkehrsanbindung (guten Parkmdglichkeiten, Anbindung an den &ffentlichen
Nahverkehr) und entsprechend hohen Umsatzerwartungen. Folgende Standorte stehen
im Blickwinkel der Expansion:

Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelmarkten
Einkaufszentren

Fachmarktzentren

innerstadtische 1A und 1B-Lagen

(Nahversorgungs-) und Stadtteilzentren

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nur auf Lagen in den
stadtischen Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auch auf Lagen
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aulerhalb der Zentren. Dabei handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsrdumlich inte-
grierte Standorte als auch um nicht integrierte Standorte (an HauptverkehrsstraBen oder in
Gewerbegebieten bzw. an Fachmarktstandorten). Nicht zuletzt aufgrund ihrer Gesamtver-
kaufsfliche entwickeln moderne Drogeriemarkte auBerhalb der Zentren jedoch eine
Ausstrahlungskraft, die deutlich iiber den Nahbereich hinausreicht, so dass ihnen in
der Regel keine reine Nahversorgungsfunktion zukommt. Méarkte in diesen GréRenord-
nungen brauchen regelmafig ab 15.000 Einwohner*innen im Nahbereich, damit von einer
Nahversorgungsfunktion ausgegangen werden kann.

Dabei findet aufgrund der Flachenanspriiche, die in der Regel noch unter 800 m2* und

damit unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit i. S. d. § 11 (3) BauNVO liegen, héufig
keine eingehende planerische Auseinandersetzung mit entsprechenden Ansiedlungsbe-
gehren statt.

Angebotsausstattung in der Stadt Paderborn

In der Stadt Paderborn sind derzeit sechs Drogeriemarkte ansdssig, drei im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt, einer im Stadtteilzentrum SchloR Neuhaus, einer im Siid-
ring-Center und einer in stddtebaulich integrierter Lage in der BahnhofstraBe in der stid-
westlichen Kernstadt. Dariiber hinaus versorgen zahlreiche Lebensmittelmarkte (s. Kapitel
4.3.5) die Bevolkerung mit Drogeriewaren, die das Sortiment regelmaRig als (Rand-) Sorti-
ment flihren.

Die gesamtstddtische Zentralitdt liegt bei rund 1,2, das heiBt, dass die in Paderborn vor-
handene gesamtstddtische Kaufkraft in diesem Bereich zu 100 % durch den ansdssigen
Einzelhandel gebunden wird und darlber hinaus noch (modelltheoretisch) Kaufkraft von
auBerhalb des Stadtgebietes zuflieRt. Die zundchst gute quantitative und raumliche Ange-
botsausstattung der Gesamtstadt wird im Wesentlichen in der Kernstadt/Innenstadt
gebildet. Auf einzelne Stadtteile bezogen variieren die Ausstattungsgrade und es ergeben
sich nachfrageseitig induzierte Entwicklungsspielrdume fiir Teilbereiche, wie zum Beispiel
fur den Stadtteil Elsen. Entscheidend bei der Ansiedlung zusétzlicher Anbieter mit Droge-
riewaren ist nach den obenstehenden Ausfiihrungen der Standort (vgl. hierzu auch Kapitel
5.4.2).

3 GroBflichige Drogeriemérkte (iiber 800 m2 Verkaufsfliche) oder Agglomerationen (z. B. ein Drogerie-

markt bis zu 800 m2 Verkaufsflache in Kombination mit einem Lebensmittelmarkt) sind landesplanerisch
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche unzuldssig.
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Karte 6: Verteilung der Lebensmittelmarkte ab 200 m? Verkaufsflache und
der Drogeriemarkte im Stadtgebiet Paderborn
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung (Juli bis September 2022)

4.3.5 Nahversorgungssituation — gesamtstadtisch

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch hinsichtlich
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung,
beziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung, wird in diesem Zusammenhang die
Versorgung der Biirger mit nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangeboten sowie er-
ganzenden Dienstleistungen verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten ange-
boten werden (sollen).
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In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kom-
mune insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben
der rein quantitativen Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der radumlichen (Er-
reichbarkeit) und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerldsslich.

In der Stadt Paderborn bestehen zum Erhebungszeitpunkt ((Juli bis September 2022))

264 Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Die Verkaufsflache
in dieser Warengruppe belduft sich auf rund 61.000 m2. Die Verteilung der entsprechen-
den Verkaufsflache auf die einzelnen Paderborner Stadtteile stellt sich, entsprechend der
Verteilung der Einwohner*innen, sehr unterschiedlich dar. Die fir die Stadtteile differen-
zierten Ausstattungswerte sowie die zugrunde liegenden Einwohner*innen- und Verkaufs-
flaichenzahlen werden in Tabelle 9 dargestellt:

Tabelle 9: Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner*in
Stadtteil Einwohner*in \l\iE&EEEI:gS::[E Elz piegi(::vfjﬂig:*ein
Stand: 31.12.2023 in m2 in m2
Kernstadt 90.170 40.070 0,44
SchloB Neuhaus 27.760 9.630 0,35
Elsen 16.260 4.790 0,29
Sande 5.690 2.260 0,40
Marienloh 3.250 1.190 0,37
Wewer 7.160 2.210 0,31
Benhausen 2.450 310 0,13
Neuenbeken 2.370 160 0,07
Dahl 2.850 450 0,16

Gesamt 157.970

Quellen: Einwohner: Stadt Paderborn; Berechnung Junker+Kruse auf Basis der Bestandsdaten gemaRB Jun-
ker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September 2022)
Abweichungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht tber die Betrachtung der Ausstattung an Le-
bensmittelverkaufsflache pro Einwohner*in. Der gesamtstddtische Durchschnitt der Ver-
kaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt bei rund
0,39 m2 / Einwohner*in. Dieser rangiert leicht unter der bundesdurchschnittlichen
Spannweite von 0,40 — 0,45 m2 Lebensmittelverkaufsfliche/Einwohner*in. Die Stadtteile
Kernstadt und Sande liegen mit 0,44 bzw. 0,40 m2/EW leicht (iber dem gesamtstéadti-
schen Wert. ErwartungsgemaB sind fiir die kleinen Stadtteile (insb. Benhausen, Neuenbe-
ken und Dahl), die auch nur Gber eingeschrankte Angebote verfligen, geringe Ausstat-
tungsgrade zu verzeichnen. SchloB Neuhaus, Elsen, Marienloh und Wewer zeigen quanti-
tativ zufriedenstellende Werte. GeméalR den geringen vorhandenen Verkaufsflachen, erge-
ben sich flr die kleinen Stadtteile Benhausen, Neuenbeken und Dahl unterdurchschnittli-
che Ausstattungsgrade.
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Im Rahmen einer ersten gesamtstddtischen Einschatzung ist tendenziell eine gute bis leicht
verbesserungswiirdige quantitative Ausstattung festzustellen, die im Weiteren und insbe-
sondere zur Ableitung von Handlungsbedarf unter strukturellen und rdumlichen Gesichts-
punkten zu untersuchen ist.

Abbildung 14: Verkaufsflichen Nahrungs- und Genussmittel (in m? Verkaufsfla-
che) nach Stadtteilen

45.000
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000 . 2300 4599 2.200

40.100

9.600

[

[

|
‘?6/|§

Quelle: Grundlage Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September 2022)

Abbildung 15: Verkaufsflaichenausstattung Nahrungs- und Genussmittel pro Ein-
wohner*in (in m2 Verkaufsflache / Einwohner*in) nach Stadtteilen
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Quelle: Grundlage Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September 2022)
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Im Hinblick auf die Bewertung struktureller Aspekte der Grundversorgung werden fol-
gende strukturpragende Betriebstypen mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel unterschieden:

Tabelle 10: Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel

Begriff Erlauterung

EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Ver-
SB-W h ' ' '
arenhaus kaufsflache i.d.R. mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwer-
punkt Nahrungs- und Genussmittel, Standort hdufig in stadtebaulich
nicht integrierter Lage, weitrdumige Kundenparkplédtze (z. B. Kaufland).

Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft (vorwiegend mit

Verbrauchermarkt
Selbstbedienung) mit einer Verkaufsflache zwischen 1.500 m2 und
5.000 m2, das ein breites und tiefes Angebot im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel bereithalt.

Supermarkt Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft (vorwiegend mit Selbstbe-

dienung) mit einer Verkaufsflache i. d. R. zwischen 800 m2 und

1.500 m2, das im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieBlich Frischwaren anbietet. Der Non-Food-Anteil liegt nicht (iber
25 % der Gesamtverkaufsflache.

Neben den typischen Lebensmittelvollsortimentern sind in diesem Be-
reich auch spezialisierte Formen, z. B. Bioméarkte oder auslandische An-
bieter vertreten.

Lebensmitteldiscounter | Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik,
z.B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgroBe i.d.R. 1.000-1.400 m2
Verkaufsflache.

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

Dariiber hinaus erganzen Lebensmittel-SB-Ldden (kleine Lebensmitteleinzelhandelsge-
schafte mit weniger als 200 m? Verkaufsflache, liberwiegend Selbstbedienung), Lebens-
mittel-SB-Markte (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit 200 - 400 m2 Verkaufs-
flache, auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food-Waren, iberwiegend Selbstbedie-
nung), Fach- und Spezialgeschafte (z. B. Kaffee-, Tee- oder SiRwarenfachgeschafte) so-
wie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien und Fleischereien) das Grundversor-
gungsangebot. In Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevolkerung kénnen nicht
groBflachige Betriebe einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leis-
ten. Sie unterliegen nicht den bauplanerischen Steuerungsmoglichkeiten i.S.v. § 11 (3)
BauNVO (groBflachiger Einzelhandel). Als besondere Angebotsformen sind hier vor allem
auch Bio(super)markte und ausldandische Lebensmittelanbieter zu nennen, die im Rahmen
der Grundlagenuntersuchung (Erhebung des Einzelhandelsbestandes) auch spezifiziert auf-
genommen wurden.

Auf den strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandel (in Paderborn ab ca. 400 m? Ge-
samtverkaufsflache) entfallen 48 Betriebe (knapp ein Fiinftel). Die ibrigen 216 Betriebe
gehoren der Kategorie sonstiger Lebensmitteleinzelhandel, u.a. mit Betrieben des Le-
bensmittelhandwerks (Backereien und Metzgereien), Lebensmittelgeschéften und -laden
sowie Spezialgeschdfte (SiRwaren, Tee u. a.), Tankstellenshops, Kiosken aber auch Ge-
trankemarkte. Die Verteilung der Betriebstypen (Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel) in den Paderborner Stadtteilen wird differenziert in Tabelle 11 dargestellt.
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Tabelle 11:  Anzahl der Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel nach Betriebstypen in den Paderborner Stadtteilen (insg. 264)

Stadtteil SB- Verbrau- Super-  Lebensmit-  Sonstige

Waren- chermarkt markt teldiscoun-

haus ter

Kernstadt 1 2 11 14 153
SchloB Neuhaus - 1 4 4 25
Elsen - - 2 3 12
Sande - - 1 1 6
Marienloh - - 1 - 4
Wewer - - 1 2 7
Benhausen - - - - 3
Neuenbeken - - - - 2
Dahl - - - - 4
gesamt
Anteile in %
strukturprégende Betriebe / Sonstige 48 216
Anteile in % | 18,2 81,8

Abweichungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt.

Quellen: Einwohner*innen: Stadt Paderborn: https://www.paderborn.de/rathaus-service/stadtportrait/Stadt-
teile.php, Stand 31.11.2022; Berechnung Junker+Kruse auf Basis der Bestandsdaten geméaR Jun-
ker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September 2022)

Die Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte im Paderborner Stadtgebiet
wird in der nachfolgenden Karte 7 dargestellt:
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Karte 7: Strukturpragende Lebensmittelmérkte (ab 400 m2 Verkaufsflache)
in der Stadt Paderborn
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Der gesamtstadtische Betriebstypenmix der strukturprdagenden Betriebe (ab 400 m? Ver-
kaufsflache) mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Paderborn
ist in Abbildung 16 unter Berlicksichtigung der Kriterien ,, Anzahl der Betriebe" sowie , Ge-
samtverkaufsflichen der Betriebe" dargestellt. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe treten
die Lebensmitteldiscounter mit einem Anteil von 50 % besonders hervor. Hieraus ist ein
leichtes Ubergewicht der Lebensmitteldiscounter in Paderborn abzulesen. Mit Blick auf die
zugehorigen Verkaufsflachen ergibt sich zunéchst ein ausgewogenes Bild zwischen dem
Discount- und dem Vollsortiment. Die Zahlen legen jedoch nahe, dass im Durchschnitt die
Lebensmitteldiscounter in Paderborn auf, unter heutigen Gesichtspunkten und Standards,
zu kleinen Flachen agieren. Hieraus abzuleiten ist, dass es an einigen Standorten in den
nachsten Jahren Veranderungsabsichten der einzelnen Handelsketten geben wird bzw. ha-
ben bereits zahlreiche Betreiber*innen Verdnderungsabsichten fir ihre Standorte signali-
siert. Diese Aussage trifft auch auf einige Lebensmittelvollsortimenter im Stadtgebiet zu.
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Abbildung 16: Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsfliche von
Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (ab 400 m2) nach Betriebstypen in %

Anzahl der Betriebe Anteil der Gesamtverkaufsflache

7

34,4%

m SB-Warenhaus m Verbrauchermarkt m Supermarkt Lebensmitteldiscounter

Quelle: Grundlage Junker+Kruse: Einzelhandelserhebung Paderborn, (Juli bis September 2022); Hinweis: Dar-
stellung ohne Getrdnkemarkte und Sonstige (z. B. Tankstellenshop, Annexhandel)

Neben der quantitativen und strukturellen Analyse auf der Ebene der Stadtteile ist die
Qualitat des Angebots ein wichtiger Aspekt zur Beurteilung der wohnstandortnahen
Grundversorgung. Hierzu zahlt der Betriebstypenmix einerseits und die fuBlaufige Er-
reichbarkeit der Anbieter andererseits. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchun-
gen haben ein EntfernungsmaB von ca. 500 bis 1.000 Metern als maximal akzeptierte Dis-
tanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuR-
gangerdistanzen. Diese Distanz ist eine allgemein anerkannte, zwischen Wohnstandorten
und Standorten mit Grundversorgungsangeboten anzusetzende, Entfernung. Letztendlich
ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel, eine méglichst gute radumliche Versorgung
auch fir dltere und immobile Bevélkerungsgruppen bereitzustellen — ein FuBweg von ei-
nem Kilometer das Maximum einer realistischen Zeit-Weg-Schwelle. Es ist davon auszuge-
hen, dass nur noch ein sehr geringer Anteil der potenziellen Kunden diesen Weg zu FuB3 in
Anspruch nehmen wird und (teilweise) kann. In Paderborn werden Distanzen von 600 m
angenommen.

In Karte 8 wurden fiir die Lebensmittelanbieter mit einer Mindestbetriebsgrée von
rund 200 m? Verkaufsflache 600 m-Isodistanzen zugrunde gelegt. Um auch die kleinen,
ergénzenden Lebensmittelmdrkte insbesondere in den von der Kernstadt deutlich abge-
setzten Stadtteilen (,Ortsmitten” von Benhausen und Dahl) zu bericksichtigen wurde in
dieser Karte die Darstellung der Anbieter ab 200 m? Verkaufsflaiche gewahlt. Der Anbieter
in der Ortsmitte von Neuenbeken agiert auf unter 200 m2 Verkaufsflache und fillt da-
her aus der Darstellung raus. Es ist deutlich darauf hinzuweisen, dass in der schematischen
Kartendarstellung alle Lebensmittelanbieter in Paderborn —in zentralen, stddtebaulich in-
tegrierten und auch stadtebaulich nicht integrierten Lagen — mit entsprechenden
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Isodistanzen unabhdngig von der tatsdchlichen Qualitét ihrer fuBldufigen Erreichbarkeit
dargestellt sind.

Karte 8: FuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten ab 200 m2 Ver-

kaufsflache
Grundversorgung > 399 m?
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> »
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung (Juli bis September 2022)

Die grafische Darstellung verdeutlicht, dass es insbesondere in der Kernstadt erkennbar
groBere, zusammenhangende Siedlungsbereiche gibt, die nicht von einer Isodistanz
eines Anbieters erfasst werden und demnach raumlich unterversorgt sind. Raumliche
Versorgungsdefizite ergeben sich im Rahmen dieser ersten Einschatzung vornehmlich im
(vgl. nachfolgende Karte):
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stidlichen Bereich zwischen Frankfurter Weg und Universitat und Teilen der stidostli-
chen Innenstadt (ca. 9.000 Einwohner*innen?®’) und

im nordostlichen Bereich ,Stadtheide” und stidlich angrenzende Bereiche (ca. 8.000
Einwohner*innen3®)

Karte 9: FuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten ab 200 m2 Ver-
kaufsflache in der Kernstadt Paderborn (mit relevanten Verande-
rungen seit der Erhebung)
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Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung (Juli bis September 2022)

In einigen Bereichen in der Paderborner Kernstadt lassen sich mehrfache Uberlappungen
der Isodistanzen feststellen, die regelmdRig auch im Zusammenhang mit einem hohen
quantitativen Angebot stehen. Besonders aufféllig ist das im Bereich der westlichen

37 Quelle: Stadt Paderborn
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Kernstadt bis zum Hauptbahnhof, im nérdlichen Kernstadtbereich am , Heidecenter” und
Ostlich der Innenstadt.

Der im Mai 2024 er6ffnete grolRflichige Rewe-Markt in der KonigstraBe in der Innenstadt
tragt zu einer rdumlich verbesserten Versorgungsstruktur in der Innenstadt bei. Im Zuge
des Baugebiets Springbach Hoéfe soll ein Lebensmittelmarkt eréffnen, der die Versorgungs-
funktion fir das stidostliche Kernstadtgebiet und das neu entstandene Wohngebiet tiber-
nimmt.

Bei der Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation sind auBerdem lbergeordnete
stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen heranzuziehen. Dabei sind Standorte au-
Berhalb zentraler Bereiche im Hinblick auf die Schaffung eines engmaschigen, fla-
chendeckenden Netzes bei der Versorgung mit Lebensmitteln notwendig. Im Hinblick
auf die Starkung der Grundversorgung in radumlich unterversorgten Bereichen durch die
Ansiedlung zusatzlicher strukturprdgender Lebensmittelanbieter ist immer auch zu beach-
ten, dass dabei nur solche Standorte sinnvoll sind, von denen keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche oder deren Entwick-
lungsmoglichkeiten ausgehen und denen eine Nahversorgungsfunktion fiir den umliegen-
den Wohnbereich zukommt. Voraussetzung hierfir ist u. a. eine ausreichend grolRe Man-
telbevolkerung (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) im Nahbereich, wie sie in den
oben dargestellten raumlich unterversorgten Siedlungsbereichen der Kernstadt gege-
ben ist. Die SchlieBung rdumlicher Versorgungsliicken in Siedlungsrandbereichen und in
den Stadtteilen ist hingegen unrealistisch aufgrund des z. T. eingeschrdnkten Kaufkraft-
potenzials.

4.4 Analyse der Nachfrageseite

Wesentliche Aspekte bei der Betrachtung der einzelhandelsrelevanten Nachfrageseite sind
auf der einen Seite das lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial (stati-

ondr und online) sowie auf der anderen Seite Einzelhandelsumséatze, die in der Zusammen-
schau Aussagen zur Ausstrahlungskraft und Prosperitat des Paderborner Einzelhandels zu-
lassen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an privaten Ver-
brauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieBt. Zur Ermittlung des gesamtstadtischen
Volumens wird auf Kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zuriickgegriffen.
Diese werden bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der Bevolkerung
Paderborns und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in der Stadt vorhan-
dene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengrup-
pen ermitteln (vgl. hierzu auch Kapitel 4.2.4). Der Durchschnittswert fiir die Bundesrepub-
lik Deutschland wird dabei durch die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern modifi-
ziert. Sie beschreiben das Verhdltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten
Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der IFH Retail Consultants
GmbH, Koln wurden dabei z. T. an die Sortimentsstruktur der erhobenen Bestandsdaten
angepasst, so dass sich in der Zusammenfassung einzelner Warenbereiche im Vergleich zu
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den von den IFH Retail Consultants GmbH, Kéln herausgegebenen Werten zum Teil ge-
ringfligige Unterschiede ergeben bzw. auch Uber den Einzelhandel im engeren Sinne hin-
aus gehende Sortimente (insbesondere der rezeptpflichtige Anteil der Apotheken) heraus-
genommen wurden.

Anhand der bevélkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in
der Stadt Paderborn vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzel-
handel insgesamt und nach Warengruppen differenziert nach stationdrem und Online-
handel darstellen (vgl. dazu Tabelle 12).

Tabelle 12: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Paderborn
(2022)
online stationar AOI:"!‘;?

Warengruppe in Mio. € in Mio. € [N ;o' n
Nahrungs- und Genussmittel 4725 16,5 456,0 3,5
Blumen (Indoor) / Zoo 22,4 4.9 17,5 22,0
Gesundheit und Korperpflege 77,4 9,3 68,1 12,0
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 33,3 9,2 241 27,7
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 605,6 39,9 565,7 6,6 93,4
Bekleidung 77,8 35,0 42,7 45,1
Schuhe / Lederwaren 20,8 8,8 11,9 42,5
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 19,2 3,8 15,4 19,7
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 23,3 12,2 11,1 52,4
Sport und Freizeit 38,4 99 28,4 259
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 179,3 69,7 109,6 38,9 61,1
Wohneinrichtung 27,8 9,2 18,6 33,1
Mobbel 64,2 8,7 55,5 13,5
Elektro / Leuchten 30,8 11,9 18,9 38,5
Elektronik / Multimedia 71,3 26,9 44,5 37,7
medizinische und orthopadische Artikel 15,9 2,8 13,1 17,6
Uhren, Schmuck 12,5 2,9 9,6 22,9
Baumarktsortimente 80,7 8,7 72,0 10,8
Gartenmarktsortimente 18,8 1,7 17,1 9.1
uberwiegend langfristiger Bedarf 322,0 72,7 249,3 22,6 77,4

Gesamtsumme (inkl. Sonstiges) 1.154,4 190,5 963,9 16,5 | 83,5

Quelle: zugrundeliegende Einwohnerzahl: Stadt Paderborn, Stand 31.12.2023; IFH Retail Consultants GmbH,
Ko6ln 2022; Berechnung Junker+Kruse; Abkilirzungen siehe Abkilirzungsverzeichnis; Werte teilweise ge-
rundet

Umsatze und Zentralitat des Paderborner Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels kon-
nen der generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung
vor Ort sowie den Zufllssen von auBerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die
einzelhandelsrelevante Zentralitdt herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduk-
tivitaten, das heiBt sortimentsspezifische Umsdtze je m2 Verkaufsflache, differenziert fiir
einzelne Vertriebsformen angesetzt, die unter Berlicksichtigung der lokalen Einzelhandels-
situation modifiziert werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflaichenbestand ergeben
sich fiir die einzelnen warengruppenspezifischen Umsétze in Paderborn (vgl. Tabelle 13).
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Insgesamt setzte der Paderborner Einzelhandel im Jahr 2022 rund 1.160,3 Mio. Euro um.
Unter Beriicksichtigung des lokalen Kaufkraftpotenzials im stationdren Einzelhandel in
der Stadt Paderborn ergibt sich entsprechend (iber alle Warengruppen eine einzelhandels-
relevante Zentralitdt von knapp 1,20, das heifit per Saldo werden 100 % der lokalen Kauf-
kraft im Paderborner Einzelhandel gebunden und rund 20 % der Kaufkraft flieBen der
Stadt von auBBen zu.

Die einzelnen Zentralitdten in den verschiedenen Warengruppen variieren zum Teil sehr
stark und der h6chste Wert mit Giber 3 entfallt auf die innerstddtische Leitbranche Beklei-
dung. Im Block der mittelfristigen Warengruppen mit ihrem in der Regel rdumlichen An-
siedlungsschwerpunkt in der Innenstadt sind die h6chsten Zentralitdten in Paderborn fest-
zustellen. Diese werden aufgrund der Angebotsstruktur zu einem Grofteil in der Innen-
stadt generiert.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt eine Zentralitdt von 0,76 einen
Wert dar, der Entwicklungsspielrdume in Paderborn er6ffnet. Unter Berlicksichtigung ver-
schiedener Ansiedlungsvorhaben und Erweiterungen bestehender Lebensmittelméarkte im
Stadtgebiet® ergibt sich ein perspektivischer Zentralititswert von ca. 0,81; ein Wert, der
auch noch nachfrageseitiges Potenzial fiir zum Beispiel die Erweiterung des ein oder an-
dern Lebensmittelmarkts, der heute auf zu kleinen Flachen agiert (vgl. Kapitel 4.3.5), be-
reithalt.

Tabelle 13: Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitat
in Paderborn 2022

Einzelhandels-  Einzelhandels-  Einzelhandels-
relevanter relevante relevante
Warengruppe Umsatz Kaufkraft (nur Zentralitat
in Mio. Euro stationdr)
in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 344.8 456,0 0,76
Blumen / Zoologische Artikel 26,7 17,5 1,53
Gesundheit und Koérperpflege 82,7 68,1 1,21
PBS / Zeitungen, Zeitschriften / Blicher 28,3 241 1,18
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 482,5 565,7 0,85
Bekleidung 1421 42,7 3,33
Schuhe / Lederwaren 31,3 11,9 2,62
GPK / Haushaltswaren 22,7 15,4 1,47
Spielwaren / Hobbyartikel 26,2 11,1 2,37
Sport und Freizeit 52,4 28,4 1,84
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 274,8 109,6 2,51
Wohneinrichtung 42,5 18,6 2,29
Mobel 123,8 55,5 2,23
Elektro / Leuchten 44,6 18,9 2,36
Elektronik / Multimedia 51,3 44,5 1,15
Medizinische und orthopddische Artikel 19,8 13,1 1,50

39 Insbesondere die Ansiedlung des Rewe Marktes in der Innenstadt (im Mai 2024 eroffnet) und des Elli-
Marktes im Wohnbaugebiet ,Springbach Hofe" fallen hier deutlich ins Gewicht.
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Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-

relevanter relevante relevante
Warengruppe Umsatz Kaufkraft (nur Zentralitat

in Mio. Euro stationdr)

in Mio. Euro

Uhren / Schmuck 17,0 9,6 1,77
Baumarktsortimente 73,0 72,0 1,01
Gartenmarktsortimente 28,4 171 1,66
Uberwiegend langfristiger Bedarf 400,4 2493 1,61
Summe (inkl. Sonstiges) 1.160,3 963,9 1,20

Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, K&ln 2022: Berechnung Junker +Kruse

4.5 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

" Mit 803 Einzelhandelsbetrieben auf rund 380.000 m?2 Verkaufsflache prasentiert
sich die Stadt Paderborn zum Erhebungszeitpunkt in der Gesamtbetrachtung tber alle
Warengruppen derzeit zundchst mit einer deutlich tiberdurchschnittlichen quantita-
tiven Angebotsausstattung. Umgerechnet auf aktuell rund 158.000 Einwohner*in-
nen ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung von rund 2,4 m? je Einwohner*in,
was im bundesweiten Vergleich (Bundesdurchschnitt: 1,5 m2/EW) einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Wert darstellt.

® In Paderborn sind grundsatzlich umfangreiche Angebote in allen Hauptbranchen
zu finden. Aus quantitativer Sicht zeigt sich demnach eine zufriedenstellende Situation.
Lediglich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel kann rein rechnerisch
keine Vollversorgung der Paderborner Bevolkerung ermittelt werden, die bei einem
Zentralitdtswert von 1 liegt. Die allgemein guten Ausstattungsgrade sind jedoch nicht
gleichzusetzen mit einem Entwicklungsstopp und in allen Bereichen bestehen struktu-
relle Optimierungsmoglichkeiten unter qualitativen wie rdumlichen Aspekten.
Generell gilt, Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn

- sie die zentral6rtliche Funktion Paderborns als Oberzentrum/Regiopole und
die Versorgungssituation in der Stadt sichern und verbessern,

- sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer
Funktion starken,

- sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinn-
vollen Standorten beitragen,

- die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

- neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Ange-
botsspektrums beitragen.

" Die Zentralitaten der einzelnen Warengruppen bewegen sich zwischen 0,76 (bzw.
0,81 inkl. Vorhaben in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) und 3,3 (Be-
kleidung) auf einem insgesamt sehr hohen Niveau, welches die Versorgungsfunktion
Paderborns als Oberzentrum auch fiir sein Umland unterstreicht. In den mittelfristigen
Warengruppen belegen die durchweg hohen Zentralitdtswerte (deutlich tiber 2) ins-
besondere die groRRe Strahlkraft der Paderborner Innenstadt.
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Der Stadt Paderborn ist zundchst eine gute quantitative und raumliche Angebotsaus-
stattung mit Drogeriewaren zu bescheinigen. Der hohe Zentralitatswert von 1,2
wird dabei mit Blick auf die vorhandenen Drogeriemarkte (Drogeriewaren werden
regelméRig auch von Lebensmittelméarkten gefiihrt) im Wesentlichen in der Kern-
stadt/Innenstadt gebildet. Auf einzelne Stadtteile bezogen variieren die Ausstat-
tungsgrade und es ergeben sich nachfrageseitig induzierte Entwicklungsspielrdume fiir
Teilbereiche, wie zum Beispiel flir den Stadtteil Elsen. Entscheidend bei der Ansied-
lung zusatzlicher Anbieter mit Drogeriewaren ist der Standort.

Die Stadt Paderborn weist ein im bundesweiten Vergleich leicht unterdurchschnittli-
ches Kaufkraftniveau (Kaufkraftkennziffer: 97,1) auf. Im regionalen Vergleich bildet
sie in etwa den Durchschnitt der umliegenden Kommunen ab. Die Bevélkerung ver-
fugt demnach Uber ein Kaufkraftpotenzial im stationdren Einzelhandel von ca.
964 Mio. Euro. Demgegeniiber steht ein jahrlicher Umsatz von rund 1.160 Mio.
Euro im Paderborner Einzelhandel, so dass sich im Verhéltnis eine Zentralitatskenn-
ziffer Uber alle Warengruppen von rund 1,2 ergibt. Per Saldo flieRt demnach (in eini-
gen Warengruppen splirbar) Kaufkraft aus dem Umland zu.

Die bedeutendsten Angebotsstandorte im Paderborner Stadtgebiet stellen neben der
Innenstadt unter quantitativen Gesichtspunkten die Sonderstandorte Déren, Frank-
furter Weg und Mébel/Baumarkt mit Verkaufsflichen von jeweils deutlich tiber
50.000 m?2. Die Innenstadt weist stadtebaulich hochwertige Strukturen und eine
gehobene Einkaufsatmosphére auf. Mit insgesamt rund 70.000 m?2 Verkaufsflache
existiert hier ein groBes Angebot liber nahezu alle Warengruppen, wobei die Waren-
gruppe Bekleidung herausragt.

Insgesamt rund 175.000 m? Verkaufsfliche entfallen in Paderborn auf fiinf Son-
derstandorte. Diese Sonderstandorte ibernehmen z. T. eine ergdnzende Versor-
gungsfunktion zu den Zentren und der wohnortnahen Grundversorgung (insb. die
Sonderstandorte Frankfurter Weg und Mobel/Baumarkt), in Teilen bestehen jedoch
auch konkurrierende Angebote (insbesondere am Sonderstandort Déren (Déren-
Park) und Marienloher StraBe — derzeit nur mit einem Lebensmittelangebot). Die um-
fangreichsten Angebotsiiberschneidungen mit dem innerstadtischen Einzelhandel
existieren am Erganzungsstandort Siidring-Center/real in der siidlichen Kernstadt.
Hier bestehen u. a. zum Teil erhebliche Angebote in (iblicherweise kurz- und mittel-
fristigen Warengruppen, wie Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Beklei-
dung, Schuhe, Spielwaren und Unterhaltungselektronik. Rund ein Drittel der Ver-
kaufsflachen in den mittelfristigen Warengruppen entfallen auf stadtebaulich
nicht integrierte Lagen und insbesondere auf das Stdring-Center.

Die Nahversorgungszentren in der Kernstadt und den tibrigen Stadtteilen Pader-
borns weisen liberwiegend Nahversorgungsstrukturen auf, die eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fiir die umliegenden Siedlungsbereiche bzw. den jeweiligen Stadtteil
Ubernehmen. Das 2015 ausgewiesene Nahversorgungszentrum Lichtenturmweg weist
zwischenzeitlich keinen Lebensmittelmarkt mehr auf.
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Die Ortsmitten in den Stadtteilen ohne Nahversorgungszentren (Benhausen, Neuen-
beken und Dahl) leisten eine wichtige, wenn auch durch die geringen Verkaufsflichen
des jeweiligen Anbieters, eingeschrankte Versorgungsfunktion.

Mit Blick auf eine rdumlich ausgewogene wohnortnahe Grundversorgung (Nahver-
sorgung) zeigt sich eine Uber die Gesamtstadt weitestgehend zufriedenstellende Ver-
sorgungssituation. Raumliche Versorgungsdefizite zwischen den fuBlaufigen Einzugs-
bereichen der einzelnen Anbieter sind insbesondere in der Kernstadt auszumachen.
Hier gibt es Entwicklungsoptionen fiir die Ansiedlung ergdnzender Markte. Aus ver-
sorgungsstruktureller, raumlicher Sicht ist zudem festzustellen, dass rund ein Drittel
der Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf stadte-
baulich nicht integrierte Standorte entféllt, ohne Bezug zu Wohnbereichen und da-
mit ohne Relevanz fiir eine fuBlaufige Versorgung (insbesondere Angebote im Sid-
ring-Center, am Sonderstandort Marienloher StraBe und im Déren-Park).

In einer qualitativen Betrachtung zeigt sich eine insgesamt zufriedenstellende Situa-
tion mit einer einigermaBen ausgewogenen Balance zwischen Discountern und
Vollsortimentern, jedoch gibt es eine Reihe von Mérkten, die nicht (mehr) zeitgemaf
aufgestellt sind und unter dem Gesichtspunkt, der Anforderungen an moderne
Mérkte, auf zu kleinen Verkaufsflaichen agieren. Dieser Optimierungsbedarf trifft ins-
besondere auf einige Lebensmitteldiscounter im Stadtgebiet zu, aber auch einzelne
Vollsortimenter.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die Stadt Paderborn ihrer Versorgungsfunk-
tion fiir die Stadt und die Region gerecht wird.
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5 Konzept fir die Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung der Stadt Pader-
born

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allge-
meinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche
Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Paderborner Innenstadt zu sichern und
zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung (in den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren und an Nahversorgungsstandorten) zu erhalten bzw. zu stdrken sowie er-
ganzende Sonderstandorte zentrenvertraglich (weiter-)zu entwickeln. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn umfasst im Wesentlichen die nachfolgend auf-
gelisteten konzeptionellen Bausteine:

e Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 5.1)

e Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und raumliche Stand-
ortstruktur (vgl. Kapitel 5.2 und 5.3)

e Ergdnzende Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten (vgl. Kapitel 5.2.3)

e Definition von Sonderstandorten (vgl. Kapitel 5.2.4)
e Paderborner Sortimentsliste (vgl. Kapitel 5.3)

e Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 5.4)

5.1 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

In der Stadt Paderborn soll der Einzelhandel in Abhédngigkeit von Sortiments- und GréRen-
strukturen sowie den 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung
weiterhin auf ausgewahlte Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet Paderborns kon-
zentriert werden. Eine stringente Steuerung der Stadt Paderborn innerhalb dieser , Leit-
planken” ermdglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfdhigen raumlich-funktional
gegliederten (Weiter-) Entwicklung des Einzelhandels.

Ein Zielsystem zur Entwicklung der Innenstadt sowie der tbrigen zentralen Versorgungs-

bereiche, Sonderstandorte sowie der Nahversorgung in Paderborn wurden bereits im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn 2015 formuliert. Diese gilt es im
Rahmen der Evaluierung aufzugreifen, zu liberprifen und zu konkretisieren.

Grundsétzlich ist nach der Grundlagenanalyse festzuhalten, dass die bisherigen Zielvorstel-
lungen weitgehend auch weiterhin Bestand haben und somit die bisherige Planungspraxis
weitergefiihrt wird. Ein besonderer Fokus wurde — insbesondere auch vor dem Hinter-
grund rechtlicher Anforderungen an zentrale Versorgungbereiche — auf die kiinftige
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Zentren- und Nahversorgungsstruktur und die damit verbundenen Handlungs- und Steue-
rungsempfehlungen gelegt.

Vorangeschickt sei an dieser Stelle, dass es bei der Einzelhandelsentwicklung und -steue-
rung im Rahmen der Stadtplanung darum geht, stadtebaulich sinnvolle Standorte zu si-
chern und zu stérken. Dadurch wird der Wettbewerb nicht verhindert, sondern allenfalls
an diese Standorte gelenkt.

Folgende Uibergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn zugrunde zu legen:

1. Sicherung und Stadrkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion des Ober-
zentrums Paderborn mit seiner herausragenden Versorgungsbedeutung (auch)
fir sein Umland

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Paderborn ist die Erflllung
ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Oberzentrum/Regiopole mit zentralen
Versorgungsfunktionen und einer herausragenden Versorgungsbedeutung fiir ihnr Umland.

Eine Entwicklung von Standorten mit Betrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevan-
ten Angeboten aulRerhalb der stadtentwicklungsplanerisch definierten Versorgungsstand-
orte (insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungsstandorte)
kdnnen eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stadtebaulich nicht integrierter
Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Paderborn sollte es daher
sein, einer solchen drohenden bzw. sich verscharfenden raumlichen ,Schieflage” zu be-
gegnen und gleichwohl die oberzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzu-
entwickeln. Ein Fokus liegt in diesem Zusammenhang insbesondere auf der Innenstadt als
+Aushdngeschild” der Stadt sowie auf einer zentrenvertraglichen Weiterentwicklung der
Sonderstandorte. Dabei ist ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innen-
stadt von hoher Bedeutung fiir die Gberdrtliche Attraktivitdt eines Einkaufsstandorts und
die Kundenbindung in zentrenrelevanten Sortimenten.

2. Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebots

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitét des Einzel-
handelsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfliche), seine strukturelle Zusam-
mensetzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte
sowie BetriebsgroBenordnungen) sowie die Qualitidt des vorhandenen Angebots. Nur
durch ein Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort
Paderborn auch kiinftig attraktiv zu gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwi-
ckeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben genannten Sinne vielféltiges und gut strukturiertes
Angebot zu sichern und zu stdrken, dass der Versorgungsfunktion der Stadt Paderborn in-
nerhalb der Region gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raum-
lich-struktureller Standortprioritaten.
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3. Sicherung und Stédrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit
einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte
Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfédhige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation der Stadt Paderborn ist eine ausgewogene, hierarchisch und
funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den
verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negativen Folge-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden.
Eine bedeutende Rolle spielt hier die bestehende Konzentration von (nahversorgungs- und
zentrenrelevanten) Einzelhandelsangeboten in den zentralen Versorgungsbereichen (In-
nenstadtzentrum, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) sowie an Nahversorgungsstan-
dorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer
oder eine Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstand-
orte auBerhalb der gewachsenen Strukturen (wie z.B. den Sonderstandorten, an denen
bereits heute eine sehr hohe Angebotskonzentration an nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten zu beobachten ist) zu einer Schwachung bzw. Gefahrdung der beste-
henden Einzelhandelsstruktur fihren.

Flr eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung ist daher eine
klare, raumlich-funktionale Gliederung der stadtischen Einzelhandelsstandorte unerlasslich.
Eine Funktionsteilung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen, den Sonderstandor-
ten und den Nahversorgungsstandorten ist dabei unabdingbar, so dass eine wechselseitige
Ergdnzung der Angebote umgesetzt werden kann.

4. Erhalt und Starkung der Identitat, Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der zent-
ralen Versorgungsbereiche unter besonderer Beriicksichtigung ihrer jeweiligen
Versorgungsaufgabe

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschaftszentren

eine herausgehobene Funktion zu. Die Innenstadt von Paderborn stellt den historisch,

siedlungsraumlich und stadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt
dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitdt (Einzelhandel, Dienstleistungen,

Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt

ist pragend fur die Attraktivitdt der Innenstadt und soll gesichert und gestarkt werden. Die

Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in der Innenstadt zeigt

den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Haupt-

zentrums bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwick-
lung von klein- wie grofRflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf
den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt gerichtet werden. Dieser Standort ge-
niellt oberste Prioritat innerhalb der Standortstruktur der Stadt Paderborn, dem sich alle
weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliede-
rung unterzuordnen haben. Fiir den Einzelhandelsstandort Innenstadt ist eine weitere
Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Erganzungen der Sortimentsstrukturen
und der Betriebsformen bzw. -gréRenstrukturen, anzustreben. Die Abrundung des inner-
stadtischen Angebots durch moderne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrele-
vanten Angeboten kann zu einem gut strukturierten Angebotsmix aus inhabergefiihrten
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Fachgeschaften und Uberregionalen Filialisten und somit zur Attraktivitdtssteigerung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie des Einzelhandelsstandorts Paderborn all-
gemein beitragen.

Neben dem Innenstadtzentrum weist das Zentrensystem in der Stadt Paderborn zwei
Stadtteilzentren auf, die unter Berticksichtigung der Versorgungsbedeutung auf Stadtteil-
ebene einen hohen Anteil an nahversorgungsrelevanten Sortimenten bereithalten. Dane-
ben sind ergdnzender, kleinteiliger Einzelhandel (Apotheke, Spielwaren, Bekleidung, Ge-
sundheit, Schreibwaren) und Dienstleistungsanbieter zu finden.

Beziiglich der Nahversorgungszentren ist neben einem auf den taglichen Bedarf ausgerich-
teten Einzelhandelsangebot vor allem ein moglichst groBes Angebot publikumsintensiver,
zentrenprdgender Dienstleistungseinrichtungen zu erhalten bzw. zu starken: Gerade die
Funktionsvielfalt kleinerer Zentren verleiht diesen eine besondere Attraktivitdt gegentiber
Einzelhandelsangeboten an nicht integrierten Standorten.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auBerdem, dass die Attraktivitdt des Innen-
stadtzentrums sowie der Stadtteilzentren nicht nur durch den Einzelhandel bestimmt wird,
sondern auch durch ergdnzende Nutzungen und insbesondere auch durch besondere Akti-
vitdten wie etwa Veranstaltungen gestarkt wird. Nicht zuletzt auch in Verbindung mit ei-
ner begleitenden Offnung der Ladenlokale im Zusammenhang mit solchen Festen (Sonn-
tagsoffnung) tragen diese mit entsprechenden Passantenfrequenzen zu einer Belebung der
zentralen Versorgungsbereiche bei.

In den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Paderborn soll weiterhin die bestehende
Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentlichen Einrichtungen,
Kultur und auch Wohnen erhalten — und partiell in Teilbereichen ausgebaut / gestarkt —
werden.

5. Sicherung und Stédrkung einer flichendeckenden wohnungsnahen Grundversor-
gung im Stadtgebiet
Eine flichendeckende Versorgung mit Glitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) —
insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — dient auch dem Ziel der ,Stadt der
kurzen Wege": Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und méglichst fla-
chendeckende Versorgung ermdglicht werden. Ein iber verschiedene Betriebsformen rei-
chendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und
kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandels-
konzepts. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir wei-
tere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen
planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im
landlichen Raum betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten*® gegentber, die eine Umset-
zung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Problematik auf Siedlungsrandberei-
che zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie
funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréRen) abgestufte und ausgewogene
Grundversorgungsstruktur im Paderborner Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten. Ein

40" MindestgroBen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende

Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im nédheren Einzugsgebiet
bedingen.
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primdres Ziel sollte es sein, die vorhandenen Nahversorgungszentren und Nahversor-
gungsstandorte zu erhalten und (soweit es geht) qualitativ zu verbessern und zu starken.
Kiinftige Entwicklungen sind vor dem Hintergrund planungsrechtlicher Rahmenbedingun-
gen (hier insbesondere LEP NRW) zu gestalten.

Um eine moglichst flichendeckende wohnortnahe Grundversorgung gewéhrleisten zu
konnen, ist die Dimensionierung von Nahversorgungsangeboten am einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftvolumen in den jeweiligen Einzugsbereichen zu orientieren.

6. Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von erganzenden Sonderstandorten fiir

(groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft
AulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche préagen die Sonderstandorte des Einzelhan-
dels die Standortstruktur in Paderborn in besonderem MalRe. Auf der einen Seite stellen
Standorte mit (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten (M&belmarkte, Bau- und Gartenmadrkte) im Rahmen der arbeitsteiligen Standort-
struktur eine sinnvolle und notwendige Erganzung des Einzelhandels in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und an den Nahversorgungsstandorten dar. Auf der anderen Seite ste-
hen jene Standorte mit groBflachigen Anbietern nahversorgungsrelevanter und zentrenre-
levanter Sortimente aufBerhalb zentraler oder stadtebaulich integrierter Lagen (z. B. Son-
derstandort Déren (insb. Doren-Park) und , Ergdnzungsstandort” Stdring-Center) in ei-
nem ausgeprdgten Wettbewerb zu den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversor-
gungsstandorten, welcher vor allem auch durch die Dimension des jeweiligen Angebots
und der damit verbundenen Ausstrahlung (Kaufkraftabschépfung deutlich tiber den Nah-
bereich hinaus) gepragt wird.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung gelten diese Standorte (auch zukiinftig) als
Standorte, die in Ergdnzung der vorhandenen (bzw. zu entwickelnden) zentralen Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstandorte gesichert und ggf. weiterentwickelt werden
kénnen. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung
und Bestandspflege insbesondere der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe*' angestrebt
werden muss.

Sonderstandorte mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten leisten ei-
nen Beitrag zur kommunalen Versorgung, aber vor allem auch zur regionalen Ausstrah-
lung und oberzentralen Versorgungsfunktion Paderborns. Kiinftige Entwicklungen an die-
sen Standorten sind vor dem Hintergrund planungsrechtlicher Rahmenbedingungen (hier
insbesondere LEP NRW) zentrenvertrdglich zu gestalten.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen
Sonderstandorten ist jeweils die Vertrdglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den
formulierten gesamtstédtischen Zielen und Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelssteuerung
(gemahB Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn) zu tiberprifen.

4 GroRflachiger Einzelhandel i.S.v. § 11(3) BauNVO ist in besonderem MaBe geeignet negative stadtebauli-

che und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen. Unterschiedliche rdumliche Folgewirkungen kénnen
insbesondere von EinzelhandelsgroRbetrieben mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ausgehen, wenn ihre Ansiedlung nicht durch eine konsequente Stadtplanung gesteuert wird.
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7. Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mithilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da
diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhan-
dels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Indust-
riegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerker-
privilegs sowie von Einzelhandelsnutzungen, die nicht als Einzelhandel im engeren Sinne
(wie z.B. Autohduser, Reifenhdndler) einzuordnen sind), eine mégliche Entwicklungsop-
tion.

8. Verhinderung konterkarierender Planungen und Standorte

Die raumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstruk-
turell sinnvollen Standorten ist gemaR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer

. Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Insbesondere ein kompaktes Innenstadtzentrum
mit kurzen Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und das
Entstehen lebendiger urbaner Raume. Darliber hinaus dient auch ein moglichst flichende-
ckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungsstandorten einer bevélkerungsnahen
Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen Verkehrswege. Vor diesem Hinter-
grund ist es das Ziel der Stadtentwicklung, keine zusétzlichen Einzelhandelsstandorte — an
stddtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch ungewiinschten Standorten — zu schaffen.

Eine Offnung neuer (im Allgemeinen autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte au-
Rerhalb der definierten Entwicklungsbereiche (vgl. Kapitel 5.2) bewirken in der Regel eine
Schwachung bestehender Standortstrukturen aufgrund einer Verscharfung des Wettbe-
werbes. Hierbei gilt es auch zu beriicksichtigen, dass ein einmal flr Einzelhandelsnutzun-
gen gedffneter Standort nur sehr schwer anschliefend wieder einer anderen Nutzung zu-
gefuihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhan-
delsbrache enorm grof® werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspiel-
rdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurichten.

Mithilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten
jene Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Ein-
zelhandels in Paderborn entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

9. Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem AusmaB von den Rahmenbedingungen ab-
hédngig, die z. T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen
wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken ,ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile” ver-
mieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im
wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken
verbunden. Wenn also mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch ein Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche bezweckt wird, dann im Sinne des stddtebaulichen Ziels
der Starkung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. Grundsatzlich muss das Pla-
nungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral sein.
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Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit flir stadtebaulich er-
wiinschte Investitionen (z. B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist
ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

5.2 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Paderborn wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Ange-
bots- und Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielsetzungen
unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten tberprift, bewertet und in ein
arbeitsteiliges, hierarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. MaBgeblichen Einfluss
auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil haben die vorhandenen
Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot und erganzende gast-
ronomische und Dienstleistungsangebote (Multifunktionalitdt) sowie klinftige Entwick-
lungsmoglichkeiten. Zu den zu berticksichtigenden stadtebaulichen und stadtentwick-
lungsrelevanten Zielvorstellungen zéhlen vor allem die Starkung und der Schutz der zent-
ralen Versorgungsbereiche und die Stdrkung einer tragfdhigen, wohnortnahen Grundver-
sorgung, die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtun-
gen zu Bevdlkerungsschwerpunkten gewéhrleistet werden kann.

5.2.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Pader-
born folgt definierten Kriterien, welche zundchst erlautert werden. Die zentralen Versor-
gungsbereiche werden mit ihren wesentlichen Merkmalen in den Standortprofilen der
Stadtteile dargestellt. Hier werden nachfolgend die rdumlichen Abgrenzungen der zentra-
len Versorgungsbereiche dargestellt.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter
Berticksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage
fur die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Paderborn dar. Den
zentralen Versorgungsbereichen kommt dabei auch vor dem Hintergrund der Gesetzge-
bung und Rechtsprechung eine besondere Bedeutung zu. Sie nehmen durch die Novellie-
rungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier ins-
besondere die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzel-
handelssteuerung eine hervorzuhebende Stellung als schiitzenswerte Bereiche ein.

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Kom-
mune zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es innerhalb einer Kommune
durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B. Innenstadt und
Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zdhlen. Voraussetzung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen
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mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenan-
geboten vorhanden sind, die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere gro-
Rerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und gegebenenfalls auch teilweise mit zentrenrelevanten Sortimenten versor-
gen. Erforderlich ist dabei, dass Grund- und Nahversorgungszentren eine Versorgungs-
funktion Gber den Nahbereich hinaus einnehmen. Zudem muss die Gesamtheit der vor-
handenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs
und aufgrund ihrer verkehrsméRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der
Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Si-
cherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfillen.

Generell setzt die Einordnung eines stddtebaulichen Standortes als zentraler Versorgungs-
bereich eine integrierte Lage voraus.

Sonderstandorte und solitdre Nah- bzw. Grundversorgungsstandorte (in stadtebaulich in-
tegrierter wie nicht integrierter Lage) gehdren demnach nicht zu den schiitzenswerten
zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtli-
che Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erfillen kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur — ist,
dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und/oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Zen-
trenkonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das realistische Entwicklungsziel ein
zu prifendes Kriterium.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter
Berlicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts fiir die Stadt Paderborn dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Si-
cherung / Entwicklung der Paderborner Innenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren
sowie die Sicherung einer moéglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung
unter besonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen. In
diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen
Rechtsgrundlage (u.a. i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) soge-
nannte zentrale Versorgungsbereiche als schlitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Paderborn sind als zentrale
Versorgungsbereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die jeweils eine funktio-
nale Einheit mit einem (ihrer Versorgungsbedeutung entsprechenden) breiten Nutzungs-
spektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden. Dies ist in
erster Linie natirlich die Hauptlage der Paderborner Innenstadt, ebenso sind jedoch auch
die weiteren zentralen Versorgungsbereiche, Sonderstandorte und der Ergdnzungsstandort
diesbeziiglich zu betrachten.
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Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist nicht
als planerische ,, Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die
Voraussetzungen fiir Dichte, radumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Pros-
peritdt zu schaffen. Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs
sind:

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz

Kundenorientierung der Anbieter (Erreichbarkeit fir alle Verkehrsteilnehmer: Au-
tokunden, OPNV-Nutzer, Radfahrer, FuBginger)

Multifunktionalitat der Nutzungen

Ladengestaltung und —prdsentation

Stadtebauliche Kriterien
stadtebaulich integrierte Lage (ohne Barrieren oder Zdsuren)

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungs-
perspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstinden
etc.) berticksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw.
Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren raumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhan-
delslagen der zentralen Versorgungsbereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung
bzw. Bebauung - sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf
diesen Fldchen ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall
eine Einzelfallprifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufthren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz
der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Ent-
scheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinraumiger
Verdnderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleis-
tet bleibt.

Abschliefend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits
auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitpla-

nerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene

fur die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zen-

trenrelevante Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifi-
schen Sortimentsliste (sog. Paderborner Sortimentsliste; siehe Kapitel 5.3) unabdingbar.

Einordnungskriterien

Die drei Typen der zentralen Versorgungsbereiche (Zentrentypen) unterscheiden sich vor
allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und ergdnzenden Nutzungsangebots unter
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Beriicksichtigung ihrer Versorgungsaufgabe. Hierbei flieBen als Kriterien u. a. der Bran-
chenmix, das Betriebstypenangebot, die stddtebauliche Situation sowie die Ausstattung
mit Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen und kulturellen Einrichtungen in die Beur-

teilung ein.

Die beispielhaften Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen werden in Tabelle 14 zusam-

mengefasst.

Tabelle 14:

Innenstadt(zentrum)

Stadtteilzentren

Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen (Beispielhaft)

Nahversorgungszentrum

(STZ) (NVZ2)
Versorgungsfunktion Paderborn und Region Stadtteil, tlw. stadtteiltber- Stadtteil / Wohnsiedlungsbe-
greifend reich (in der Kernstadt)

Offentliche Einrichtungen

Behorden, Wirtschaftsver-
bande, Hochschulen, Bil-
dungseinrichtungen

Blirgerservice der Stadtver-
waltung, Bildungseinrichtun-
gen, Kindertageseinrichtun-
gen (tlw. auch im nahen Um-
feld)

Bildungseinrichtungen, Kin-
dertageseinrichtungen (tlw.
auch im nahen Umfeld)

Kulturelles Angebot

Theater, Konzertsale, Mu-
seen, Bibliotheken

Stadtteilbibliothek, Klein-
kunstbihne

gering ausgepragt

Dienstleistungsangebot

Firmenvertretungen, vielseiti-
ges Angebot an Finanz- und
Gesundheitsdienstleistern,
differenziertes Angebot an
einzelhandelsnahen Dienst-
leistern, Anwaltskanzleien,
etc.

Finanz- und Gesundheits-
dienstleister, differenziertes
Angebot an einzelhandelsna-
hen Dienstleistern

Grundausstattung mit Fi-
nanz- und Gesundheits-
dienstleistern sowie mit ein-
zelhandelsnahen Dienstleis-
tern

Gastronomieangebot

Hotels, Hostels, Restaurants,
Cafés, Bistros, Imbisse

Restaurants, Cafés, Imbisse,
Bistros

einfaches gastronomisches
Angebot (Imbisse, Bistros, er-
génzendes Angebot in Ein-
zelhandelsbetrieben)

Angebotsmix

vollstdndiges Angebot im Be-

weitgehend umfassendes

vorrangig Nahversorgung,

Einzelhandel reich nahversorgungsrelevan- | Einzelhandelsangebot, be- hoher Anteil Nahrungs- und
ter und zentrenrelevanter sondere Ausrichtung auf die | Genussmittel
Warengruppen Grundversorgung
hoher Anteil an Filialisten,
Angebot an Luxusgltern

Nahversorgung differenzierter Betriebstypen- | differenzierter Betriebstypen- | eingeschrdnkter Betriebsty-

mix:

Supermérkte, Lebensmittel-
discounter, City-Formate,
Fachgeschafte, Lebensmittel-
handwerk

mix:
Supermérkte, Lebensmittel-
discounter, Fachgeschafte

penmix und Wettbewerb in
den Warengruppen:
Supermadrkte, Lebensmittel-
discounter, Fachgeschafte,
Lebensmittelhandwerk

Einzelhandelsvertriebsfor-
men

alle Vertriebsformen des
groBflachigen und nicht groB-
flachigen Einzelhandels u. a.
Einkaufszentren

(> 20.000 m2 Verkaufsfla-
che),

Warenhauser, Kaufhauser,
grofflachige Lebensmittel-
markte, Facheinzelhandel, Fi-
lialunternehmen

Vertriebsformen des groBfla-
chigen und nicht grofflachi-
gen Einzelhandels, darunter
grofBflachige Lebensmittel-
mérkte, kleinerer Facheinzel-
handel

Vertriebsformen des groBfla-
chigen und nicht groRflachi-
gen Einzelhandels, u. a.
grofflachige Lebensmittel-
markte, kleinteiliger Fachein-
zelhandel

Angebotsqualitat

differenziertes Angebotsni-
veau

Angebot fir verschiedene
Zielgruppen

tlw. geringere Sortiments-
breite- und tiefe, mittleres
und z.T. niedriges Angebots-
niveau

deutlich nahversorgungsori-
entiert

Stadtebauliche

konzentrierte radumliche Struktur und stadtebauliche Einordnung in das Umfeld, angemessene

Situation stadtebauliche und gestalterische Auspragung, attraktives Gesamtambiente mit Aufenthalts-
qualitat, Identifikationspunkte, Einbindung in FuB- und Radwegenetz, Anlage und Gestaltung
von Stellpldtzen fiir Fahrrader
StraBennetz zentrale Lage im Hauptstra- | Lage an bzw. gute Erreich- gut erreichbar Giber Wohn-

Rennetz

barkeit liber bedeutende
HauptverkehrsstraBen

sammelstraBen

Offentliche Verkehrsmittel

berregionaler Bahnan-
schluss, Bus

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

84

Bus

Bus

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn | Evaluierung 2024 | Stand: September 2024

Die Einordnung der Nahversorgungszentren stand vor dem Hintergrund der einschldgigen
Rechtsprechung in den letzten Jahren im besonderen Untersuchungsinteresse. Daher wer-
den im Folgenden die Kriterien zur Einstufung von Standorten mit nahversorgungsrelevan-
ten Angeboten als Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche) dargelegt und
die Festlegungen unter besonderer Berlicksichtigung der Veranderungen zum Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept 2015 dargestellt.

Exkurs: Kriterien fiir die Einstufung der Nahversorgungszentren
Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem fuBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs, insbeson-
dere mit Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getrénken, Zeitungen u. A.

Dabei stellt sich die Frage, welche Kriterien ein Nahversorgungszentrum erfiillen muss, um als schutz-
wirdiger zentraler Versorgungsbereich u.a. i.S.v. 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO zu
gelten.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien aufge-
stellt. In der Fachliteratur werden fiir Nahversorgungszentren folgende Merkmale aufgefihrt:

e ,das Vorhandensein (mindestens) eines groBeren Lebensmittelanbieters als , Magnetbetrieb”,
weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelmaRig) auch diverser Dienstleister,

e die raumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit er-

scheinenden , Zentrum" und

e die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner rdumlichen Ausdehnung nicht generell an be-
stimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelmélig aber einige Tausend Einwohner*innen auf-
weisenden — Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird."” ...

e ... ,Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen stets
tatsédchlich bereits vorhanden sein mussen oder ob ggf. auch die — realistischerweise zu erwar-
tende — planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Qualitaten in absehbarer Zeit

erlangt.”42

Aus diesen Ausfiihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definition
der Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

e Ausstattung (Einzelhandel und ergédnzende Nutzungen)
Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes sowie dessen
Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der Nah-
versorgungsfunktion um das Vorhandensein von strukturprdgenden Lebensmittelmérkten (z.B.
Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter), die als Frequenzerzeuger fungieren. Darliber hinaus
sind ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte, Banken, Versicherun-
gen und gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

2" Ulrich Kuschnerus: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche, in: ZfBR 1/2009, S. 24-29.

Urteil des OVG NRW vom 01.07.2009; AZ 10 A 2350/07
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e Einzugsgebiet
Unter Beriicksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBlaufige Erreichbarkeit ein
wichtiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit einen
wichtigen Mafstab fiir die Ausdehnung eines Einzugsbereichs. Daneben ist aber auch aus ab-
satzwirtschaftlicher Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial flir das Vorhan-
densein eines groReren Lebensmittelmarkts notwendig. Im Hinblick auf eine weitgehend fla-
chendeckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhéngigkeit von der Sied-

lungsdichte vorzunehmen.

e Ausstrahlung (Zentralitat)
Die Zentralitat eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhéltnis des ge-
tatigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der pragenden Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein Nahversorgungszentrum sollte moglichst
eine liber den Nahbereich hinausreichende Versorgungsfunktion entwickeln.

e rdumliche / stadtebauliche Abgrenzung
Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner rdumlichen Ausdehnung und stddte-
baulichen Gestaltung als , stddtebauliche Einheit" ablesbar sein, die sich hinsichtlich der Nut-
zungen und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.

In der Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Paderborn orientiert sich
die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums als zentraler Versorgungsbereich — ausgehend von
der Bestandsaufnahme der vorhandenen Zentrenausstattungen — an folgenden Kriterien:

e mindestens ein, vorzugsweise zwei strukturpragende Lebensmittelmérkte,
e erganzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie),

e Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den Planungsraum
> 0,5

e ablesbare stadtebauliche Einheit sowie stadtebauliche Qualitat (u.a. AuBendarstellung, Gestal-
tung, Aufenthaltsqualitat).

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird dariiber hinaus keine MindestgroRe (Verkaufsflache) fiir
ein Nahversorgungszentrum definiert.

Festlegungen in der Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Auf Grundlage der Einstufungskriterien ergibt sich eine Reduzierung der Anzahl der bisher
als Nahversorgungszentren definierten Standorte wie folgt. Jene Standortbereiche, die die
Kriterien erflllen, werden auch kiinftig als Nahversorgungszentren eingestuft. Fiir die tib-
rigen ergibt sich in Abhangigkeit von der stddtebaulichen und einzelhandelsrelevanten
Einstufung bzw. Lage im Siedlungsgefiige eine Einstufung als Nahversorgungsstandort
oder als Ortsmitte mit der Funktion eines Nahversorgungsstandorts.
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Tabelle 15:
2024

Nahversorgungszentren (NVZ) gemal

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015

Einordnung der Nahversorgungszentren in die Standortstruktur

Einordnung in die Evaluierung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts 2024
(kursiv Begriindung der Einordnung)

Nahversorgungszentrum Berliner Ring /
ArndtstraBBe

e geringe Gesamtverkaufsfldche; zunehmend Leer-
stand
=> kein Nahversorgungszentrum
= Nahversorgungsstandort (im Fall des vor-
handenen und zwischenzeitlich nachge-
nutzten Lebensmittelmarkts)

Nahversorgungszentrum Riemekestrafle

=> Bestatigung als Nahversorgungszentrum

Nahversorgungszentrum Borchener StraBBe

= Bestdtigung als Nahversorgungszentrum

Nahversorgungszentrum Detmolder Strafle

= Bestatigung als Nahversorgungszentrum

Nahversorgungszentrum Hardehauser Weg

o Lebensmittelmarkt ohne realistische Entwicklungs-
perspektive

= Kein Nahversorgungszentrum

= Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum Kaukenberg

e geringe Gesamtverkaufsfldche; zunehmend Leer-
stand, fehlende stidtebauliche Qualititen

= Kein Nahversorgungszentrum

= Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum Dr.-Rérig-Damm

e Derzeit ist der zentrale Versorgungsbereich
quantitativ unterdurchschnittlich aufgestellt

e /nsbesondere im Lebensmittelbereich fehlt ein
groBSflichiger funktionstragender Anbieter

o Fs ergibt sich eine realistischen Entwicklungsper-
spektive fiir die Ansiedlung eines grofSfldchigen
Lebensmittelmarkts auf der dargestellten Ent-
wicklungsfldche
(vgl. Kapitel 5.2.1.4)

= Nahversorgungszentrum (in Entwicklung)

Nahversorgungszentrum Lichtenturmweg

e fehlender strukturprigender Lebensmittelmarkt

=> Standort ohne konzeptionelle Neueinord-
nung

= Kleinere vorhandene Anbieter in stadte-
baulich integrierter Lage

Nahversorgungszentrum Marienloh

e geringe Gesamtverkaufsfldche, fehlende stidte-
bauliche Qualitdten (insb. Aufenthaltsqualitat)

=>» Ortsmitte

Nahversorgungszentrum Sande

Junker
+Kruse

stadtforschung
Planung

= Bestdtigung als Nahversorgungszentrum
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Nahversorgungszentren (NVZ) gemal

Einordnung in die Evaluierung des Einzelhan-

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 dels- und Zentrenkonzepts 2024
(kursiv Begriindung der Einordnung)

Nahversorgungszentrum Sennelager e funktionale Briiche zwischen den beiden struktur-
pragenden Lebensmittelmdrkten
zunehmend Leerstand
fehlende stidtebauliche Einheit
Lebensmittelmérkte derzeit ohne realistische Ent-
wicklungsperspektive
Kein Nahversorgungszentrum
Nahversorgungsstandorte
Kleinere vorhandene Anbieter in stadte-
baulich integrierter Lage

vV

Nahversorgungszentrum Wewer Bestatigung als Nahversorgungszentrum

Ortsmitte Benhausen Bestatigung als Ortsmitte

Ortsmitte Dahl Bestatigung als Ortsmitte

LN N AN

Ortsmitte Neuenbeken

Bestatigung als Ortsmitte
Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche wurden auf Basis der genannten
Kriterien und mit Kenntnis der zum Zeitpunkt der Bearbeitung erkennbaren Grundstiicks-
zuschnitte sowie -verfligbarkeiten vorgenommen. Sie dienen als klare radumliche Bezugs-
rahmen flr zuklinftige Einzelhandelsentwicklungen (, Entwicklungsbereiche"). Ausnahms-
weise sind Modifikationen dieser Abgrenzungen dann méglich und stadtebaulich
sinnvoll, wenn sie — unter Einbeziehung der Ziele und Ansiedlungsregeln der vorliegenden
Evaluierung des EHK Paderborn - folgende Kriterien beachten:

e Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs.

e Sie muss in engem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen
Versorgungsbereich stehen (raumlich ,, anschmiegend” vgl. OVG Liineburg, Beschluss
vom 17. Mai 2013 — 1 ME 56/13)

o Die geplante Nutzung auf der Erweiterungsfldache hat ihre funktionale Ausrichtung
(Eingangssituation) eindeutig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbe-
reichs; (Vermeidung einer ,,zweiten Reihe" oder ErschlieBung von , hinten").
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5.2.1.1 Innenstadtzentrum Paderborn

Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)
ca. 57 % der gesamten Paderborner Bevolkerung
(Stand: 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung
und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022) und
eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Ausdehnung im stdlichen Bereich der Paderborner Wallan-
lagen. Begrenzung durch Le-Mans-Wall und Liboriberg im
Stden (Westerntor — Kasseler Tor), FriedrichstralBe im
Westen (Westerntor — Héhe Heckersgasse), Kleppergasse,
BachstraRe, Am Abdinghof und Am lkenberg im Norden
sowie den Gaukirchweg, Krumme Grube, Krummer Ellen-
bogen und Kasseler Strafle im Osten

- Der ZVB Innenstadtzentrum befindet sich in der stidwestli-
chen Paderborner Innenstadt

Wettbewerbssitua- - zentrale Innenstadt/Hauptzentrum
tion

- gering ausgepragter regionaler Wettbewerb;
ndchstes Oberzentrum Bielefeld in 38 km Entfernung,
ndchste Metropole Rhein / Ruhr in ca. 90 km Entfernung
(Dortmund)

- innerstadtischer Wettbewerb insbesondere mit den Son-
derstandorten Déren (Déren-Park) und Stdring-Center /
Kaufland

Einwohner im Ein- - Paderborn-Kernstadt (90.170 Einwohner*innen;
zugsgebiet 31.12.2023)

- Stadt Paderborn (157.970 Einwohner*innen; 31.12.2023)
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- Kreis Paderborn (313.760 Einwohner*innen;
31.12.2022%)

Verkaufsflache - Ca. 66.200 m? VK im ZVB (rund 18 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 257 Betriebe (ca. 29 % aller Anbieter in Paderborn) davon
14 grofRflachig (zwei groBflachige Leerstande; insg. 27
Leerstdnde)

SLEHER RS | - ymfassendes und vielseitiges Einzelhandelsangebot in allen
Bedarfsbereichen; deutlicher Angebotsschwerpunkt in den
mittelfristigen Warengruppen

= (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= (iberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

= (iberwiegend
langfristiger
Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

diverse Einzelhandelsmagneten (H&M, TK Maxx, Thalia, dm,
Peek & Cloppenburg, Rossmann, u. a.)

- Angebotsschwerpunkt mit Abstand in der Warengruppe
Bekleidung (ca. 34.450 m? und 69 % der stadtischen
Verkaufsflache), weiterhin in den Warengruppen Schuhe,
Sport und Freizeit, Gesundheit und Kérperpflege und PBS /
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher

- hochwertiger Facheinzelhandel in vielen Branchen

- Nahversorgungsangebot im ZVB Innenstadt (Nahrungs-
und Genussmittel) durch die Er6ffnung des Rewe-Markts
an den Konigsplatzen im Mai 2024

- vielseitiges Angebot an Gastronomie (Schwerpunkte:
Markt, Marienplatz)

- WesternstralBe als zentrale Hauptlagen der Innenstadt

3 Quelle: https://www kreis-paderborn.de/kreis_paderborn/der-kreis-paderborn/zahlen-und-fakten/Be-

voelkerung.php (Zugriff: September 2023)
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Verkehrliche Einord-
nung

Stadtebauliche Situa-
tion

Junker
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(hoher Filialisierungsgrad, Standort der wesentlichen Einzel-
handelsmagneten, hohe Frequenz)

hohe Einzelhandelsdichten in der Westernstralle, entlang
des Kamp, Kénigsplatz, Schildern und RosenstralRe

Hoch frequentierter Wochenmarkt auf dem zentral gelege-
nen Marktplatz am Paderborner Dom

Galeria Karstadt Kaufhof und das Damenmodegeschaft
Sittig als bedeutende Anbieter in der Innenstadt haben seit
der Erhebung geschlossen

Auf einer Teilflaiche der ehemaligen Galeria soll u. a. ein Le-
bensmitteldiscounter untergebracht werden.

raumliche Nahe zu den Bundesstralen B 1, B 64 und der
Bundesautobahn A 33 sorgt flir gute Gberdrtliche Erschlie-
Rung

Stellplatze: mehrere Parkpldtze und Parkhauser (u. a. Libo-
riberg, Parkplatz PaderHalle, Maspernplatz, Parkhaus Li-
bori Galerie, Tiefgarage Konigsplatz) im Umfeld der Innen-
stadt, in den Randbereichen z. T. Parken im StraRenraum
(bewirtschaftet; zeitlich begrenzt)

Busverbindungen in die umliegenden Stadtteile und Ort-
schaften via den, den ZVB umgebenden, Bushaltestellen
entlang der Wallanlagen sowie den innerhalb des ZVBs ge-
legenen Haltestellen Rathausplatz und Kamp

Anschluss an den Hauptbahnhof und Zentralen Omnibus
Bahnhof Paderborn als verkehrliche Drehscheibe der Stadt.
Bahnhalt Paderborn-Kasseler Tor der Linie RB 74 siid6stlich
des ZVB Innenstadtzentrum

ZVB mit grolRer radumlicher Ausdehnung (rund 400 m von
Nord nach Stid; rund 900 m von West nach Ost)

im Kern weitldufig um den Marien- und Rathausplatz
kompakte Einzelhandelsstruktur

stadtebaulicher Mittelpunkt: Marienplatz und Rathausplatz
mit angrenzendem Rathaus

mehrere stadtebauliche Highlights mit dem Dom und Gau-
kirche St. Ulrich im Nordosten, der Marktkirche und dem
Gymnasium Theorianum im Siiden und dem Museum fiir
Stadtgeschichte sowie der Abdinghofkirche im Norden
Nebenlagen mit teilweise deutlich geringerem Einzelhan-
delsbesatz und Aufenthaltsqualitat (v.a. Marienstrale)
hohes touristisches Potenzial (Rathaus, Dom, div. Kirchen,
zentral gelegene Griinanlagen, Paderquellen, Museum fir
Stadtgeschichte)

einzigartige Situation des Quellgebiets der Pader direkt
nordlich des ZVB im Zentrum der Innenstadt
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(Naherholungsfunktion mitten im Zentrum)

VST - hohe gesamitstadtische und regionale Versorgungsfunktion
und Nahversorgungsfunktion fiir Wohnbevolkerung in der
Kernstadt

Einordnung in die - Das Innenstadtzentrum wird in der Evaluierung des Einzel-
Zentrenhierarchie handels- und Zentrenkonzepts als Innenstadtzentrum und
2024 damit bedeutendster zentraler Versorgungsbereich inner-
halb der Stadt Paderborn definiert und mit einer modifi-
zierten Abgrenzung weitergefiihrt.

Insbesondere entféllt im Vergleich zur Abgrenzung aus
dem Jahr 2015 die innere Gliederung in eine Haupt- und
Ergdnzungslage mit dem Ziel einer deutlichen rdumlichen
Konzentration auf den ZVB 2024, der sich an der Abgren-
zung der damalige Hauptlage orientiert. Hinzugenommen
wird der nérdliche Bereich rund um den Dom und Am Ab-
dingshof; der nérdliche Bereich mit der Spange ,, Westen-
mauer und KoénigstraBe" wird auf der Hohe der Klepper-
gasse als Nebenlage aus der Abgrenzung herausgenom-
men.

Karte 10: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022
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Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir die Innenstadt:

Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Innenstadt

Sicherung des gut strukturierten zentrenrelevanten Angebots zur verstarkten Pro-
filierung der Innenstadt als das Hauptzentrum von Paderborn

Sicherung der Nahversorgungsfunktion, Abrundung/Ergédnzung des Lebensmittelan-
gebots. Rewe hat im Mai 2024 er6ffnet und das Innenstadtzentrum verfiigt jetzt tiber
einen groBflachigen Lebensmittelanbieter. Auf einer Teilfliche der ehemaligen Galeria
Karstadt Kaufhof soll nach derzeitigen Uberlegungen ein Lebensmitteldiscounter un-
tergebracht werden, so dass die Innenstadt zuklinftig tiber diese beiden sich ergéanzen-
den Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel verfiigen wiirde.

Erhalt und Starkung einer stadtebaulich ,stabilen” Grundstruktur durch kompakte,
attraktive Lauflagen; Vermeidung einer Uberdehnung des Zentrums mit méglicher-
weise einhergehenden strukturellen und funktionalen Briichen (insbesondere vor dem
Hintergrund zunehmender Leerstande)

Erhalt der funktionalen Dichte durch Konzentration der Einzelhandelsentwicklung
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt auf die Lagen Western-
straBe, Kamp, Konigsplatz, Schildern und RosenstraBe: Aufhebung der 2015 vorgese-
henen inneren Gliederung des zentralen Versorgungsbereichs mit dem Ziel der rdumli-
chen Konzentration von (insb. groflachigem) Einzelhandel

Aktivierung von Leerstdnden im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich; Potenzi-
ale sind innerhalb der Grenzen des zentralen Versorgungsbereichs zu aktivieren

Ggf. Zusammenlegung von Ladenlokalen mit nicht marktgangigen GréBen zur Erlan-
gung groBer und zukunftsfahiger Einheiten

Zur Sicherung und Starkung des Innenstadtzentrums der Stadt Paderborn ist es drin-
gend notwendig, die Neuansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten aullerhalb des abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichs auszuschlieBen. Gegen die autokundenorientierten Versorgungsstandorte
im Stadtgebiet ist der innerstadtische Einzelhandel oft machtlos und kann mit den dort
vorgehaltenen FlachengréfRen nicht konkurrieren. Fiir ein vitales und attraktives Stadtzent-
rum ist ein florierender Einzelhandel jedoch unerlésslich. Das Einkaufen ist nach wie vor
wichtigster Besuchsgrund flr Innenstadte und tragt wesentlich zur Multifunktionalitdt bei.
Von einer weiteren Entwicklung von Einzelhandelsflachen in Siedlungsrandlagen ist daher
abzusehen und das Augenmerk auf eine aktive Unterstlitzung des innerstédtischen Einzel-
handels zu lenken.
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5.2.1.2 Stadtteilzentrum Schlof Neuhaus

Wettbewerbssitua-
tion

Einwohner im Ein-
zugsgebiet

Verkaufsflache

Einzelhandelsstruktur

94

Stadtteil SchloB Neuhaus nérdlich der Kernstadt
(ca. 27.760 Einwohner*innen) ca. 18 % der gesamten Pader-
borner Bevélkerung (Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermes-
sung und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022)
und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Ausdehnung entlang der Bielefelder StraBe, Hatzfelder
Stralle, ResidenzstralRe, SchlossstrafRe sowie Neuhduser
KirchstraRe und Teile angrenzender Strallen

- innerstadtischer Wettbewerb insbesondere mit dem ZVB
Elsen und dem Sonderstandort Marienloher Strale, ferner
mit dem Innenstadtzentrum

- Stadtteil SchlofR Neuhaus (ca. 27.760 Einwohner*innen)

- Ca. 7.400 m2 VKim ZVB (rund 1,9 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 47 Betriebe (ca. 5,4 % aller Anbieter in Paderborn)
- 4 Leerstande

- Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsrelevanten
Warengruppen (insb. Nahrungs- und Genussmittel und
Drogeriewaren)

- Ankerbetrieb: Lebensmittelvollsortimenter Rewe, sowie Le-
bensmitteldiscounter Netto und Aldi (alle nicht groRflachig)
und Drogeriemarkt Rossmann
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel (Blumen, Backerei,
Schreibwaren etc.) und Dienstleister

- Rewe und Aldi liegen etwas nordostlich des Einzelhandels-
schwerpunktes an der Hatzfelder Strafle

- Netto Takko, und K&K befinden sich etwa 300 m im Nor-
den des zentralen Versorgungsbereichs an der Bielefelder
StralBe

- Netto hat kirzlich geringfiigig erweitert

VL S B - raumliche Nahe zur BundesstraRe B 64 sowie zur Bunde-

nung sautobahn A 33 (mit Anschlussstelle 25 Paderborn-Schlofy
Neuhaus) sorgt flir gute tiberértliche ErschlieBung

- Bahnhalt Paderborn-SchloR Neuhaus der Linie RB 74 ca.
500 m vom Hatzfelder Platz entfernt

- Mehrere Bushaltestellen im Gebiet des ZVB u.a. Pader-
born -Hatzfelder Platz (Linien 1, 11, 58) und Paderborn-
SchloB Neuhaus (Linien 1, 8, 11, 58 und 61)

Sl e TS - jm nordlichen Bereich Bebauungsstrukturen aus den

tion 1960er und 1970er Jahren

- kleinteilige Bebauungsstrukturen im stdlichen Bereich (Re-

sidenzstraBe/SchloRstralRe und Kirchenvorplatz Sankt
Heinrich und Kunigunde)

- Einzelhandel an der nordlichen Bielefelder StraRe abge-
setzt vom Kernbereich des Zentrums

- Hohe Aufenthaltsqualitdt besonders im Bereich des Hatz-
felder Platzes

- Historisches SchloB und Parkanlage

VT - Nahversorgungsfunktion far Wohnbevélkerung in SchloB
Neuhaus

- Die Lebensmittelanbieter, die alle im nérdlichen und
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norddstlichen Randbereich liegen, sind alle nicht groBfla-
chig, wodurch sich wettbewerblicher Anpassungsdruck
ergeben wird.

Bestétigung als Stadtteilzentrum 2024

Weitestgehende Bestdtigung der Abgrenzung mit kleinen
Arrondierungen insbesondere im Sliden

Karte 11: Stadtteilzentrum SchloB Neuhaus

Abgrenzungen

[ Zentraler Versorgungsbereich 2024
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022
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Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir das Stadtteilzentrum SchloB
Neuhaus:

Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil SchloB Neuhaus, Abrun-
dung/Erganzung des Lebensmittelangebots ggf. durch Neubau bzw. Ansiedlung eines
groBflachigen, modernen Anbieters oder Erweiterung eines bestehenden Markts

Sicherung und Erhalt des ergdnzenden, kleinteilig strukturierten Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebots und des gastronomischen Angebots

Zur Starkung des Stadtteilzentrums ist es dringend notwendig, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente insbesondere am Sonderstandort Marienloher StraBe und
in Gbrigen staddtebaulich nicht integrierten Lagen Giber den Bestand hinaus auszuschlie-
Ren.
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5.2.1.3 Stadtteilzentrum Elsen

- Stadtteil Elsen westlich der Kernstadt (ca. 16.265 Einwoh-
ner*innen) ca. 10 % der gesamten Paderborner Bevélke-
rung (Stand 31.12.2023)

Wettbewerbssitua-
tion

Einwohner im Ein-
zugsgebiet

Verkaufsflache

Einzelhandelsstruktur

Junker

stadtforschung
Planung

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermes-
sung und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022)
und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Ausdehnung entlang der Von-Ketteler-Stralle sowie in
Teilen der nérdlich und siidlich angrenzenden StraBBen

- innerstadtischer Wettbewerb insbesondere mit dem ZVB
SchloB Neuhaus, ferner mit dem Innenstadtzentrum

- Stadtteil Elsen (ca. 16.265 Einwohner*innen)

- ca.5.600 m2 (rund 1,5 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache)

- 35 Betriebe (ca. 4 % aller Anbieter in Paderborn);
- 2 Leerstdande

- deutlicher Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsre-
levanten Warengruppen (insb. Nahrungs- und Genussmit-
tel)

- Ankerbetriebe: Lebensmittelvollsortimenter Edeka und
Rewe (beide groBflachig), sowie der Rewe Getrdnkemarkt
und Getrankewelt
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

- ergénzender kleinteiliger Einzelhandel (Apotheke, Spielwa-
ren, Bekleidung, Gesundheit, Schreibwaren) und Dienstleis-
ter

- trotz der GroBe des Stadtteils verfligt der ZVB nicht tiber
einen Drogeriemarkt

Verkehrliche Einord- raumliche Nahe zu BundesstraBen B 1 und B 64 sowie zur

nung Bundesautobahn A 33 (mit Anschlussstelle 26 Paderborn-
Elsen) sorgt flr gute Gberdrtliche ErschlieBung

- Mehrere Bushaltestellen im Gebiet des ZVB u.a. Pader-
born -Elsen Schule (Linien 6, 61, 68) und Paderborn-Von
Ketteler StraBe (Linien 6, 61, 68)

ST - Gewachsenes Stadtteilzentrum
e - kleinteilige Bebauungsstrukturen
- Stadtteilzentrum gut integriert in Wohnbereiche

- Aufenthaltsqualitdt durch Platz vor der St. Dionysius Kir-

che
VT - Nahversorgungsfunktion fur Wohnbevaélkerung in Elsen
Einordnung in die - Bestdtigung als Stadtteilzentrum 2024

Zentrenhierarchie
2024

- Weitestgehende Betétigung der Abgrenzung
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Karte 12: Stadtteilzentrum Elsen

3 e Abgrenzungen
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022
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Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir das Stadtteilzentrum Elsen:

Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil Elsen, Abrundung/Ergdnzung
des Lebensmittelangebots ggf. durch Neubau bzw. Ansiedlung eines groRflachigen,
modernen Anbieters oder Erweiterung eines bestehenden Markts

Ansiedlung eines Drogeriemarkts innerhalb der Abgrenzung
Identifizierung von Potenzialflichen im ZVB

Sicherung und Erhalt des ergdnzenden, kleinteilig strukturierten Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebots und des gastronomischen Angebots

Zur Starkung des Stadtteilzentrums ist es dringend notwendig, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente insbesondere am Sonderstandort Marienloher Stralle und
in tibrigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen tiber den Bestand hinaus auszuschlie-
Ren.
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5.2.1.4 Nahversorgungszentrum (in Entwicklung) Dr.-Rérig-Damm

- Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)
ca. 57 % der gesamten Paderborner Bevolkerung
(Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes flir Vermes-
sung und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022)
und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Ausrichtung entlang des Dr.-Rérig-Damms zwischen dem
Schwabenweg / der Augustdorfer StraBe im Norden und
dem Renkumer Weg im Siiden

W e - Nahversorgungszentrum mit realistischer Entwicklungs-
perspektive

- innerstadtischer Wettbewerb mit ZVB Detmolder Stral3e
und insbesondere Anbietern nérdlich des Zentrums (Hei-

decenter)
ALNELEE S L - Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)
Einzugsgebiet
Verkaufsflache - ca. 700 m? VKim ZVB (rund 0,2 % der gesamtstadti-

schen Verkaufsflache) --> sehr geringe Quantitit
- 9 Betriebe (ca. 1 % aller Anbieter in Paderborn)

Al e RS - deutlicher Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungs-
relevanten Warengruppen (insb. Nahrungs- und Genuss-
mittel)

- Ankerbetrieb: Lebensmittelvollsortimenter Ihr Frischemarkt
(agiert auf einer sehr geringen Verkaufsflache)
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel (Apotheke, Béackerei)
und Dienstleister

Vs - Erreichbarkeit aus den meisten Richtungen tiber die Det-
nung molder StralRe, aus Nordwesten (Schlof3 Neuhaus) tiber
An der Talle und Schwabenweg

- Eine Bushaltestelle im ZVB Paderborn- Bonifatius Kirche
(Linien 2, 52)

Sl e DTS - Mischung aus Einfamilienhdusern und kleinen Mehrfamili-
tion enhdusern im Zentrum

VL - Versorgungsfunktion fiir Teile der Wohnbevélkerung der
nérdlichen Paderborner Kernstadt

- Versorgungsfunktion wird derzeit durch den zu kleinen
Lebensmittelmarkt nur unzureichend erfiillt
=>» Nahversorgungszentrum (in Entwicklung)

Einordnung in die - Bestétigung als Nahversorgungszentrum (in Entwicklung)
Zentrenhierarchie 2024

2024 - Weitestgehende Bestétigung der Abgrenzung (einschl.

der Entwicklungsflache fir die Ansiedlung eines groBfla-
chigen Lebensmittelmarkts)
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Karte 13: Nahversorgungszentrum Dr.-Rérig-Damm

3 Abgrenzungen

[ Zentraler Versorgungsbereich 2024
7, Entwicklungsfléche

" Nutzungssituation

£ W Einzelhandelsbetrieb

Sonstige Nutzung

' © 1 sonstige Nutzung

. 0 2-4 sonstige Nutzungen
/ ® Bushaltestelle

0 50 100m
Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Entwicklungsziel fiir das Nahversorgungszentrum (in Entwicklung) Dr.-Rérig-Damm:

¥ Ausbau der Nahversorgungsfunktion fiir die nérdliche Kernstadt durch insbesondere
die Aktivierung der Potenzialflache

® Erst mit der Realisierung eines solchen Markts ist das quantitative Gewicht vorhanden,
um eine Versorgungsfunktion Giber den Nahbereich hinaus sicherzustellen.
Zentrale Versorgungsbereiche miissen nicht bereits vollstdndig entwickelt sein, eine re-
alistische Entwicklungsperspektive reicht aus, um einen in die Zukunft gerichteten ZVB
auszuweisen.

¥ Zur Starkung des Nahversorgungszentrums ist es dringend notwendig, nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente in stadtebaulich nicht integrierten Lagen tber
den Bestand hinaus auszuschlieBen.
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5.2.1.5 Nahversorgungszentrum Detmolder Stralle

- Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)
ca. 57 % der gesamten Paderborner Bevolkerung
(Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes flir Vermessung
und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022) und
eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- ZVB 0stlich der Detmolder StraBe zwischen Detmolder Tor
und Penzlinger Strale

e e - Nahversorgungszentrum
tion

- innerstadtischer Wettbewerb insbesondere mit dem ZVB
Innenstadtzentrum (u.U. auch ZVB (in Entwicklung) Dr.-
Rorig-Damm)

Sl s el | - Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)
Einzugsgebiet

Verkaufsflache - ca. 3.200 m2 VK im ZVB (rund 0,8 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 11 Betriebe (ca. 1,3 % aller Anbieter in Paderborn);
- 1 Leerstand

SLEHER RS - deutlicher Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsre-
levanten Warengruppen (insb. Nahrungs- und Genussmit-
tel)

- Ankerbetrieb: Lebensmittelmarkt Marktkauf
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel (Biroartikel, Medizin)
und Dienstleister

Ve S e - Erreichbarkeit Gber die Detmolder StraRe von den Wallan-

nung lagen sowie stadtauswarts tiber den Herbert-Schwiete-Ring
oder den George-Marshall-Ring

- Bahnhalt Paderborn Nord (Linie RB 74) ca. 500 m vom ZVB
entfernt

- Bushaltestelle Paderborn-Detmolder Tor (Linien 2, 3, 6, 28,
61, 68) direkt stdlich des ZVB an der Kreuzug Gierswall /
Heierswall und Detmolder StraBe

Sl e NI - stadtebauliche Einbindung der Gebaude in die Umgebung
tion mit &hnlicher 3-5 Geschossigkeit

VT - Nahversorgungsfunktion fiir Teile der Wohnbevélkerung
der norddstlichen Paderborner Kernstadt

- Zusatzliche Nahversorgungsfunktion fir die Paderborner
Innenstadt

Einordnung in die - Bestdtigung als Nahversorgungszentrum 2024
Zentrenhierarchie

- Weitestgehende Bestatigung der Abgrenzun
2024 g gung g g
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Karte 14:

Nahversorgungszentrum Detmolder StralBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Entwicklungsziel fiir das Nahversorgungszentrum Detmolder Strafe:

Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung im Nahbereich

Zum Erhalt des Nahversorgungszentrums ist es dringend notwendig, nahversorgungs-

und zentrenrelevante Sortimente in stddtebaulich nicht integrierten Lagen tber den
Bestand hinaus auszuschlieBen.
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5.2.1.6 Nahversorgungszentrum Borchener StraBBe

- Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)
ca. 57 % der gesamten Paderborner Bevolkerung
(Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung
und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022) und
eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Ausrichtung des ZVB entlang der Borchener StraBe zwi-
schen der WollmarktstraBe im Norden und dem Querweg
im Suden

Wettbewerbssitua- - Nahversorgungszentrum
tion - innerstadtischer Wettbewerb insbesondere mit dem ZVB
RiemekestraBBe, ferner ZVB Innenstadtzentrum und SO

Shdring-Center / Kaufland

Einwohner*innen im - Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)
Einzugsgebiet

Verkaufsflache - ca. 1.700 m?2 VKim ZVB (rund 0,5 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)
- 35 Betriebe (ca. 1,3 % aller Anbieter in Paderborn);

- 1 Leerstand

- deutlicher Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsre-
levanten Warengruppen (insb. Nahrungs- und Genussmit-
tel)

- Ankerbetriebe: Lebensmittelvollsortimenter Edeka (knapp

grolflachig) und Lebensmitteldiscounter Aldi (geringe Ver-
kaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

ergénzender kleinteiliger Einzelhandel (Elektronik, Apotheke)
und Dienstleister

VRSl Erreichbarkeit tiber die StraBen BahnhofstraRe (B 64 Wes-
nung ten) und Borchener StralRe (B 64 Siiden)

- Hauptbahnhof und ZOB in knapp 500 m Entfernung
- Bushaltestelle Paderborn-Malzerstrale (Linien 7, 46) liegt

im ZVB
Sl e e - Durchgehende zwei bis vier Geschossigkeit der Gebaude
tion im Nahversorgungszentrum

- Aufenthaltsqualitdt durch Griinflichen im angrenzenden
Blrgerpark

VST - Nahversorgungsfunktion fiir Teile der Wohnbevaélkerung

der stidwestlichen Paderborner Kernstadt

- Einzugsgebiet Giberschneidet sich teilweise mit dem des
Nahversorgungszentrums RiemekestraBe

Einordnung in die - Bestatigung als Nahversorgungszentrum 2024

Zentrenhierarchie

2024

- Weitestgehende Bestédtigung der Abgrenzung
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Karte 15: Nahversorgungszentrum Borchener StraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Entwicklungsziel fiir das Nahversorgungszentrum Borchener StraBe:
Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir die siidwestliche Kernstadt

Zur Starkung des Nahversorgungszentrums ist es dringend notwendig, nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Sortimente insbesondere am Sonderstandort Stidring-
Center und in Ubrigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen (iber den Bestand hinaus
auszuschlieRen.
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5.2.1.7 Nahversorgungszentrum RiemekestralBe

- Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)
ca. 57 % der gesamten Paderborner Bevolkerung
(Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes flir Vermessung
und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022) und
eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Grenzt westlich an den ZVB Innenstadtzentrum an

- Erstreckt sich entlang der RiemekestrafRe im Bereich zwi-
schen Am Westerntor und der PersonstralRe

e e - Nahversorgungszentrum

e - innerstadtischer Wettbewerb insbesondere mit dem ZVB

Innenstadtzentrum und dem dort vorhandenen Lebensmit-

telangebot (Er6ffnung Rewe am den Konigsplatzen, An-

siedlung eines Lebensmitteldiscounters auf einer Teilfliche

des ehemaligen Warenhauses Galerie Karstadt Kaufhof im

Gesprach) und ZVB Borchener StraBBe)

SN B - Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)

Einzugsgebiet - Ca. 7.000 Einwohner*innen im Nahbereich (600-m-Ra-

dius)

Verkaufsfliche - ca. 4.900 m2 VK im ZVB (rund 1,3 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 27 Betriebe (ca. 3,1 % aller Anbieter in Paderborn);

- 2 Leerstdnde

ALEHNERE R - deutlicher Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsre-

levanten Warengruppen (insb. Nahrungs- und Genussmit-

tel)
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- Ankerbetrieb: Lebensmittelmarkt Kaufland
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mittelfristiger
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= Uiberwiegend
langfristiger
Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel (u. a. Elektronik, Medi-
zin, Apotheke, Backerei)

VL S B - ErschlieBung (iber die BundesstraBe B 64 iiber den Heinz-
nung Nixdorf-Ring, die BahnhofstralRe oder die Borchener StralRe

- FuBlaufige Distanz zum Hauptbahnhof und ZOB

- Um den ZVB herum liegen mehrere Bushaltestellen: u.a.
Paderborn-SchulstraBe (Linien 61, 68 und UNI), Pader-
born-Westerntor

S Cl e N TR | - gewachsenes Zentrum

tion - kleinteilige Strukturen mit Ausnahme des Anbieters Kauf-
land

Ve T - Nahversorgungsfunktion fir Teile der Wohnbevélkerung

der westlichen Paderborner Kernstadt

- Zusatzliche Nahversorgungsfunktion fiir die Paderborner
Innenstadt

Einordnung in die - Bestitigung als Nahversorgungszentrum 2024
Zentrenhierarchie

- Weitestgehende Bestatigung der Abgrenzun
2024 g gung g g
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Karte 16: Nahversorgungszentrum Riemekestrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

\

Entwicklungsziel fir das Nahversorgungszentrum RiemekestraBe:
¥ Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir die westliche Kernstadt und die Innenstadt
Zum Erhalt des Nahversorgungszentrums ist es dringend notwendig, nahversorgungs-
und zentrenrelevante Sortimente insbesondere am Sonderstandort Siidring-Center und
in Gibrigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen tiber den Bestand hinaus auszuschlie-
Ren.
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5.2.1.8 Nahversorgungszentrum Wewer

Wettbewerbssitua-
tion

Einwohner im Ein-
zugsgebiet

Verkaufsflache

Einzelhandelsstruktur

112

- Stadtteil Wewer rdumlich abgesetzt, siidwestlich der Kern-
stadt (7.160 Einwohner*innen) ca. 5 % der gesamten Pa-
derborner Bevolkerung (Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes flir Vermessung
und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022) und
eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Ausrichtung entlang des Alten Hellwegs und der Strale Im
Tigg sowie angrenzender StralBen

- Nahversorgungszentrum
- Innerstadtischer Wettbewerb gering ausgepragt

- Stadtteil Wewer (ca. 7.160 Einwohner*innen)

- ca. 2.300 m? VK im ZVB (rund 0,6 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 13 Betriebe (ca. 1,5 % aller Anbieter in Paderborn)

- deutlicher Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungsre-
levanten Warengruppen (insb. Nahrungs- und Genussmit-
tel)

- Ankerbetriebe: Lebensmittelvollsortimenter Edeka und Le-
bensmitteldiscounter Netto (beide nicht groRflachig)

- Edeka mit Verdanderungs- bzw. Verlagerungsabsichten
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

ergénzender kleinteiliger Einzelhandel (Bekleidung, Apotheke,
Backerei) und Dienstleister

VL S B - rdumliche Nahe zu den BundesstraBe B 1 (mit zwei nord-
nung lich von Wewer gelegenen Anschlussstellen) und B 64 so-
wie zur Bundesautobahn A33 sorgt fiir gute liberdrtliche

ErschlieBung

- Mehrere Bushaltestellen im Gebiet des ZVB u.a. Pader-
born-Im Tigg (Linien 2, 24, 28) und Paderborn-Winkels-
garten (Linien 2, 24, 28)

Sl e DTS | - gewachsenes, historisches Zentrum im Bereich Alter Hell-

tion weg/DorfstraRe

- kleinteilige Bebauungsstrukturen

- Nahversorgungszentrum gut integriert in Wohnbereiche
- Netto deutlich raumlich abgesetzt, stidlich des Kernbe-

reichs
Vel T - Nahversorgungsfunktion fiir Wohnbevélkerung in Wewer
Einordnung in die - Bestdtigung als Nahversorgungszentrum 2024

Zentrenhierarchie
2024

- Weitestgehende Bestdtigung der Abgrenzung
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Karte 17: Nahversorgungszentrum Wewer
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum
Wewer:

Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil Wewer, Abrundung/Ergén-
zung des Lebensmittelangebots ggf. durch Neubau bzw. Ansiedlung eines grof¥flachi-
gen, modernen Anbieters oder Erweiterung eines bestehenden Markts

Identifizierung von Potenzialflichen im ZVB, um den Vollsortimenter im ZVB zu halten

Sicherung und Erhalt des ergdnzenden, kleinteilig strukturierten Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebots und des gastronomischen Angebots

Zur Starkung des Stadtteilzentrums ist es dringend notwendig, nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente insbesondere am Sonderstandort Frankfurter Weg und in
Ubrigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen Giber den Bestand hinaus auszuschlie-
Ren.
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5.2.1.9 Nahversorgungszentrum Sande

Wettbewerbssitua-
tion

Einwohner im Ein-
zugsgebiet

Verkaufsflache

Einzelhandelsstruktur

Junker

stadtforschung
Planung

- Stadtteil Sande rdumlich abgesetzt, nordwestlich der
Kernstadt (ca. 5.690 Einwohner*innen) ca. 4 % der ge-
samten Paderborner Bevdlkerung (Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes flir Vermes-
sung und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022)
und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Kompakter ZVB in Teilbereichen der Sennelagerstraflie
und Ostenldnder StraBe

- Nahversorgungszentrum

- innerstadtischer Wettbewerb insbesondere mit dem ZVB
Elsen und ZVB Schlo3 Neuhaus

- Stadtteil Sande (ca. 5.690 Einwohner*innen)

- ca. 1.700 m? VK im ZVB (rund 0,4 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 8 Betriebe (ca. 0,9 % aller Anbieter in Paderborn);
- 1 Leerstand

- deutlicher Angebotsschwerpunkt in den nahversorgungs-
relevanten Warengruppen (insb. Nahrungs- und Genuss-
mittel)

- Ankerbetrieb: groBflachiger Lebensmitteldiscounter Aldi
(moderner und zukunftsfdhiger Anbieter)
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Verkehrliche Einord-
nung

Stadtebauliche Situa-
tion

Versorgungsfunktion

Einordnung in die
Zentrenhierarchie
2024

116
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung
Juli-September 2022

ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel (Getrdnke, Backerei)
und Dienstleister

- Erreichbarkeit Gber die Bundesstralle B 64 / Minster-
stralBe Uber die Bundesautobahn A 33 und den slidostlich
gelegenen Teil Paderborns

- Eine im ZVB gelegene Bushaltestelle Paderborn-Sande
Kirche (Linien 6, 61, 68)

- Historisch gewachsenes Ortszentrum

- Erhohte Aufenthaltsqualitdt durch Lage direkt am Lippe-
see und Zugang zu Griinflachen

- Nahversorgungsfunktion fiir Wohnbevélkerung von
Sande

- Bestdtigung als Nahversorgungszentrum 2024
- Weitestgehende Bestatigung der Abgrenzung
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Karte 18: Nahversorgungszentrum Sande

'-.'/// 2 a ¢ %7 > & ‘Suhatépwu\emfr;[*._‘_"l‘ s fQ S % - Abgrenzungen
7 § | i y e : > [ Zentraler Versorgungsbereich 2024
Nutzungssituation
B Einzelhandelsbetrieb

B Leerstand

R

ge Nutzung
= 1 sonstige Nutzung

i 2-4 sonstige Nutzungen
- @ Bushaltestelle

ey ||
o

2um Derfplatt_ |

0 50  100m
| —

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Entwicklungsziel fiir das Nahversorgungszentrum Sande:

Sicherung der Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil Sande

5.2.2 Ortsmitten

Die in den vier Stadtteilen Marienloh, Benhausen, Neuenbeken und Dahl ausgewiesenen
Ortsmitten (vgl. nachfolgende Karten) sind im rechtlichen Sinn keine zentralen Versor-
gungsbereiche. Die Anbieter in Marienloh fallen in diese Kategorie, nachdem aus Gut-
achtersicht aufgrund der geringen Gesamtverkaufsflache sowie fehlender stadtebaulicher
Qualitaten (insb. Aufenthaltsqualitdt) kein Nahversorgungszentrum mehr ausgewiesen
werden kann. Die drei anderen Ortsmitten sind auch im Jahr 2015 als solche im Konzept
aufgenommen. Die jeweils in den Stadtteilen vertretenen Lebensmittelanbieter und ihr
Umfeld markieren den rdumlichen Umgriff der jeweiligen Ortsmitte.

Die Bereiche sind mit ihrem Angebot quantitativ deutlich unterdurchschnittlich aufgestellt.
Es handelt sich um Solitdrlagen von Lebensmittelmérkten und -laden in stadtebaulich inte-
grierter Lage, die fur den jeweiligen Stadtteil eine zwar eingeschrankte, jedoch wichtige

Versorgungsbedeutung entfalten. Im Fall des Stadtteils Marienloh gibt es kleinteiligen, den
Lebensmittelhandel ergdnzenden, Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz. In Benhausen,
Neuenbeken und Dahl ist auch jeweils ein Backer anséssig. Die Ortsmitten fallen in die Ka-
tegorie der Nahversorgungsstandorte, auch wenn diese die MindestgrélRe der strukturpra-
genden Markte von 400 m? bis auf den Anbieter in Marienloh nicht aufweisen. Sie dienen
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heute einer wohnortnahen, jedoch aufgrund der eingeschrankten Verkaufsflichengréfen

nur rudimentdren Versorgung der Bevodlkerung.

Karte 19: Ortsmitten in Paderborn
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022
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5.2.3 Ergdnzende Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten

Bei den ergdnzenden Standorten des Einzelhandels handelt es sich um nahversorgungsre-
levante Anbieter, die in das Siedlungsgeflige der Stadt Paderborn integriert sind und eine
Versorgungsbedeutung fiir die umliegenden Wohngebiete (ibernehmen, jedoch keinen
stadtebaulich-funktionalen zentralen Versorgungsbereich ausbilden. Es sind sogenannte
Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage von sonstigen Grundver-
sorgungsstandorte in stadtebaulich nicht integrierter Lage zu unterscheiden.

Als relevante Kriterien flir die Einstufung als Nahversorgungsstandort in stadtebaulich inte-
grierter Lage sind herauszustellen:

e stddtebauliche Integration des Standorts in Wohnsiedlungsbereiche mit ausreichender
Mantelbevélkerung und fuBlaufiger Erreichbarkeit sowie

e Vorhandensein eines strukturpragenden (ab ca. 400 m2 Verkaufsfliche) Lebensmittel-
markts, Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Pader-
borner Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt und recht-
fertigt die raumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich daflr ge-
eigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit
Waren des tédglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke, Zeitschriften)
und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnort-
nah vorzuhalten, dass eine fullaufige Erreichbarkeit fliir moglichst viele Einwohner*innen
moglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Paderborns
nicht ausschlieBlich tiber zentrale Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, schlie-
Ren stadtebaulich integriert gelegene solitire Nahversorgungsstandorte raumliche
Versorgungsliicken. Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch)
der ergdnzenden wohnungsnahen Grundversorgung, die in Paderborn nicht allein durch
die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann, zumal nicht in jedem Stadtbe-
zirk ein solcher ausgewiesen werden kann. Deshalb besitzt die Zielsetzung, eine moglichst
flachendeckende, wohnortnahe Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet durch funkti-
onsfadhige erganzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, ebenfalls hohe Prioritat.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiirdig,
weil sie neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicher-
stellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher
bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhéngig, ob innerhalb oder au-
Rerhalb Paderborns — bei einer stddtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a. im Sinne des
§ 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie
jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit eines solitdren Nahversorgungs-
standorts bezieht sich dabei immer auf seine ausgetlibte Funktion als Nahversorger. Dieser
Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder be-
stimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit ent-
fallt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitiren Nahversorgungs-
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standort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls
in stadtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender
Lebensmittelanbieter in stadtebaulich nicht integrierter Lage erfiillen diese stadtebauliche
Schutzfunktion nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht primar der
verbrauchernahen fufBlaufigen Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Paderborn 27 solitare Nahversorgungsstandorte in
stadtebaulich integrierter Lage (Definition vgl. Kapitel 4.1.1) im Stadtgebiet mit struktur-
pragenden nahversorgungsrelevanten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsflache) definiert
werden:

Tabelle 16: Ubersicht iiber die bestehenden Nahversorgungsstandorte ab 400 m2

Kernstadt Unli Market Abtsbrede
M. Kara Lebensmittel

EITMSEG: (mittlerweile nachgenutzt) TSRS
Kernstadt Bioladen Wedde Nordstralle
Kernstadt Combi Rolandsweg
Kernstadt Aldi Hardehauser Weg
Kernstadt Aldi Ingolstadter Weg
Kernstadt Rewe Schwabenweg
Kernstadt Aldi Rathenaustralle
Kernstadt Lidl BahnhofstraRe
Kernstadt Lidl Neuhduser Stralle
Kernstadt Lidl Warburger StralSe
Kernstadt Netto Benhauser Stralle
Kernstadt Netto JahnstraRe
Kernstadt Netto Kaukenberg
Kernstadt Rewe KlocknerstraRe
Kernstadt Rewe Warburger StralSe

SchlofR Neuhaus

Aslan Lebensmittel

DerenthalstraRe

SchloB Neuhaus  Lidl Hatzfelder StralRe
Schlof’ Neuhaus Rewe Dubelohstrale
SchloR Neuhaus Penny Bielefelder StralRe
SchlofR Neuhaus Rewe Danziger Strale
Elsen Aldi Wewerstralle
Elsen Lidl MeRdornstralle
Elsen Penny Sander Strale
Sande Combi Sennelagerstrale
Marienloh Ihr Frischmarkt Im Vogtland
Wewer Aldi Wewersches Bruch

Quelle: eigene Zusammenstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Juli-September 2022
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Vierzehn der genannten Anbieter (zehn Lebensmitteldiscounter und vier -vollsortimenter)
haben dabei Verkaufsflaichen von z. T. deutlich unter 800 m?, woraus sich ggf. ein wett-
bewerblicher Anpassungsdruck ergeben kénnte (vgl. hierzu auch Kapitel 4.3.5). *

Entwicklungsempfehlungen
Fir den zukinftigen Umgang mit solitdren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunk-
ten positiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen.
Das bedeutet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversor-
gungsbetriebe — insbesondere als wettbewerbsméRige Anpassung des Bestandes an
aktuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben
nicht Gber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht und stddtebaulich negative Aus-
wirkungen nicht zu erwarten sind (vgl. Kapitel 5.4.2).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungs-
standorte kann vor allem dann sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch rdumliche
Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen (wie z. B. insbesondere in der Kern-
stadt) und die Betriebe tatsdchlich Giberwiegend der Nahversorgung dienen. Eine An-
siedlung neuer Anbieter ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Standort tiber
eine entsprechende Mantelbevélkerung im Nahbereich verfligt, was insbesondere auf
raumlich unterversorgte Siedlungsrandbereiche i. d. R. nicht zutrifft, die aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standorts rentabel machen wiirde.
Angesichts der heutigen Marktzutrittsgrofen von Lebensmitteldiscountern ab etwa
1.000 m? Verkaufsflaiche und von Lebensmittelvollsortimentern ab rd. 1.200 m?2 ist
dies in der Regel erst ab einem Kaufkraftpotenzial von mindestens rd. 5.000 Einwoh-
ner*innen im Versorgungsgebiet der Fall. Bei weniger Einwohner*innen wéren die
Mérkte auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen. Da-
mit einhergehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Umstanden die Anbieter im
zentralen Versorgungsbereich bzw. an sonstigen solitdren Nahversorgungsstandorten.

* Diese Mirkte weisen heute weitestgehend marktuniibliche VerkaufsflichengréBen auf, leisten aufgrund

ihrer haufig gut integrierten Lage mitten in Wohngebieten jedoch einen wichtigen Beitrag zur (fuBlaufi-

gen) Nahversorgung der Bevélkerung. Diese Standorte gilt es zu identifizieren und fiir die Zukunft zu si-

chern, denn sie missen einer wachsenden Konkurrenz von ,auflen”, entweder von Standorten innerhalb
Paderborns oder auch auferhalb der Stadt standhalten.

Junker 121

stadtforschung
Planung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn | Evaluierung 2024 | Stand: September 2024

Umso wichtiger ist es fiir die Stadt Paderborn ihre bestehenden Nahversorgungs-
standorte mit Blick auf die Grundversorgungsfunktion fir raumlich unterver-
sorgte Stadtbereiche zu starken. Fiir einige Standorte kénnen mittelfristig MafRnah-
men zur Standortsicherung erforderlich werden, dazu kdnnen Umstrukturierungen,
Erweiterungen oder auch Neubauten gehéren.

Sonstige Grundversorgungsstandorte in stadtebaulich nicht integrierter Lage die-
nen nicht einer fuBlaufigen Versorgung der Bevolkerung Paderborns. Diese im Stadt-
gebiet bestehenden Standorte genieBen Bestandsschutz, sind jedoch vor dem Hinter-
grund, dass sie keine Relevanz fiir die Nahversorgung haben, nicht weiterzuentwi-
ckeln. Ebenso sind neue Standorte (fiir Lebensmittelmérkte) in stddtebaulich nicht in-
tegrierter Lage auszuschlieRen.

Eine Starkung der zentralen Versorgungsbereiche im Hinblick auf ein addquates
(ergdnzendes) Lebensmittelangebot ist fiir alle Stadtteil- und Nahversorgungszen-
tren (auBer RiemekestraRe und Detmolder StraRe, die jeweils Giber einen Verbraucher-
markt verfligen und Sande mit einem groRflachigen Lebensmitteldiscounter) eine zu-
kiinftige Aufgabe. Insbesondere fiir kleinere Zentren entfaltet ein addquates, an heu-
tige Anforderungen und Standards hinsichtlich der VerkaufsflichengroBe angepasstes,
Lebensmittelangebot eine Ankerfunktion fiir den Gbrigen Einzelhandel und das
Dienstleistungsangebot. Das Lebensmittelangebot in der Innenstadt, das bislang un-
deutlich unterreprasentiert war, wird mit der Eréffnung des Rewe-Markts (erfolgte im
Mai 2024) sowie der perspektivischen Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters, zu-
kiinftig entsprechend vertreten sein. Die Versorgungssituation und -bedeutung der In-
nenstadt als herausragendes Versorgungszentrum der Stadt Paderborn wird deutlich
verbessert.

5.2.4 Sonderstandorte des Gberwiegend grofflachigen Einzelhandels

Sonderstandorte des liberwiegend groRflachigen Einzelhandels dienen i.S. d. Zielkonzep-
tion (Standortstrukturmodell) der Unterbringung von grofRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Sie erganzen mit ihrem Angebot
funktional die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgungsstruktur. Der
Standorttyp der Sonderstandorte des grofflachigen Einzelhandels zeichnet sich insbeson-
dere durch folgende Merkmale aus:

e stdadtebaulich nicht integrierte Lage,

e gesamtstadtische(s) und z. T. Gberortliche(s) Einzugsgebiet(e) / Versorgungsbedeu-
tung,

e Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebotsschwer-
punkte in bestimmten Warengruppen,

e vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe,
e Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

e i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.
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Die groBflachigen Angebote entfalten eine kommunale und regionale Versorgungsbedeu-
tung. Sie sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur
entfalten. Zentrenrelevante Sortimente sollten lediglich als Randsortimente angeboten
werden, welche zentrenvertrdglich zu begrenzen sind.

Sonderstandorte sind gesamtstéddtisch (und teilweise auch dariiber hinaus) bedeutsame
Standorte an denen groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortimenten der nicht
zentrenrelevanten Warengruppen gruppiert werden sollen. Zum typischen Besatz gehéren
insbesondere Bau- und Gartenmarkte sowie Moébelhduser.

Sonderstandorte zeichnen sich dadurch aus, dass sie

e als Agglomeration aus Kunden- und Anbietersicht attraktive Angebotskopplungen bie-
ten (z. B. Mobel- und Baumarktsortimente) bzw. charakteristische Gestalt in der Einzel-
handelsstruktur,

e aufgrund der Standortgrofe und Lagevorteile erwarten lassen, dass sich solche Ange-
botskopplungen grundsétzlich ansiedeln lassen,

e aufgrund der Verkaufsflichenvolumina eine rdumlich weitreichende, regelmaBig ge-
samtstddtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung haben bzw. erwarten
lassen,

e einen gewissen Umfang zentrenrelevanter Randsortimente anbieten und von ihnen
daher Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche ausgelost werden kon-
nen

e und dass sie nicht zuletzt auch relevante Auswirkungen auf den Verkehr und das
Stadtbild sowie weitere gesamtstddtische Aspekte nach sich ziehen kénnen.

Die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsberei-
chen keine rechtlich bindende Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die
dargestellten Grenzen im Einzelfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender
Grundstlicke/Parzellen — Giberschreiten. Die Vereinbarkeit von Neuansiedlungen oder Er-
weiterungen vorhandener Betriebe mit den Zielsetzungen des stadtischen Einzelhandels-
konzeptes sollte mit den Mitteln der Bauleitplanung sichergestellt werden. Insbesondere
sollte in derartigen Fallen die zuldssige VerkaufsflichengroRe und die zuldssige Sortiments-
struktur hinsichtlich des Kern- und Randsortiments Gegenstand bauleitplanerischer Fest-
setzungen sein. Dies erfordert in aller Regel eine Sondergebietsfestsetzung.
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Festlegungen in der Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die folgende Tabelle enthalt die Einordnung der Sonderstandorte und des Erganzungs-
standorts gemdR EHK 2015 und die Neueinstufung geméaRl Evaluierung 2024:

Tabelle 17: Einordnung der Sonderstandorte/des Erganzungsstandorts in die
Standortstruktur 2024

Sonderstandort/Erganzungsstandort gemafl

Einordnung in die Evaluierung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts 2024

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015

Sonderstandort Mébel/Baumarkt - funktionaler, geplanter Einzelhandelsstandort , auf

der griinen Wiese “; Angebotsschwerpunkt in nicht

zentrenrelevanten Warengruppen (Anbieter Horn-

bach und Mdbel Hoffner)

= Sonderstandort des nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandels (Wilfried-Finke-Allee)

Sonderstandort Marienloher StraRe - derzeit iiberwiegt das Angebot in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmitte/
- Leerstand des ehem. Anbieters Hornbach
- perspektivische Aktivierung vorhandener Flachen
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimentsanbie-
tern
= Sonderstandort des (perspektivisch) liber-
wiegend nicht zentrenrelevanten Einzel-
handels

Sonderstandort Frankfurter Weg - Weitldufiger Gewerbe- und Einzelhandels-
standort in stddtebaulich nicht integrierter
Lage im stidwestlichen Kernstadtgebiet; An-
gebotsschwerpunkt in nicht zentrenrelevanten
Warengruppen (grélSte Anbieter Hagebau-
markt, Toom, Poco)

= Sonderstandort des iiberwiegend nicht

zentrenrelevanten Einzelhandels

Sonderstandort Déren - Weitldufiger, gewerblich geprdgter Sonder-
standort in der Jstlichen Kernstadt mit einem
Angebotsschwerpunt in den nicht zentrenrele-
vanten Warengruppen (Sconto, Roller, Blu-
men Risse, Léckenhof?)

- Der Déren-Park, als Bestandteil des SO Do-
ren, besteht aus verschiedenen Einzelhandels-
betrieben beidseits der Senefelder Stralle auch
mit zentrenrelevanten Warengruppen. u. a.
Nahrungs- und Genussmittel (Aldj), Spielwa-
ren (Toys World), Bekleidung (Kik, Takko),
der quantitative Schwerpunkt liegt jedoch in
den nicht zentrenrelevanten Warengruppen
(v. a. Mébel)

= Sonderstandort des iiberwiegend nicht

zentrenrelevanten Einzelhandels
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Sonderstandort/Erganzungsstandort gemaR

Einordnung in die Evaluierung des Einzelhan-

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 dels- und Zentrenkonzepts 2024

Sonderstandort Detmolder StraBe - Der Standort ist derzeit geprdgt durch einen
einzigen grof3fldchigen Anbieter mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment (Lucky Bike)

- zukinftige stddtebauliche Zielvorstellung: An-
stedlung von Wohnen und kleinteiligem Ge-
werbe, ggf. kleintelligem nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel, zukiinftig kein grof3fl4-
chiger nicht zentrenrelevanter Finzelhande/
vorgesehen

= kein Sonderstandort

Erganzungsstandort Stidring-Center/Kauf- | - Einkaufscenter und Anbieter Kaufiand im stid-

land lichen Kernstadtgebiet mit einem Angebots-
schwerpunkt in nahversorgungs- und zentren-
relevanten Warengruppen

- Begriff Ergdnzungsstandort aus dem EHK
2015 wird ersetzt durch

= Sonderstandort des liberwiegend zen-

trenrelevanten Einzelhandels

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

5.2.4.1 Sonderstandort des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels: Wilfried-Finke-Allee

Der Sonderstandort Wilfried-Finke-Allee befindet sich nordlich der Paderborner StraBe im
Stadtteil Elsen. Er fasst die Anbieter Hornbach und Mdbel Hoffner an einem Sonderstand-
ort zusammen.

Lage Stadtteil SchloB Neuhaus nordwestlich der Kernstadt
(ca. 27.760 Einwohner*innen; ca. 17 %; Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung
und Geoinformation Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eige-
ner Datenerhebung Juli-Sept. 2022
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- Ausrichtung des SO entlang der Wilfried-Finke-Allee zwi-
schen Im Quinhagen und Stedener Feld

e - Gering ausgepragter innerstidtischer Wettbewerb mit den
tion Sonderstandorten Déren und Frankfurter Weg (Bau-
marktsortiment und Mébel)
Sl el s et e ] - Stadtteil SchloB Neuhaus (ca. 27.760 Einwohner*innen;
Einzugsgebiet Stand 31.12.2023)
- Gesamtstadtisches und regionales Einzugsgebiet
Verkaufsfliche - Ca.52.300 m2 VK im SO (rund 12,9 % der gesamtstadti-

schen Verkaufsflache)
- Zwei Betriebe (0,2 % aller Anbieter in Paderborn)

ALEHER SRS - Deutlicher Angebotsschwerpunkt in den Warengruppen
des tUberwiegend langfristigen Bedarfs (insb. Mdbel und
Bau- und Gartenmarktsortimente)

- Sonderstandort besteht aus den zwei flichenmaRig groBten
Paderborner Anbietern Hornbach und Mébel Hoffner (und
einem Autohaus)

= (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= (berwiegend
mittelfristiger
Bedarf

= Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-

Sept. 2022
Ve Sl - Erreichbarkeit Gber die Paderborner StraBe (A 33) und den
nung Heinz-Nixdorf-Ring (B 1)

- Mehrere Bushaltestellen in kurzer Distanz zum SO u.a. Pa-
derborn- Arena / Almeaue und Paderborn- Stedener Feld
(beide Linien 6, 62 und 68) sowie Paderborn-Hoppenhof
(Linien 8 und 61) und Paderborn-Heinz-Nixdorf-Ring (Alle
genannten Linien)

Sl e DTS | - funktionaler, geplanter Einzelhandelsstandort ,auf der
tion griinen Wiese"
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Aufgrund der Sortimente Versorgungsfunktion fiir das ge-
samte Paderborner Stadtgebiet darliber hinaus regionale
und Uberregionale Versorgungsfunktion

Sonderstandort des Uberwiegend nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels

Weitestgehende Bestdtigung der Abgrenzung

Karte 20:

Sonderstandort des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels Wilfried-
Finke-Allee

|
|
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& | Nutzungssituation
B Einzelhandelsbetrieb
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Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fur \-/er-messuriglund Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022
Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den definierten Sonderstandort:
Kinftige Entwicklungen missen vor dem Hintergrund der Ziele und Ansiedlungsregeln

der Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf nicht zentrenrelevante
Kernsortimente abstellen.

Konsequente Vermeidung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten

Umstrukturierungen in den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind moglich.
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5.2.4.2 Sonderstandort des (perspektivisch) liberwiegend nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandels: Marienloher StraBe

Der Sonderstandort Marienloher StraRe befindet sich an der siidlichen Grenze des Pader-
borner Stadtteils SchloB Neuhaus. Die relevanteste Einzelhandelsflache, ein ehemaliger
Hornbach mit etwa 9.000 m2 Gesamtverkaufsflache, steht aktuell leer.

Wettbewerbssitua-
tion

Einwohner*innen im
Einzugsgebiet

Verkaufsflache

128

- Stadtteil SchloB Neuhaus (ca. 27.760 Einwohner*innen; ca.
17 %; Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes flir Vermessung
und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022) und
eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Ausrichtung entlang der Marienloher StraBBe von den
Bahngleisen / dem Bahniibergang im Westen bis zum 0stli-
chen Teil der HeisenbergstrafRe im Osten

- innerstadtischer Wettbewerb mit dem ZVB Schlo Neuhaus
und dem ZVB (in Entwicklung) Dr.-Rérig-Damm

- Stadtteil SchlofR Neuhaus (ca. 27.760 Einwohner*innen)
- Teilweise gesamtstddtisches Einzugsgebiet

- Ca 2.800 m? VKim SO (rund 0,7 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache)

- 4 Betriebe (0,5 % aller Anbieter in Paderborn);
1 groBflachiger Leerstand
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Al B RS - derzeit Angebotsschwerpunkt in der nahversorgungsrele-
vanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

= (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= (iberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

= Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

Verkehrliche Einord-
nung

- Erreichbarkeit Uber die B 1 via DubelohstraBe bzw. die
SchlossstraBe

- Eine Bushaltestelle im Sonderstandort: Paderborn-Benteler-
stralRe (Linie 58)

Stadtebauliche Situa-
tion

- funktionaler, geplanter Einzelhandelsstandort , in die Jahre
gekommen" (Seit dem Umzug von Hornbach steht einer
von zwei Ankerbetrieben leer)

- Umfeld gepragt von weiteren Gewerbeeinheiten

- Versorgungsfunktion fiir Teile der Wohnbevdlkerung der
nordwestlichen Paderborner Kernstadt sowie des stidlichen
SchloB Neuhaus

- Gesamtstadtische Versorgungsfunktion

Einordnung in die
Standortstruktur
2024

- Sonderstandort des (perspektivisch) Giberwiegend nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels

- Weitestgehende Bestétigung der Abgrenzung

Versorgungsfunktion
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Karte 21: Sonderstandort des (perspektivisch) tberwiegend nicht zentrenrele-

vanten Einzelhandels: Marienloher Straf3e

* Abgrenzungen

- Nutzungssituation

B Leerstand

Sonstige Nutzung
< 1 sonstige Nutzung

® Bushaltestelle

S ’
i, A

-~ N

[ sonderstandort 2024

B Einzelhandelsbetrieb

NN ¢ ]

) 2-4 sonstige Nutzungen

200 m

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt

Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den definierten Sonderstandort:

Kinftige Entwicklungen missen vor dem Hintergrund der Ziele und Ansiedlungsregeln
der Evaluierung des Einzelhandel- und Zentrenkonzepts auf nicht zentrenrelevante
Kernsortimente abstellen. Eine Aktivierung des Leerstands muss mit einem nicht zen-

trenrelevanten Kernsortiment erfolgen oder mit sonstigem Gewerbe.

Keine Weiterentwicklung tiber den Bestand hinaus in nahversorgungs- und zentrenre-

levanten Kernsortimenten,

Umstrukturierungen innerhalb des Bestandes sind wiinschenswert (von zentrenrele-

vantem Kernsortiment zu nicht zentrenrelevantem Kernsortiment).
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5.2.4.3 Sonderstandort des liberwiegend nicht zentrenrelevanten Einzelhandels:

Frankfurter Weg

Der Sonderstandort Frankfurter Weg befindet sich in der siidwestlichen Paderborner Kern-
stadt an der Grenze zum Stadtteil Wewer. Der Sonderstandort ist der flichenméRig grofRte
in Paderborn. Zu den gréBten Anbietern gehéren unter anderem Hagebaumarkt, Toom

und Poco.

Wettbewerbssitua-
tion

Einwohner*innen im
Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Einzelhandelsstruktur

Junker

stadtforschung
Planung

- Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen;
ca. 57 %; Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes flir Vermes-
sung und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022)
und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- SO liegt am Frankfurter Weg zwischen Heinz-Nixdorf-
Ring / WollmarktstraBe im Nordwesten und Borchener
StralBe im Stdosten

- Gering ausgepragter innerstadtischer Wettbewerb mit
den Sonderstandorten DAren und Wilfried-Finke-Allee
(Baumarktsortiment und Mobel)

- Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)

- Ca. 56.200 m2 VK im SO (rund 10 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 46 Betriebe (5,3 % aller Anbieter in Paderborn);
6 Leerstinde

- deutlicher Angebotsschwerpunkt in den Warengruppen
mit iberwiegend langfristigem Bedarf (insb. Baumarktsor-
timente und Mobel)
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Verkehrliche Einord-
nung

Stadtebauliche Situa-
tion

Versorgungsfunktion

Einordnung in die
Standortstruktur
2024

132

- Ankerbetriebe: Hagebaumarkt, Toom, POCO, Sofa Com-
pany

= (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= (iberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

= iberwiegend
langfristiger
Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

- Erreichbarkeit Gber die B 64 bzw. Borchener Stralle

- Sechs Bushaltestellen innerhalb / an der Abgrenzung des
Sonderstandorts (von Norden nach Siiden): Paderborn-
Barkhauser StralRe (Linien 2, 24, 28, 58, 62), Paderborn-
Betriebshof (Linien 2, 3, 24, 28, 62), Paderborn-Frankfur-
ter Weg (Linien 3, 58), Paderborn-Kolberger Stralle (Linie
3), Paderborn-Stettiner Stralle (Linie 3), Paderborn-Ze-
mentwerk (Linie 3)

- Gewerbestandort , in die Jahre gekommen*

- Nutzungsmischung aus Einzelhandel und anderem Ge-
werbe / Industrie

- Gesamtstddtische Versorgungsfunktion

- Sonderstandort des liberwiegend nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels

- Weitestgehende Bestétigung der Abgrenzung (Heraus-
nahme des Lidl im Stidosten, der durch die Borchener
StraBe abgetrennt vom Ubrigen Besatz ist und daher ohne
rdumlichen und funktionalen Bezug zum Sonderstandort)
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Karte 22: Sonderstandort des Giberwiegend nicht zentrenrelevanten Einzel-
handels: Frankfurter Weg

Abgrenzungen

[ sonderstandort 2024
Nutzungssituation

B Einzelhandelsbetrieb
B Leerstand

Sonstige Nutzung

1 sonstige Nutzung

) 2-4 sonstige Nutzungen

' Mehr als 4 sonstige Nutzungen

@ Bushaltestelle

0 200 400 m

— / / i B ¢ | fansd

Quelle: elgéne Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den definierten Sonderstandort:

Kinftige Entwicklungen missen vor dem Hintergrund der Ziele und Ansiedlungsregeln
des Einzelhandel- und Zentrenkonzepts auf nicht zentrenrelevante Kernsortimente ab-
stellen.

Keine Weiterentwicklung tiber den Bestand hinaus in nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Kernsortimenten,

Umstrukturierungen innerhalb des Bestandes sind méglich bzw. wiinschenswert (von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in andere nicht zentrenrelevante Kernsorti-
mente und von zentrenrelevanten Kernsortimenten zu nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten).
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5.2.4.4 Sonderstandort des liberwiegend zentrenrelevanten Einzelhandels: Stdring-
Center / Kaufland

Der Sonderstandort Stidring-Center / Kaufland liegt in der siidlichen Kernstadt nahe der
Paderborner Universitat entlang des Suidrings zwischen der Husener Stralle und dem Pohl-
weg. Der grofite Anbieter des Standorts ist Kaufland. Das angrenzende Stidring-Center
verfligt iberwiegend liber Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Fir den Ergdnzungsstandort (Einstufung und Bezeichnung im Jahr 2015) wurde seinerzeit
das Ziel einer Bestandssicherung mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen,
unter Vermeidung stadtebaulich negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversor-
gungsstruktur Paderborns festgehalten und eine planungsrechtliche Absicherung der Ziel-
stellung empfohlen.* Diese marktiiblichen Entwicklungsspielrdume wurden seither in Pla-
nungsrecht umgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 297 aus dem Jahr 2018 setzt eine Gesamt-
verkaufsfliche von 18.100 m2 mit Flachenpool fiir das Slidring-Center fest. Der Flichen-
pool ermdglicht dabei Verkaufsflachenverschiebungen zwischen einzelnen Sortimenten im
festgesetzten Rahmen. Auch fiir den seinerzeit ansdssigen real-Markt (jetzt Kaufland) ist
eine Gesamtverkaufsfliche mit einem Flachenpool festgesetzt worden.

Lage - Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen;
ca. 57 %; Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes fiir Vermes-
sung und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober
2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Lage stdlich des Stidrings zwischen der Husener StralBe
und Pohlweg

4 Vgl. Stadt+Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn, Oktober 2015, Kapitel
8.2
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L e - jnnerstadtischer Wettbewerb insbesondere mit dem ZVB
Innenstadtzentrum und weiteren ZVB
Einwohner*innen im - Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)

Einzugsgebiet

- Gesamtstadtisches und regionales Einzugsgebiet

Verkaufsflache - Ca24.600 m? VK im SO (rund 6,5 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 47 Betriebe (5,4 % aller Anbieter in Paderborn);
1 Leerstand

ALl ERE SRS - Angebotsschwerpunkt in den Warengruppen des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs

- Ankerbetriebe: Kaufland (groter Lebensmittelmarkt im
Stadtgebiet, Elektronikmarkt MediaMarkt, Smyths toys
superstore (Spielwaren)

= (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= (iberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

= Uberwiegend
langfristiger
Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung
Juli-September 2022

Ve S - Erreichbarkeit dber die B 64 via GiselastraBe oder War-

nung burger StralBe

- Bushaltestelle Paderborn-Sidring (Linien 4, 7, 9, 24, 46,
52, 58, UNI) an der nordwestlich an das Stdring-Center
angrenzenden Kreuzung

Sl e U TS - funktionales, geplantes Einkaufszentrum mit angrenzen-
tion dem SB-Warenhaus Kaufland (ehem. real)
- ,geschitzte” und autofreie Lage, modernisierter Innen-
raum
VST - Gesamitstadtische und regionale Versorgungsfunktion
Einordnung in die - Sonderstandort des iiberwiegend zentrenrelevanten Ein-

Standortstruktur 2024 zelhandels
- Weitestgehende Bestdtigung der Abgrenzung
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Karte 23: Sonderstandort des Giberwiegend zentrenrelevanten Einzelhandels:
Stidring-Center / Kaufland

Abgrenzung
[ Sonderstandort 2024
- Nutzungssituation
" m Einzelhandelsbetrieb
B Leerstand
" Sonstige Nutzung
© = 1 sonstige Nutzung
) 2-4 sonstige Nutzungen
. {_) Mehr als 4 sonstige Nutzungen
' @ Bushaltestelle

0 100 200 m

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen dres Amtes flr Vermessung und Geoinformation der Stadt
Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den definierten Sonderstandort:

" Keine Weiterentwicklung tiber den festgesetzten Bestand hinaus (Gesamtverkaufsfla-
che)

® Keine weitere Flexibilisierung der Verkaufsflichen zwischen einzelnen Sortimenten
Uber den festgesetzten Rahmen hinaus

¥ Die durch die Landesplanung eréffneten Spielrdume sind durch den rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan bereits vollstindig ausgeschopft.

¥ Interne Umstrukturierungen innerhalb des Bestandes im Rahmen der festgesetzten
Flachenpools sind moglich.
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5.2.4.5 Sonderstandort des tUiberwiegend nicht zentrenrelevanten Einzelhandels: Déren

Der Sonderstandort Déren im nordwestlichen Kernstadtgebiet ist iberwiegend geprégt
durch Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Im Déren-Park (in den Son-
derstandort integriert) befinden sich jedoch auch nennenswerte Angebote im zentrenrele-

vanten Bereich.

Wettbewerbssitua-
tion

Einwohner*innen im
Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Einzelhandelsstruktur

Junker

stadtforschung
Planung

- Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen; ca.
57 %; Stand 31.12.2023)

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlagen des Amtes flir Vermessung
und Geoinformation der Stadt Paderborn (Juli, Oktober 2022) und
eigener Datenerhebung Juli-September 2022

- Der Sonderstandort umfasst die Steubenstralle, Otto-Stad-
ler-StralRe, Senefelderstralie, HerlestralBe, die StralRe Im
Dorener Feld, sowie die nordostlichen Bereiche der Karl-
Schurz-StralRe und der Friedrich-List-StralRe

- innerstadtischer Wettbewerb mit dem ZVB Innenstadtzent-
rum, dem SO Wilfried-Finke-Allee, dem SO Frankfurter
Weg sowie dem SO Sidring-Center / Kaufland

- Stadtteil Kernstadt (ca. 90.170 Einwohner*innen)

- Ca58.700 m? VK im SO (rund 15,4 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache)

- 41 Betriebe (4,7 % aller Anbieter in Paderborn);
2 Leerstinde

- deutlicher Angebotsschwerpunkt in den Warengruppen des
langfristigen Bedarfs (insb. Mdbel)

- Ankerbetrieb: Mobelmarkte Sconto und Roller, Blumen
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Risse sowie Fahrradfachmarkt Lockenhoff

- Der Doren-Park als Bestandteil des Sonderstandortes be-
steht aus verschiedenen Einzelhandelsbetrieben beidseits
der Senefelder Strale

- Der Verkaufsflichenschwerpunkt des Doéren-Parks liegt im
Bereich der nicht zentrenrelevanten Warengruppen (insb.
Mébel)

= (iberwiegend
kurzfristiger
Bedarf

= (iberwiegend
mittelfristiger
Bedarf

= (iberwiegend
langfristiger
Bedarf

Quelle: eigene Darstellung auf Datengrundlage eigener Datenerhebung Juli-
September 2022

VSl - Erreichbarkeit iiber die B 64 bzw. Borchener Strae

nung - Sechs Bushaltestellen innerhalb / an der Abgrenzung des

Sonderstandorts (von Norden nach Siiden): Paderborn-
Dorener Feld (Linie 7), Paderborn-Am Niesenteich (Linien
52, 58), Paderborn-SB Zentralmarkt (Linie 7), Paderborn-
Doren Park (Linie 7), Paderborn-Senefelderstralle (Linien 7,
43, 52, 58), Paderborn-Steubenstralle (Linien 7, 8, 28, 58)

Sl e DT - fynktionaler, geplanter Einzelhandelsstandort ,in die Jahre
tion gekommen”

- Doren-Park als Bestandteil des Sonderstandorts Doren:
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GroRflachiger Einzelhandel (> 800m?)
& Mébel
& Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Bedarfsstufen
8 kurzfristige Bedarfsstufe < 100 gm GVKF
B kurzfristige Bedarfsstufe < 100 m? GVKF
B kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF
B mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 399 gm GVKF
B mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 399 m? GVKF
@ Leerstand

“% Sonstige Nutzung

= 1 sonstige Nutzung

@ Bushaltestelle

Malts of Scotland
"

Frostiand
] %

VSIS T - Gesamtstidtische und regionale Versorgungsfunktion

Einordnung in die -
Standortstruktur
2024

Sonderstandort des iberwiegend nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels

- Weitestgehende Bestétigung der Abgrenzung

Karte 24: Sonderstandort des liberwiegend nicht zentrenrelevanten Einzel-
handels: Déren

_ Abgrenzungen
[ sonderstandort 2024
~ Nutzungssituation
B Einzelhandelsbetrieb
- B Leerstand

Sonstige Nutzung

0 200 400 m

Paderborn (Juli, Oktober 2022) und eigener Datenerhebung Juli-September 2022
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Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den definierten Sonderstandort:

Kinftige Entwicklungen missen vor dem Hintergrund der Ziele und Ansiedlungsregeln
des Einzelhandel- und Zentrenkonzepts auf nicht zentrenrelevante Kernsortimente ab-
stellen.

Keine Weiterentwicklung tiber den Bestand hinaus in nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Kernsortimenten,

Umstrukturierungen innerhalb des Bestandes sind méglich bzw. wiinschenswert (von
nicht zentrenrelevanten in andere nicht zentrenrelevante Kernsortimente und von zen-
trenrelevanten zu nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten).

5.2.5 Standortstrukturmodell 2024

Folgende Standortstruktur ist demnach nach der Modifizierung der Einstufung der ver-
schiedenen Versorgungsbereiche/Standortbereiche aus dem bestehenden Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2015 abzuleiten:

Abbildung 17:  Standortstrukturmodell 2024

Sonderstandorte

des Einzelhandels
Schutzenswerte

ergidnzende zentrale
Angebotsstandorte Versorgungsbereiche
fir (groRflachigen) gf(éi)””\”si:nBea‘ng
"Elnze.lhandel I’_‘nlt L §2 (2) BauGB, ’
uberwiegend nicht §9 (2a) BauGB,
zentrenrelevanten §34 (3) BauGB,
Kernsortimenten §11 (3) BauNVvO
Ziel:
zentrenvertragliche
(d. h. quantitativ —
angemessen B .
dimensionierte) (solitire) Nahversorgungsstandorte (inkl. Ortsmitten) Schitzenswerte )
Sicherung bzw. Nahversorgungsstandorte in stidtebaulich integrierter Nahversorgungsfunktion

(Weiter-)Entwicklung Lage mit lokaler Bedeutung fiir umliegende Wohnquartiere; M (= B.iSv§11()BaulvO)

funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Zwei Kategorien stellen die wesentlichen Bestandteile der Paderborner Standortstruktur
dar: die zentralen Versorgungsbereiche und die Sonderstandorte (vgl. dazu Abbildung
17). Zu den Ubrigen Standorten sind die Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten, die der Gewahrleistung der Nahversorgung dienen (solitére
Nahversorgungsstandorte (inkl. der Ortsmitten), gefasst.

Die radumliche Verteilung der pragenden, zukiinftigen Standorte in der Stadt Paderborn
wird in der folgenden Karte 25 abgebildet.
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Karte 25:

Innenstadtzentrum
1 | Innenstadtzentrum

Raumliche Standortstruktur Paderborn 2024

Sonderstandort des nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandels

Stadtteilzentrum

14 | Wilfried-Finke-Allee

2 | SchloR Neuhaus

Sonderstandorte des uiberwiegend

3 | Elsen

Nahversorgungszentrum 15

nicht zentrenrelevanten Einzelhandels

Déren

4 | Dr.-Rérig-Damm (in Entwicklung) 16 | Frankfurter Weg

5 | Detmolder StraRe 17 | Marienloher StraRe

6 _| Borchener StraBe Sonderstandort des tiberwiegend
7 | Riemekestrake zentrenrelevanten Einzelhandels
8 | Wewer

9 | Sande a4 -

Ortsmitte

10 | Marienloh

11 | Benhausen

‘./\\\

12 Neug}lﬁ(en

13 | pahl

@J

]

A
\/7 i
\ ® Nahversorgungsstandort
Marienloh r

SchloB Neuhaus. N

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Mit der Standortstruktur 2024 liegt ein raumlich ausgewogenes Strukturmodell der ver-
schiedenen Versorgungsstandorte in Paderborn vor. Eine Weiterentwicklung der einzelnen
Standorte muss vor dem Hintergrund einer arbeitsteiligen Gliederung erfolgen und die An-
siedlungsregeln und Ziele beriicksichtigen. Ergdnzt wird die Struktur von Anbietern in so-
wohl stadtebaulich integrierten wie auch nicht integrierten Solitarlagen.

Im Vergleich zur Standortstruktur aus dem Jahr 2015 entfallen vor dem Hintergrund der
in Kapitel 5.2.1 und 5.2.4 dargelegten Griinde sechs Nahversorgungszentren (Sennela-
ger, Marienloh, Berliner Ring / ArndtstraBe, Kaukenberg, Hardehauser Weg und Lichten-
turmweg) und ein Sonderstandort (Sonderstandort Detmolder StraBe).
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5.3 Paderborner Sortimentsliste

Bei Entscheidungen zu Einzelhandelsentwicklungen ebenso wie bei der Einzelhandelssteu-
erung in der Bauleitplanung stellt die Paderborner Sortimentsliste eine wichtige, weil un-
verzichtbare Erganzung zu den bereits vorliegenden Abgrenzungen der zentralen Versor-
gungsbereiche dar. Eine ortsspezifische Vorgehensweise ist notwendig und zielfiihrend,
reicht doch, z.B. zum Ausschluss von Warengruppen im Rahmen von Bauleitplanverfahren
gerade vor dem Hintergrund der Rechtsprechung insbesondere des OVG Miinster (Urteile
z.B. zu Vorhaben in Rhede und Sundern), die Berufung z.B. auf die Leitsortimente des LEP
NRW oder aber auch den Einzelhandelserlass des Landes NRW nicht aus, ja flihrt sogar zu
einem bedeutenden Abwagungsmangel.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleit-
planung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspe-
zifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbe-
reichen (gemaR §§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) im Vordergrund der Be-
trachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir

e Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

e bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
§§ 2-9 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

e sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplédnen im bislang unbe-
planten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bau- und Planungsrechts kann mithilfe der
Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfest-
setzungen gemaB § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige erhalten und - letztendlich entscheid-
end — entwickelt und gestdrkt werden. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kén-
nen nicht nur groBflachige (> 800 m2 Verkaufsfliche) Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern
auch der nicht groRflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsflache) mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten von Bedeutung sein. Dies gilt insbesondere im
Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmdrkten mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der
GroBflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebiets-
pflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortiments-
liste abzustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhéltnissen aber auch zu den Ent-
wicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeinglltige Auflis-
tungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in
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Einzelhandelserlassen der Lander oder auch der Verweis auf andere Sortimentslisten im
Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskon-
zepts dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und, zur Vermeidung spéterer Auseinandersetzungen, auch nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten empfohlen wird.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (iber den eigentlichen Sinn und Nutzen
von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind.

Tabelle 18: Merkmale zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Kriterium Merkmale

nicht zentrenrelevanter Sortimente

zentrenrelevanter Sortimente

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentrali-
tat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

notwendig flir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendétigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Akti-
vitdten

vergleichsweise geringer Fldchenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen etc.)

.Handtaschensortimente”, kénnen
leicht transportiert werden, d. h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz erfor-
derlich

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

nicht pragend flr zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von Zen-
tren, stddtebaulich integriert und nicht
integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B. M6-
bel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Kopplungen mit anderen
Aktivitdten

kénnen aufgrund ihrer GréBe und Be-
schaffenheit nur eingeschrankt trans-
portiert werden, i.d.R. Kfz notwendig

e Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix
notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die Erzeu-
gung hoher Besucherfrequenzen und eine groBe Ausstrahlungskraft auszeichnen, son-
dern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementspre-
chend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten und verfligen
idealerweise (ber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie
Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben
uberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Integrationsfahigkeit) und lassen
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sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-unabhdngig transportieren.
Insbesondere den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt — auch in der
Stadt Paderborn — eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt bzw. die tibrigen vor al-
lem hoéherrangigen Zentren zu. Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige Magnet-
funktionen fir die Standortbereiche und somit die anderen dort ansassigen Betriebe
wahr.

e Nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig auch zentrenrelevant) dienen der
kurzfristigen bzw. tdglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen typischerweise insbesondere
in Stadtteil- und Nahversorgungszentren zentrenpragende Funktionen ein und haben
dort entsprechend eine wichtige Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen
Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Berlcksichtigung des Einzelfalls sind daher sach-
gerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Ver-
sorgung mit Lebensmitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3)
BauNVO sowie betriebsbedingten Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

e Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um sol-
che Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Be-
schaffenheit (iberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groBen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben
diese Sortimente in der Regel — wie auch in Paderborn — flir den Einzelhandel in den
stddtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeu-
tung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewir-
kung(en) flr die zentralen Einkaufsbereiche.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vor-
gaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu be-
ricksichtigen. Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sind zentren-
relevante Leitsortimente benannt, die in besonderem MalRe die Angebotsstruktur nord-
rhein-westfélischer Innenstddte pragen. Die Leitsortimente gemaR LEP NRW Kapitel 6.5
GroRflachiger Einzelhandel sind stets zu beachten und unterliegen somit nicht der kommu-
nalen Abwédgung. Aufgrund der 6rtlichen Situation kann eine Gemeinde diese Liste der
zentrenrelevanten Sortimente erweitern.

Zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

e Nahrungs- und Genussmittel

e Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Zentrenrelevante Leitsortimente

e Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
e Biicher

e Bekleidung, Wasche
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e Schuhe, Lederwaren

e medizinische, orthopdadische, pharmazeutische Artikel
e Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

e Spielwaren

e Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate)

e Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto — ohne Elektrogrogerate, Leuchten)

e Uhren, Schmuck

Paderborner Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stad-
tebaulichen Leitvorstellungen dar. Sachgerecht erscheint [...] bei der Erstellung von Sorti-
mentslisten in einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgende Vorgehensweise™:

e Existieren wie beispielsweise im LEP NRW (wirksame) Ziele der Raumordnung mit bin-
denden Vorgaben zum Kernbestand zentrenrelevanter Sortimente, ist die Ge-
meinde an diese Vorgaben gebunden. Die aufgefiihrten Sortimente miissen als zen-
trenrelevante Sortimente in die ortsspezifische Sortimentsliste aufgenommen werden.
Die ortsspezifische Sortimentsliste darf hinter diesen verbindlichen Zielvorgaben auf
der Ebene der Raumordnung, die einen , landesplanerischen Mindeststandard zum
Schutz zentraler Versorgungsbereiche” vorgeben, nicht zurtickbleiben.

e Die Gemeinde ermittelt darliber hinaus im Rahmen der Aufstellung ihres gemeindli-
chen Einzelhandelskonzepts, welche weiteren typischerweise als zentrenrelevant
angesehenen Warensortimente in ihren zentralen Versorgungsbereichen, die sie
durch ihre Bauleitplanung schiitzen und sichern will, tatséchlich vorhanden sind und in
welchem Umfang sie dort angeboten werden.

e Die Aufnahme solcher tatsdchlich vorhandenen Sortimente in die gemeindespezifische
Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt regelméRig auch dann keinen Be-
denken, wenn dieselben Sortimente zusétzlich auch an anderen — solitdren, stidtebau-
lich nicht integrierten Standorten — angeboten werden; dies gilt namentlich dann,
wenn im Rahmen des Gesamtkonzepts auch Uberlegungen angestellt werden, ob und
inwieweit an diesen Standorten solche Sortimente weiterhin angeboten werden sollen.

e In die gemeindespezifische Liste kdnnen auch weitere typischerweise als zentrenrele-
vant gewertete Sortimente aufgenommen werden, die in den zentralen Versorgungs-
bereiche bislang tatsédchlich nicht angeboten werden. So ist in der Rechtsprechung
anerkannt, dass es einer Gemeinde auch gestattet ist, ,zentrumsbildende” Nutzungs-
arten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen

46 Vgl. Kuschnerus/ Bischopink/ Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl., Rn. 521
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Gemeindegebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzuflihren. Hierbei er-
scheint es allerdings regelmaBig angezeigt, die entsprechenden Erwédgungen im Rah-
men des gemeindlichen Einzelhandelskonzepts auch zu verlautbaren.

Im Ergebnis kann — und wird haufig — die gemeindespezifische Liste der zentrenrelevanten
Sortimente durchaus mit einer generellen Auflistung ibereinstimmen. Sie kann ggf. aber
auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Ausgestal-
tung der gemeindespezifischen Liste auf die malgeblichen ortlichen Verhéltnisse abge-
stimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden Besonderheiten bezogen ist.*

Basierend auf einer differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzel-
handels in Paderborn sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei
der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen, erhobenen
Sortimente zundchst aufgrund ihres Giberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden, Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche aufgeteilt (vgl. Abbildung 18). Z.T. sind die Sortimente zu
Warengruppen aggregiert, wie beispielsweise die Warengruppe Gesundheits- und Kérper-
pflegeartikel, welche Einzelsortimente wie Drogeriewaren, Parflimerie- und Kosmetikarti-
kel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Apothekenwaren*® umfasst.

47 Vgl. Kuschnerus/ Bischopink/ Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Aufl., Rn. 521

8 Vgl. dazu auch Tabelle 1, S. 32
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Abbildung 18: Verkaufsflachen nach Sortimenten bzw. Warengruppen im Pader-
borner Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen
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Tabelle 19:

Sortimentsliste fiir die Stadt Paderborn

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Schnittblumen
Drogeriewaren’
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel?
Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung, Wésche

Bettwaren?

Blicher

Elektrogerdte (Elektroklein- und -groRgerdte)

Elektronik / Multimedia*

Glaswaren / Porzellan / Keramik®, Haushalts-
waren®

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware /
Wolle

Heimtextilien (Haus-, Bett- und Tischwésche),
Gardinen / Dekostoffe

Kinderwagen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

medizinische und orthopadische Artikel”

Papier, Blroartikel, Schreibwaren

pharmazeutische Artikel (Apothekenwaren)?

Sammlerbriefmarken und -miinzen / Bastelzu-
behor?

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und -geréte (Sportklein- und
-grol geréte)

Sportbekleidung und Sportschuhe

Teppiche (Einzelware)

Uhren / Schmuck

Wohndekorationsartikel'®

Angler-, Jagdartikel und Waffen™
Bauelemente / Baustoffe'?
baumarktspezifisches Sortiment'3
Campingartikel™

Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor'
Gartenartikel / -gerdte’®

Kfz-'7, Caravan’®- und Motorradzubehor
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Erlauterungen

Matratzen

Mobel (inkl. Kiichen) %°

Musikinstrumente und Zubehor

Pflanzen / Samen

Reitsportartikel?’

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (In-
door)

zoologische Artikel, lebende Tiere, Heim- und
Kleintierfutter

1. dazu gehodren u.a. Korperpflegeartikel, Kosmetikartikel, Parflimeriewaren, Wasch-, Putz- und

Reinigungsmittel

inkl. Backwaren/Fleischwaren, Reformwaren und Tabakwaren
3. Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner
dazu gehoren u. a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommuni-

kation und Zubehor, Unterhaltungselektronik und Zubehor

5. Glas, Porzellan, Keramik ohne Pflanzgefale

6. Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerdte (ohne Elektrokleingerdte); Messer,
Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander und -kérbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln
7. dazu gehoren u. a.: Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitétsartikel

8. nur freiverkdufliche Pharmazeutika

9. Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-, Ol- und Wasserfarben, Bastelmaterial, Kleb-

stoff, Pinsel, Malblécke, Staffeleien etc.

10.  kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse, Bilder, Bilderrahmen, Kerzenstander, Statuen,
Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstdande, Kunstblumen und -pflanzen
11.  ohne Bekleidung und Schuhe, Waffen = Sportwaffen
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12.  inkl. Holz

13.  dazu gehoren u.a.: Bodenbeldge (inkl. Teppiche nur Rollware), Eisenwaren und Beschldge,
Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine /
Kachel6fen, Rollladen / Markisen, Sanitérartikel, Tapeten, Installationsmaterial,
Maschinen / Werkzeuge

14.  zu Campingartikeln zdhlen u. a. Zelte, Isomatten, Schlafsacke (ohne Caravanzubehor, Beklei-
dung und Schuhe)

15.  ohne Schuhe und Bekleidung

16.  Gartenartikel und -gerdte umfassen: Blumenerde, Erde, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme,
Dlingemittel, Garten- und Gewdchshduser, Teichbauelemente und -zubehor; Gartenwerk-
zeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasser-
pumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsagen, Rasenmdaher und -trimmer, Vertiku-
tierer; Grillgerate und -zubehor; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlduche und Zube-
hor, GroRspielgerate; PflanzgefdaBe (Outdoor auch Terrakotta)

17.  Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

18.  zum Caravanzubehor zahlen u. a.: Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen

19. Matratzen ohne Bettwéasche (Heimtextilien)

20.  Mobbel inkl. Badmdbel, Klichenmdobel, Bliromdbel und Gartenmobel / Polsterauflagen

21.  ohne Schuhe und Bekleidung

Der Handel mit Kraftfahrzeugen stellt keinen Einzelhandel im engeren Sinne dar und ist
aus diesem Grund nicht im Rahmen der Evaluierung des Einzelhandles- und Zentrenkon-
zepts beriicksichtigt worden. Im planungsrechtlichen Sinne handelt es sich bei solchen Be-
trieben um Einzelhandelsbetriebe deren Kernsortiment, analog zu Kfz-Zubehoér, am ehes-
ten der Gruppe der nicht zentrenrelevanten Sortimente zuzuordnen ist.

Mit der Einordnung der Sortimente in die Paderborner Sortimentsliste 2024 wird der
Einstufung der Sortimente im bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2015 weitestgehend gefolgt.

Die Sortimente pharmazeutische Artikel und Papier, Biiroartikel, Schreibwaren wer-
den, anders als im Jahr 2015, in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente aufgenom-
men. Es handelt sich bei beiden Sortimenten nicht um pragende Sortimente fiir die
wohnortnahe Versorgung und der LEP NRW ordnet sie als zentrenrelevante Leitsorti-
mente ein (vgl. Erlduterungen im Folgenden). Daher werden sie im vorliegenden Konzept
nicht als nahversorgungsrelevant eingestuft. Geringfligige Anpassungen betreffen
dariiber hinaus Begrifflichkeiten und Unterschiede in der Systematik.

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Warensortimenten, wie
z.B. Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren, der iiberwiegende Teil der Ver-
kaufsflache zwar nicht innerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Sie besitzen jedoch dort
eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion, auch fiir andere einzelhandelsrele-
vante Einrichtungen sowie flr sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funk-
tionen. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein. Aus die-
sem Grund sind diese Sortimente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zen-
trenrelevanten Sortimente) einzustufen. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
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ist derzeit in Paderborn zu rund zwei Dritteln in stadtebaulich integrierten Lagen zu
finden (also in zentralen Versorgungsbereichen und an stddtebaulich integrierten (Einzel-)
Standorten, die einer fuBldufigen Erreichbarkeit dienen.

Ebenfalls Gberwiegend wohnungsnah bzw. auch in den zentralen Versorgungsbereichen
und i.d.R. auch im Zusammenhang mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogeriewaren werden die Sortimente Zeitungen / Zeitschriften und Schnittblumen
angeboten. Daher sind auch sie als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrele-
vanten Sortimente) einzustufen.

Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Sortimente sind als Leitsortimente gemaB LEP NRW als zentrenrelevante Sorti-
mente eingeordnet. Sie weisen ebenfalls (iberwiegend einen Angebotsschwerpunkt in den
Paderborner zentralen Versorgungsbereichen auf:

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwa-
ren; medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel; Haushaltswaren, Glas /
Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel,
Reitartikel); Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektro-
nik, Computer, Foto — ohne Elektrogrof3gerate, Leuchten); Uhren, Schmuck

Aufgrund ihres Anteils in den zentralen Versorgungbereichen in Paderborn pragen diese
Sortimente in besonderem MaRe das dortige Einzelhandelsangebot. In ihrem Zusammen-
spiel leisten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur Belebung und Attraktivitat der
Zentren. Sie Gbernehmen damit eine bedeutende Magnetfunktion. Im Sinne des LEP
NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel und auch aufgrund der lokalen Situation
bzw. kiinftiger stadtebaulicher Zielvorstellungen in Paderborn sind daher diese Sortimente
als zentrenrelevante Sortimente in die Paderborner Sortimentsliste aufzunehmen.

Die Warengruppe Wohneinrichtungsartikel umfasst verschiedene, unterschiedliche Ein-
zelsortimente; dazu gehoéren vor allem Bettwaren, Matratzen; Haus- und Heimtextilien,
Gardinen; Kunstartikel, Bilder, Rahmen; Teppiche (Einzelware). Aufgrund des bestehenden
Angebots an den Sonderstandorten ist der Giberwiegende Anteil dieser Sortimente auBer-
halb der Innenstadt bzw. der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt. Wéahrend das
Sortiment Matratzen eine geringe zentrentragende Funktion einnimmt und auch aufgrund
der Beschaffenheit weniger als typisches zentrenrelevantes Sortiment einzustufen ist, wer-
den im Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen zur Starkung der zentralen Versorgungsbe-
reiche, insbesondere auch der Innenstadt, die Sortimente Bettwaren, Heimtextilien, De-
kostoffe, Haus- und Tischwasche (inkl. Gardinen), Teppiche (Einzelware) und Wohn-
dekorationsartikel (Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen) als zentrenrelevant eingestuft,
da sie insbesondere auch in Form kleinerer Fachgeschéfte (z. B. Gardinenfachgeschéfte,
Raumausstatter) einen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen Angebots leisten kénnen.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehéren Mébel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente, die tblicherweise, und so auch in der Stadt Paderborn, an de-
zentralen Standorten bzw. Sonderstandorten in grofflaichigen Angebotsformen
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anzutreffen sind. Dies erklart auch die Dominanz der Verkaufsflichen bzw. Anzahl ent-
sprechender Betriebe auBerhalb zentraler Lagen.

Zum Teil aufgrund der 6rtlichen Situation sowie der Beschaffenheit einzelner Sortimente,
aber insbesondere auch vor dem Hintergrund stddtebaulicher Zielvorstellungen, ergeben
sich besondere Begriindungszusammenhange flir die Einordnung als nicht zentrenrelevan-
tes Sortiment. Diese werden im Folgenden dargelegt:

Aufgrund der Besonderheit in Paderborn, dass bis vor Kurzem ein groBeres Musikalienge-
schaft auBerhalb des Zentrums vorhanden war und es auch perspektivisch eher unrealis-
tisch erscheint, dass das Sortiment, zumindest im Schwerpunkt, zuklinftig wieder in der In-
nenstadt oder den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden kann,
erfolgt die Einordnung von Musikinstrumenten und Zubehor in die Liste der nicht zen-
trenrelevanten Sortimente.

Der Angebotsschwerpunkt des Sortiments Matratzen® liegt vor allem auBerhalb zentraler
Lagen. Insbesondere handelt es sich dabei um spezielle, nicht groBflachige Fachmarkte
(beispielsweise Matratzen Concord) oder die entsprechende Verkaufsflache entféllt auf
das Randsortiment groRerer Anbieter, z. B. Einrichtungshaus Moébel Hoffner. Aufgrund der
ortlichen Verkaufsflichenanteile innerhalb bzw. auBerhalb zentraler Lagen, aber vor allem
auch aufgrund der Beschaffenheit des Sortiments Matratzen (u.a. Raumbedarf, Transport-
fahigkeit) wird die Einstufung als nicht zentrenrelevant vorgenommen.

Der Verkaufsflichenschwerpunkt im Sortiment Lampen, Leuchten, Leuchtmittel liegt als
Randsortiment groRflachiger Anbieter an den Sonderstandorten deutlich auBerhalb zentra-
ler Lagen. Somit spiegelt sich auch in Paderborn der Trend wider, dass Lampen und
Leuchten in groReren Fachmarkten wie Mdbelhdusern oder Baumarkten (als Randsorti-
ment) angeboten werden. Vor dem Hintergrund der branchenspezifischen Entwicklung
sowie dem Angebotsschwerpunkt auerhalb zentraler Lagen wird eine Einstufung von
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel als nicht zentrenrelevant vorgenommen.

Reitsportartikel wurden in der Sortimentsliste als Teilsortiment der Sportartikel spezifiziert
aufgeflihrt und aufgrund der besonderen Angebotscharakteristika (u.a. Platzbedarf,
Transportfahigkeit) bzw. der 6rtlichen Situation als nicht zentrenrelevant eingestuft.

5.4 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in Paderborn

Die Ansiedlungsregeln zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwicklung
in Paderborn prézisieren und ergdnzen die Ubergeordneten Ziele zur Einzelhandelsent-
wicklung gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn.

Folgende generelle Aussagen zum Ziel und zur Wirkung der Ansiedlungsregeln gemaf
Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind voranzustellen:

49" Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieses Sortiment abzugrenzen ist von der Warengruppe

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwdsche, die als zentrenrelevant eingestuft wird.

Junker 151

stadtforschung
Planung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Paderborn | Evaluierung 2024 | Stand: September 2024

e Die Ansiedlungsregeln geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen ge-
meinschaftlich getragenen Orientierungsrahmen fiir die politische Willensbildung und
Entscheidungsfindung wieder.

e Fir die rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrénkt die bauplanungs-
rechtliche Situation maRgebend.

e Die Ansiedlungsregeln gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen / Verdnderungen
und Verlagerungen.

e Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von
den formulierten Regeln unberihrt. Sie genieRen Bestandsschutz.

e Zur Systematik der Ansiedlungsregeln ist festzuhalten: Einzelhandelsbetriebe definie-
ren sich tber das Kernsortiment®. Entsprechend werden die nachfolgenden Steue-
rungsregeln flir zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel differenziert.

5.4.1 Definition einer Bagatellgrenze

Mit den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 besteht eine
belastbare Definition der GroRflachigkeit ab 800 m2 Verkaufsfliche und dazu, welche
Nutzflachen / Bereiche innerhalb eines Einzelhandelsbetriebs der Verkaufsflaiche zuzurech-
nen sind. In der Praxis ist festzustellen, dass viele Einzelhandelsvorhaben, allen voran die
Lebensmittelmarkte, allein aus betrieblichen Griinden diese Hiirde liberspringen (miissen)
und somit unter die Regelvermutung von § 11 (3) BauNVO fallen.

Die eindeutige Definition der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist auf der einen
Seite im Sinne der tdglichen Anwender begriiBenswert, jedoch auf der anderen Seite auf-
grund einer — auch in der Vergangenheit praktizierten — einseitigen Anwendung bzw. In-
terpretation, beklagenswert. Denn diese nunmebhr fixe VerkaufsflichengréRenordnung
suggeriert, dass stddtebaulich relevante Auswirkungen (sowohl auf zentrale Versorgungs-
bereiche wie auch die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandelsvorhaben an Standorten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erst bei Uberschreiten der Schwelle zur
GroBflachigkeit von 800 m2 zu erwarten sind. Dabei kdnnen auch Betriebe mit weniger als
800 m? Verkaufsfliche (auBerhalb zentraler Lagen) durchaus sehr hohe relative Verkaufs-
flaichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot in den um-
liegenden zentralen Versorgungsbereichen erreichen, so dass in so einer Konstellation be-
reits negative stddtebauliche Folgewirkungen eintreten kénnen. Es kann fiir die meisten
Gemeinden in Deutschland und auch fiir die Stadt Paderborn, ein Steuerungserfor-
dernis angenommen werden, das unterhalb von 800 m? Verkaufsflache angesiedelt
ist.

% Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebs bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach all-

gemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. zu klassifizieren
ist und zudem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit auch die Un-
terart eines Einzelhandelsbetriebs (z. B. Baumarkt, Mobelmarkt, Lebensmittelmarkt etc.).
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Eine mogliche Konsequenz fiir die Stadt Paderborn wére ein kompletter Ausschluss des
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung in Gebieten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Ge-
werbe- und Industriegebieten stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar,
so schwierig — auch und im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen
Erforderlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss z.B. fiir Mischgebiete und Urbane Gebiete
dar. Denn auch GroBstadte wie die Stadt Paderborn weisen z. T. traditionell gewachsene
kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
auf, die in hohem Male durch kleinere, inhabergefiihrte Fachgeschéfte gepragt sind.
Diese zu erhalten oder auch weiterzuentwickeln bzw. flr sie jedoch zumindest keine exis-
tenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben zu formulieren, ist in der Stadt Paderborn wie auch
den meisten Gemeinden — unabhangig von der GréRenordnung — breiter politischer Kon-
sens und damit zwangslaufig auch stddtebauliche Zielvorstellung.

In der Stadt Paderborn weisen rund 73 % der Betriebe (ohne Leerstinde) eine Ver-
kaufsfliche < 250 m? auf. 23 % der gesamtstadtischen Betriebe mit einer Verkaufs-
fliche < 250 m? befinden sich in stadtebaulich integrierten Lagen aber auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche gemdB Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts 2024. In den stddtebaulich integrierten Lagen nehmen sie einen Anteil von 77 %
der Einzelhandelsbetriebe ein. Sie pragen damit die Paderborner Einzelhandelsstruktur
in besonderem Malle und leisten einen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung.

Vor diesem Hintergrund wird flr die Stadt Paderborn eine Bagatellgrenze (als Verkaufsfla-
chenobergrenze je Betrieb mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsortiment)
mit einer maximalen Verkaufsfliche von 250 m? je Betrieb definiert®’. Bei dieser Dimensi-
onierung kann fiir einen einzelnen Betrieb angenommen werden, dass aufgrund des ver-
gleichsweise geringen zu erwartenden Umsatzpotenzials kein Umschlagen absatzwirt-
schaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen weder auf die Pader-
borner zentralen Versorgungsbereiche noch die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen
ausgelost werden. Betriebe, die unter diese Bagatellgrenze fallen, unterliegen damit nicht
der Regelungssystematik des Konzepts. Grundvoraussetzung ist allerdings, dass es sich bei
den Standorten um stadtebaulich integrierte Standorte handelt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der Bagatellgrenze um eine Auf-
greifschwelle fiir die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben gemaR Einzelhandels- und
Zentrenkonzept handelt und nicht um einen in der Bauleitplanung festsetzungsfahigen
Anlagentyp?.

>1 Die Bagatellgrenze stellt die Zusammenfassung von Nachbarschaftsladen (mit nahversorgungsrelevanten

Kernsortimenten) und Paderborner Laden (mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) aus dem EHK 2015
dar.

2 vgl. auch Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.5.1987 — 4 C 77.84.
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5.4.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten

Ziel:

Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrah-
lung des Innenstadtzentrums als bedeutendsten Einzelhandelsstandort durch Sicherung
und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der Funktionsvielfalt und der Identifikations-
moglichkeiten sowie Sicherung und Starkung der Stadtteil- und Nahversorgungszentren.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:

GemaR Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des groBflachigen Einzelhandels lediglich in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Gemal Ziel 6.5-2 werden Stand-
orte des grofflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlieBlich
zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer radumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRBigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

die Sortimente gemafR Anlage 1 des LEP NRW und

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

Ansiedlungsregel 1: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten (ohne Nahversorgungsfunktion)

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne
der Paderborner Sortimentsliste sind in den zentralen Versorgungsbereichen anzu-
siedeln.

Erlauterung

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche zu gewéhrleisten und so das
Zentrengeflige innerhalb der Stadt Paderborn attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist
es sinnvoll und zielflihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich
zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach
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(auch) zukiinftig in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen liegen, um diese
mit ihrer Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen
absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinan-
der zu vermeiden. Das gilt auch fir die rdumliche Konzentration von mindestens zwei*,
selbstandigen, flr sich nicht groRflichigen Einzelhandelsbetrieben (Einzelhandelsagglo-
meration) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten von denen in der Gesamtheit zentren-
schadliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen kénnen. Derartige Ag-
glomerationen sind (analog zu Ziel 6.5-8 LEP NRW) zu vermeiden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten an stddtebaulich integrierten Standorten zugelassen wer-
den, wenn sie eine Verkaufsfliche von 250 m? nicht tiberschreiten (Bagatellgrenze
vgl. Kapitel 5.4.1).

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhéngig von der Gr6Renordnung
generell auszuschlieBen. Ausnahmen bildet hier lediglich das sogenannte ,,Handwerker-
privileg" (vgl. hierzu Kapitel 5.4.1).

5.4.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten.

Ziel:

Sicherung und Stdrkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden, wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung funktionsféhiger zent-
raler Versorgungsbereiche sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versor-
gung der Paderborner Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:

Gemal Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des groBflachigen Einzelhandels lediglich in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2 werden
Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aus-
schlieBlich den zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaBigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

33 Definition gemaR Einzelhandelserlass NRW, 2021
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Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemaB Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 117 (3) BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stidtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
maglich ist und
die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel in der 0. g. Anlage 1 als zentrenrelevant und gleichzei-
tig nahversorgungsrelevant eingestuft sind.

Ansiedlungsregel 2: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

2.1 Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment im Sinne der Paderborner Sortimentsliste sind in den zentralen Versor-
gungsbereichen anzusiedeln.

2.2 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (nur Nahrungs-
und Genussmittel) kénnen ausnahmsweise auch auBBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche ermoglicht werden, wenn

e der Standort eine stadtebaulich integrierte Lage aufweist,
e das Vorhaben der Nahversorgung dient und
e keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Eine vergleichbare Anwendung ist bei der Ansiedlung neuer oder Erweiterung beste-
hender Getrankemarkte nach Einzelfallpriifung méglich.

Diese Ausnahmen gelten nicht fiir die Ansiedlung oder Erweiterung von Drogerie-
markten.

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fiir Standorte innerhalb von GE- / GI-Gebieten.

Bei der Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir grofléachige Ein-
zelhandelsbetriebe sind zusatzlich die landesplanerischen Vorgaben zu beachten.
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Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruk-
tur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnortna-
hen Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als
auch nicht grolflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in den
Paderborner zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Um eine Kompatibilitat zur , hierarchischen Ordnung"” der Zentren- bzw. Standortstruktur
und ihrer funktionalen Zuordnung zu gewabhrleisten und dariiber hinaus durch ergdnzende
Nahversorgungsstandorte die Grundversorgung moglichst umfassend und damit auch fir
alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten,
ist es hierbei sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhadngigkeit von dem Kaufkraftpoten-
zial im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewahrleistet werden, dass Neuansied-
lungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Starkung der wohnortnahen
Grund- und Nahversorgung dienen und negative stddtebauliche Auswirkungen auf die
Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei geht es grundsatzlich
nicht darum, den Wettbewerb an einzelnen Standorten (zentrale Versorgungsbereiche so-
wie auch erganzende Nahversorgungsstandorte) auszuschlieBen, sondern darum, die
wohnungsnahe Nahversorgung zu sichern und zu stérken.

In stadtebaulich integrierten Lagen auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
kdnnen klein- und grolflichige Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (und nach Einzelfallpriifung Getranke) sinnvoll und méglich sein, wenn
dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich geschlossen werden kénnen. Neben
der Voraussetzung, dass diese der Nahversorgung der im Nahbereich oder funktionalen
Versorgungsgebiet Wohnenden dienen, ist hierbei sicherzustellen, dass von einem ent-
sprechenden Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ausge-
hen.

Fir die Verkaufsflichendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben bie-
tet die Gegenliberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im
Naheinzugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den
schltzenswerten zentralen Versorgungsbereichen eine bewdhrte Moglichkeit zur Operati-
onalisierung der genannten Kriterien.

Von einem stddtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Nahrungs- und Genuss-
mittel) kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stddtebaulich integrierten Standort handelt und

das Vorhaben der Nahversorgung dient

(Von einer Nahversorgungsfunktion kann in der Regel ausgegangen werden,
wenn die sortimentsspezifische Umsatzerwartung des Vorhabens im Nahbe-
reich/im funktionalen Versorgungsgebiet eine Quote von i. d. R. 35 % (bis 50 %
in begrlindeten Einzelféllen) der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht Giberschrei-
tet.)
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und keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten
sind.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir
die Stadt Paderborn werden Standorte definiert, deren direktes siedlungs- bzw. wohn-
strukturelles Umfeld von zusammenhangender Wohnbebauung geprégt ist und somit ein
Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen besteht, ohne dass stadtebauliche Barrieren (wie zum
Beispiel Bahngleise, Autobahnen, HauptverkehrsstraBen ohne geeignete Querungsmaog-
lichkeiten) den Standort von der Wohnbebauung separieren und die fuBlaufige Erreichbar-
keit einschranken.

Als Nahbereich ist regelmaRig derjenige Bereich zu definieren, den ein Vorhaben ful8ldu-
fig versorgen soll (600 m-Isodistanz). Um die vorstehende Bedingung zu erfiillen, misste
fir moderne Lebensmittelmarkte in einer GroBenordnung ab rund 1.000 m2 Verkaufsfla-
che ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohner*innen im Nahbe-
reich vorhanden sein®*. Bei Nicht-Erfillung dieser Bedingung waére ein entsprechender An-
bieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes ange-
wiesen, was negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gungsstrukturen vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit ent-
gegenstdnde.

Ein funktionales Versorgungsgebiet kann im begriindeten Einzelfall auch tiber den Nah-
bereich (600-m-Isodistanz) hinaus gehen und dem Vorhabenstandort radumlich zuzuord-
nende Siedlungsbereiche, die nicht Giber eigene Versorgungsstrukturen verfligen, umfas-

sen:

Die Siedlungsstruktur der Stadt Paderborn ist insbesondere in den 6stlichen Stadtteilen au-
Rerhalb der Kernstadt durch disperse Siedlungsstrukturen geprdgt. Um auch in Bereichen
mit geringer Siedlungsdichte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die ansonsten
lediglich Gber geringfligige bzw. keine eigenstdndigen Versorgungsstrukturen verfiigen,
eine zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewer-
tung von entsprechenden Vorhaben (Einzelfallpriifung) auf liber die rein fuBlaufige Er-
reichbarkeit hinausgehende Siedlungsbereiche innerhalb der Stadt Paderborn zuriickge-
griffen werden. Diese sollen eine rdumliche und funktionale Beziehung zu einem potenzi-
ellen Standort aufweisen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist ein
funktionales Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien (u. a. siedlungsrdaumliche
Strukturen, verkehrliche Barrieren, Lage und Entfernung zum Zentrum und zu Nahversor-
gungsstandorten) einzelfallbezogen zu definieren.

Die Ausnahmeregelung zur Ansiedlungsregel 2 gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte
innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete
zu erhalten und sie fiir gewerbliche Nutzungen vorzuhalten. (Ausnahme: In Gewerbe- und
Industriegebieten sind z.B. Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen még-
lich).

54 Bei einer Flachenproduktivitdt von rund 5.000 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache

von ca. 80 % (das impliziert regelmaBig einen Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments von
rund 90 %).
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Eine liber den Bestandsschutz hinausgehende Verdnderung der bestehenden sowie eine
Ansiedlung von zusétzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind hingegen konsequent
auszuschlieRen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
(mogliche Ausnahmen: Kioske) sind ausdriicklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser
Gebiete und die Zentren sowie wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten. In Ge-
werbe- und Industriegebieten kdnnen z. B. kleinteilige Anbieter (wie Kioske und Tankstel-
lenshops) zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen moglich sein.

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrach-
tung unter Einbeziehung der o.a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwé-
gung aller einzelhandelsrelevanten stddtebaulichen Belange erforderlich. Ggf. ist im Rah-
men einer stddtebaulichen Vertraglichkeitsstudie i.S.v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen,
dass negative stddtebauliche Auswirkungen (in Paderborn und ggf. anderen Kommunen)
auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung nicht zu erwarten
sind.

Bei einer atypischen Fallgestaltung kann die Regelvermutung gemaR § 11 (3) S. 3
BauNVO widerlegt werden. In einem solchen Fall ist der LEP NRW mit seinem Ziel 6.5-2
nicht einschlagig.

Die erste Einordnung gemaf Ansiedlungsregel 2 ersetzt nicht die Priifung gemaR den
landesplanerischen Vorgaben (Ziel 6.5-2 LEP NRW).

Ausgehend von der Analyse und eines flr eine Stadt der GroBe Paderborns bereits erhéh-
ten Wettbewerbs innerhalb der Stadt, muss der rdumliche Ansiedlungsschwerpunkt fir ei-
nen Drogeriemarkt (sowohl groBflachig i. S. von § 11 (3) BauNVO als auch nicht
groBflachig) aus versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Sicht konsequent in den
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt liegen. Drogeriemarkte sind in der Regel
hoch frequentierte Geschéfte. Diese Frequenzen sollten in Paderborn konsequent inner-
halb der fuBlaufig gut erreichbaren zentralen Versorgungsbereiche generiert werden.
Diese Steuerungspraxis

e ist konform zur Zielsetzung der Funktionsstarkung der Zentren, da Drogeriemarkte zu-
nehmend Frequenzbringer insb. fiir Nebenzentren darstellen.

e verhindert die Situation, dass Drogeriemarktbetreiber*innen zentrale Versorgungsbe-
reiche verlassen und so die Frequenz in den gewachsenen Zentren abnimmt.

e erhélt bzw. schafft die herausragende Anker- und Magnetfunktion dieser Mérkte fir
den Uibrigen Einzelhandel (und weitere Nutzungen) im jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereich.

Die Ansiedlung von grof3flachigen Drogeriemérkten nach § 11 (3) BauNVO oder im
Fall einer Agglomeration eines nicht groBflachigen Drogeriemarktes im Standortver-
bund mit beispielsweise einem oder mehreren Lebensmittelmarkten auBerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche, ist zudem landesplanerisch unzuléssig.
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5.4.4 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten

Ziel:

Raumliche Konzentration auch des groRflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten in den zentralen Versorgungsbereichen und auf daftir identifizierte
Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfdhigen Arbeitsteilung zwischen den zentra-
len Versorgungsbereichen sowie den Sonderstandorten zur Sicherung und zum Ausbau ei-
ner quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Landesgesetzgebung:
Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten diirfen ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW) und
der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohner*in-
nen der Stadt Paderborn in den geplanten Sortimenten nicht (iberschreitet (Grund-
satz 6.5-4 LEP NRW) und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufs-
flache liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsflaiche der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m2 um-
fasst (Grundsatz 6.5-6 LEP NRW).

Ansiedlungsregel 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten

3.1 Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen zukiinftig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und an den definierten Sonderstandorten liegen.

3.2 Ausnahmsweise, bei Vorliegen besonderer staddtebaulicher Griinde, dirfen diese Be-
triebe auch auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandor-
ten angesiedelt/erweitert werden.

3.3 Standorte fur Einzelhandelsbetriebe, die nicht unter die Sondervorschrift des
§ 11 (3) BauNVO fallen (nicht groBflachig i. S. d. Rechtsprechung oder keine Auswir-
kungen im Sinne dieser Vorschrift zu erwarten), unterliegen im Rahmen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes keinen Ansiedlungsbeschrédnkungen.
Diese konnen sich aber aus den bauplanungsrechtlichen Vorschriften ergeben. Dies
kann beispielsweise dort der Fall sein, wo Gewerbe- und Industriegebiete produzie-
renden und verarbeitenden Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben sollen.

3.4 Zentrenrelevante Randsortimente von grofflachigen Betrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment:

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche diirfen zentrenrelevante Randsorti-
mente bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche einnehmen.

Ggf. fur Einzelsortimente Einzelfallbetrachtung hinsichtlich der Verkaufsflichenbe-
grenzung
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Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von groRflachigen Betrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang
bestehen.

Die Zentrenvertraglichkeit des Randsortiments ist zu priifen. Bei Bedarf sind die Rand-
sortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung so zu begrenzen, dass nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind. Dies ist
in Abhangigkeit von der Art und dem Umfang der geplanten bzw. betriebstypischen
Randsortimente und der Einzelhandelsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen
im Einzelfall zu Gberprifen.

Erlauterung

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten kénnen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z.T. hdufig nicht in die ge-
wachsenen Zentren integriert werden. Sie dirfen daher auch an den ausgewiesenen Son-
derstandorten angesiedelt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regelmaRig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten — definitionsgemaB — keine Gefdhrdung fiir die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten aufBerhalb der
stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen
Zielen dieser Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts grundsatzlich wider-
spricht, wére ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in
vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbeln z.B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentren-
relevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur
dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig
sein®. Eine Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufsfliche groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe entspricht der landesplanerischen Zielsetzung (vgl. dazu Ziel 6.5-6 LEP
NRW). Diese wird durch den Grundsatz 6.5-6 LEP NRW durch eine Verkaufsflachenober-
grenze von maximal 2.500 m2 erganzt. Unabhdngig von der GroBe der flir zentrenrele-
vante Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass
diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. Das heifit, dass (im Bebau-
ungsplan) weiterhin angegeben sein sollte, wie grol’ die Flache fiir ein einzelnes Sortiment
maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur
Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem

> Vgl. dazu Erliuterung Ziel 6.5-5 LEP NRW: ,Zur Auslegung des Begriffs der "Randsortimente" kann auf die

zu dieser Frage ergangene Rechtsprechung zurlickgegriffen werden. Danach haben Randsortimente ledig-
lich ergédnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote missen
dem Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein ("keine ins Gewicht fallende
Bedeutung"); Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der Gesamtverkaufs-
flaiche sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebs (vgl. u. a. OVG NRW, Urt. v. 22.06.1998, 7a D
108/96.NE = BauR 1998, 1198; OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 24.08.2000, 1 C 11457/99 = BauR 2011,
221; Thiringer OVG, Urt. v. 21.08.2001, 1 KO 1240/97 = juris; OVG NRW, Urt. v. 26.01.2000, 7 B
2023/99 = BauR 2000, 1021). Ist dies nicht der Fall, stellen sie ein wesentliches Standbein des Einzelhan-
delsbetriebs und damit kein "Rand"sortiment mehr dar (OVG NRW, Urt. v. 26.01.2000, 7 B 2023/99 =
BauR 2000, 1021).
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Einkaufszentrum gleich. Eine Begrenzung der Randsortimente erfordert im Rahmen der
Bauleitplanung eine Sondergebietsfestsetzung.

Auch fiir nicht gro3flachige Betriebe bis 800 m? Verkaufsflache mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment gilt, dass ein mogliches zentrenrelevantes Randsortiment dem
Kernsortiment deutlich untergeordnet sein muss®® und zwischen dem Kernsortiment und
den Randsortimenten ein funktionaler Zusammenhang bestehen muss. Eine Anhdufung
entsprechender Ansiedlungen des nicht groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
dels ist auch bei einer generellen Zuldssigkeit unter wirtschaftlichen Aspekten in der Reali-
tat nicht zu erwarten. Aufgrund der anteilig wie absolut geringen GréBenordnung der
zentrenrelevanten Randsortimente in solchen Betrieben wie auch des typischerweise quali-
tativ eher niedrigen Niveaus kann flr die Stadt Paderborn ausgeschlossen werden, dass
diese — auch in summarischer Betrachtung — ein erhebliches Gewicht erlangen und den
Zielen der Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Paderborn zuwi-
derlaufen.

5.4.5 Sonstige Steuerungsregel
Ansiedlungsregel 4: Annexhandel / ,,Handwerkerprivileg" / Werksverkauf

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stam-
men oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebo-
tenen Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs die Grenze der GroRflachigkeiti. S. d.
§ 11 (3) BauNVO nicht liberschreitet.

Verkaufsstatten in Verbindung mit Giberwiegend oder ausschlieRlich auf den Online-/In-
ternethandel ausgerichteten Gewerbe- und Logistikbetrieben sind von dieser Regelung
nicht erfasst.

Erlauterung:

Konzeptionell ist der nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandel in Gewerbe- und
Industriegebieten grundsatzlich ausgeschlossen. Das ,, Handwerkerprivileg” als gdngige
Praxis, ermdglicht einem produzierenden Gewerbebetrieb unter Wahrung der oben aufge-
fihrten Punkte, die Errichtung einer kleinen Verkaufsflicheneinheit im Zusammenhang
mit dem jeweiligen Gewerbebetrieb (z. B. ein Backshop angegliedert an eine GroBbéckerei
im Gewerbegebiet.

* Hiervon ist in der Regel dann auszugehen, wenn ein Verkaufsflichenanteil von 10 % nicht wesentlich

Uberschritten wird.
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5.5 Prifschema zur ersten Einordnung von Einzel-
handelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient der ersten Bewertung neuer Vorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitdit mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept und den darin formulier-
ten Zielen, der kiinftigen Standortstruktur sowie den Ansiedlungsregeln zur Umsetzung.

Den Ubergeordneten Zielen gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept folgend, sind Ein-
zelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die Versorgungsstruktur fir die Stadt
Paderborn zu hinterfragen. Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass dieses Priif-
schema nur eine erste Einordnung ermdéglichen soll und z. B. eine — im Einzelfall erforder-
liche — konkrete landesplanerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner
Weise ersetzen kann.

Die Ansiedlungsregeln gelten unabhangig von der konkreten bauplanungsrechtlichen
Zuléssigkeit und sollen einen Anhalt dafiir geben, wann ein konkretes Vorhaben
bauplanerisch erméglicht oder auch verhindert werden sollte.
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Tabelle 20: Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GroBe (Priifschema)

Zentren-/Standortkategorie

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

zentrenrelevantes nahversorgungsrelevantes nicht zentrenrelevantes

Kernsortiment Kernsortiment Kernsortiment
nicht groBflachige | groRflachige EH- nicht groRflichige groBflachige EH- nicht groBflachige groRflachige EH-
EH-Betriebe Betriebe EH-Betriebe Betriebe EH-Betriebe Betriebe
(=< 800 m2 VKF) (> 800 m2 VKF) (=< 800 m2 VKF) (> 800 m2 VKF) (=< 800 m2 VKF) (> 800 m2 VKF)

Stadtteilzentren

Nahversorgungszentren

(im Einzelfall zu prii-

Stadtebaulich integrierte Solitdrlagen

Nachweis der Nah-
versorgungsrelevanz
Von 251-800 m2 VK: | und Zentrenvertrdg-
Nachweis der Nah- | lichkeit (Nahversor-
versorgungsrelevanz |gungsausnahme nach
und Zentrenvertrag- LEP)
lichkeit

Sonderstandorte

Stadtebaulich nicht integrierte Solitdrlagen

nur in Ausnahmefal-
len; Einzelfallpriifung
erforderlich, Begren-
zung der zentrenrele-
vanten Randsorti-
mente’

unterliegen im Rah-
men des Einzelhan-
dels- und Zentren-
konzeptes keinen
Ansiedlungsbe-
schrankungen

' Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertrdglich zu gestalten: GemaB Ansiedlungsregel 3.3 sind sie auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschranken. wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen
Versorgungsbereiche ggf. weiter beschrankt sein kann (Einzelfallpriifung).

VKF = Verkaufsfliche, EH-Betrieb = Einzelhandelsbetrieb

Quelle: Darstellung Junker+Kruse
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6 Schlusswort

Mit der Evaluierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Paderborn liegt jetzt
eine aktualisierte Bewertungs- und Abwégungsgrundlage fir erforderliche Bauleitplanverfahren
in den kommenden Jahren vor, die die Stadt in die Lage versetzt, den Einzelhandel im Stadtge-
biet anhand evaluierter stadtebaulicher Ziel und Ansiedlungsregeln sinnvoll zu steuern. Dabei
behélt die Steuerungs- und Lenkungsfunktion des Konzepts und auch eine konsequente Anwen-
dung des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums im Rahmen der Einzelhandelssteuerung —
zur Vermeidung von langfristig nicht korrigierbaren Fehlentwicklungen — weiterhin eine heraus-
ragende Bedeutung.

Das Konzept erleichtert den Entscheidungstrdgern in Politik und Verwaltung, frihzeitig mogliche
Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw. Standortentscheidungen auf die Versorgungsstruk-
turen im Stadtgebiet einzuschatzen. Es dient als fundierte Bewertungsgrundlage und Orientie-
rungshilfe fiir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspe-
zifischen Stadtentwicklungsfragestellungen.

AuBerdem zeigt das Konzept (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten zur
Schaffung von geeigneten stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die gewlinschte Einzelhan-
delsentwicklung auf und stellt vor diesem Hintergrund eine bedeutende Argumentations- und
Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar.

Der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere des Innenstadtzentrums ge-
nielt dabei oberste Prioritdt. Das auch vor dem Hintergrund weiterhin zu erwartender dynami-
scher Veranderungsprozesse im Einzelhandel verursacht bzw. beschleunigt durch verschiedene
(auch anhaltende) Krisen. Daneben ist eine moglichst flichendeckende Versorgung der Bevolke-
rung Paderborns mit Lebensmitteln sicherzustellen. Hierzu liegen gute Voraussetzungen hin-
sichtlich einer aus rdumlicher Sicht zufriedenstellenden Standortstruktur vor. Quantitative und
auch qualitative Anpassungen und Verdnderungen vor dem Hintergrund der wettbewerblichen
Neuausrichtung sind fiir einige Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet zu erwarten. Hierzu sollen
geeignete Standorte identifiziert werden bzw. die Mdglichkeiten an bestehenden Standorten
ausgeschopft werden.

Grundsétzlich sollen Entwicklungen und Verdnderungen der einzelnen Versorgungsstandorte mit
Blick auf die hierarchische Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen und unter der
MaBgabe einer arbeitsteiligen Gliederung der Standorte untereinander.
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7 Anhang

7.1 Abkilrzungen
BauGB
BauNVO
B-Plan
BVerwG
bzw.

ca.

d. h.

EH

EHE
EHK
EW
FMA
FNP
GPK
grds.

ha
i.d.R.
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Nahversorgungszentrum
Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen
offentlicher Personennahverkehr
Papier; Blicher; Schreibwaren
Punkt

Personenkraftwagen

rund

siehe oben

Stadtraumzentrum
Stadtteilzentrum

unter anderem

und Ahnliches

vergleiche

Verkaufsflache

vor allem
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zum Teil

Allgemeiner Siedlungsbereich
Einzelhandel
Gewerbegebiet
Industriegebiet
Dorfgebiet
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Mischgebiet
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Sondergebiet
Verkaufsflache
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7.3 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fach-

begriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apo-
thekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieflich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a.
alle Kauf- und Warenhéauser, SB-Warenhé&user, SB-Kaufh&user, Ver-
brauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direkt-
verkauf an Endverbraucher, unabhangig davon, ob dieser am
Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaf-
fenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Verschiedene Institute wie die IFH Retail Consultants GmbH,
Koéln oder die Gesellschaft fiir Konsum- und Absatzforschung,
Ndrnberg (GfK) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen
raumlichen Einheiten und in der Regel in regelmaBigen Abstdnden.
Dabei werden die flr jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fir
Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermit-
telt durch Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft
des Gebietes abgezogen.

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-
héltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner*in zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesre-
publik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt
die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z. B. von der IFH Retail Consultants GmbH,
Koéln ermittelt und jéhrlich aktualisiert. Daneben kann auch auf von
der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zuriickgegriffen
werden.

Einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftpotenzial

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Bevolkerungszahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt / Region stellt ein
maBgebliches Gltekriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem
Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kauf-
kraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitét ist damit eine Malzahl fir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt / Region.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das Ver-
haltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet,
dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie die einzelhandels-
relevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen lber den Basis-
wert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungsstérke hin bzw.
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Begriff

Erlauterung

Abweichungen unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwa-
chen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkaufsflache, Kon-
zentration des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des mit-
tel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Han-
del), meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter
Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an Aus-
fallstraen, im AuBenbereich von Stidten), Dominanz des Selbstbe-
dienungsprinzips.

GroRflachiger
Einzelhandel

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren,
Warenhdauser, SB-Warenhéauser, Kaufhduser, Verbrauchermarkte
sowie Fachmaérkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte/das Umland oder in den Versand-/Internethandel abflief3t.
Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sdssigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner*innen eines Ortes, der von den
Anbietern gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden
kann.

Kernsortiment

Das Hauptsortiment (bzw. Kernsortiment) eines Einzelhandelsbe-
triebs bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach allge-
meiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbe-
reich zuzuordnen bzw. zu klassifizieren ist und zudem hinreichend
scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit
auch die Unterart eines Einzelhandelsbetriebs (z. B. Baumarkt, Mo-
belmarkt, Lebensmittelmarkt etc.). Zum Kernsortiment eines Bau-
markts gehodren beispielsweise Bauelemente, Baustoffe, Bodenbe-
lage, Eisenwaren und -beschldge, Werkzeuge und Maschinen,
Elektroinstallationsmaterial, Tapeten, Lacke, Farben, Fliesen, Sani-
tarartikel etc.

Nahversorgungsrele-
vantes Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getranke so-
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind i.d.R. auch innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

Randsortiment

Stadtforschung
Planung

Randsortimente haben lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in
Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen dem
Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein. Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen An-
teile an der Gesamtverkaufsflache sowie am Gesamtumsatz des jewei-
ligen Betriebs. Wenngleich hier kein allgemeingtiltiger MaRstab defi-
niert werden kann, da dies im Einzelfall von der GesamtgroBe des Be-
triebs sowie von der Art der Sortimente abhangen kann, wird in der
Praxis zumeist davon ausgegangen, dass bei einem Anteil von mehr als
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Begriff

Erlauterung

10 % an der Gesamtverkaufsfliche kein , Randsortiment” mehr vor-
liegt.

Streulage

Als Streulagen werden Einzelhandelsstandorte auBerhalb der defi-
nierten Standorttypen bezeichnet. Es kann sich dabei um einzelne
groB- oder nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe sowohl in stad-
tebaulich integrierter als auch nicht integrierter Lage handeln.

Sonderstandort

Sonderstandorte des Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) sind
Standorte des groBflachigen Einzelhandels. Vorrangig handelt es
sich dabei zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um
grofRflachige Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich (Gartenmarkte, Baumérkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Verkaufsflache

GemaR Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November

2005 (BVerwG 4 C 10.04) ist bei der Berechnung der Verkaufsfla-
che die dem Kunden zugédngliche Flache maRgeblich. Hierzu geho-
ren auch Schaufenster, Gdnge, Treppen, Kassenzonen in den Ver-

kaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und Frei-
verkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf
genutzt werden.

e  Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fir ihn
sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

e Ebenso zédhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kas-
senvorraums (EinschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

e Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zédhlen, auf
denen flr den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen.

e Flachen fiir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen, soweit sie dem Kunden zugdnglich sind. Fiir
Kunden unzugéngliche Lagerrdume flr Pfandgut gehoren nicht
zur Verkaufsflache.

e  Flachen flr Einkaufswagen auBerhalb von Gebduden gehdren
grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Verkaufsflachenaus-
stattung je Einwoh-
ner*in

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache bezogen
auf die jeweilige Bevolkerungszahl ist ein quantitativer Versor-
gungsindikator fir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Unter-
suchungsgebietes.

Zentraler Versorgungs-
bereich

174

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 1(6) Nr. 4
BauGB, §2(2) BauGB, §9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3)
BauNVO) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
gungen (Bauleitplanen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen
und/oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortli-
chen Verhaltnissen ergibt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche
einer Kommune, denen aufgrund vorhandener
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Begriff Erlauterung

Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (vgl. dazu auch Ur-
teil des BVerwG vom 11.10.2007, AZ 4 C 7/07 bzw. Urteil des
OVG NW vom 11.12.2006, AZ 7 A 964/05). Diese Kernaussage
seiner friiheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht
in seinem Urteil vom 17.12.2009 (4 C 2.08) weitergehend konkreti-
siert. Entscheidend ist danach, dass der Versorgungsbereich nach
Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Be-
volkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadt-
lage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler
Versorgungsbereich setzt auch keinen tibergemeindlichen Einzugs-
bereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahver-
sorgung eines bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann
eine zentrale Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs be-
steht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnungsnahen
Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung. Be-
tont hat das Bundesverwaltungsgericht auch, dass ein zentraler Ver-
sorgungsbereich eine ,integrierte Lage" voraussetzt. Dies hatte das
OVG NW in seinem Urteil vom 16.08.2008 (7 A 1392/07) dahin-
gehend beschrieben, dass der Standort flr die zu versorgende Be-
volkerung nicht nur mit dem Pkw glinstig zu erreichen sein muss.
Das Bundesverwaltungsgericht hat dies dahingehend erganzt, dass
isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen
zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie iiber
einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche Versor-
gungsfunktion erfillen mogen.

Aus alledem folgt, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugs-
bereich unterschiedliche Typen zentraler Versorgungsbereiche in
Betracht kommen. Unterschieden werden kdnnen insofern

e Haupt- oder Innenstadtzentren, die in der Regel das gesamte
Stadtgebiet und ggf. auch ein weiteres Umland mit einem brei-
ten Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten versor-
gen,

e Nebenzentren, deren Einzugsbereich sich zumindest auf be-
stimmte Bezirke groRerer Stadte beschrankt und die zumeist ein
nicht so breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen an-
bieten wie die erste Kategorie

sowie

e Grund- und Nahversorgungszentren, die vornehmlich nahver-
sorgungsrelevante Sortimente — namentlich Lebensmittel (inkl.
Getrédnke) und Drogeriewaren — und ggf. auch Waren fiir den
mittelfristigen Bedarf anbieten.

(vgl. zu alledem, Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4.
Auflage, Rn. 201 ff)
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Begriff Erlauterung

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter stad-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei
kann ein zentraler Versorgungsbereich liber die Grenzen des inner-
stadtischen Geschéaftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) tiber-
einstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

e Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuRganger),
Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie)

e Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strafle, Bahn-
linie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begri-
nung etc.) und Ladengestaltung, -présentation

Zentrenrelevante
Sortimente

176

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitidt und Transportfahigkeit (, Handtaschensorti-
mente") aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Flr den zentrenbezoge-
nen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz
eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschnei-
dung der an den nicht integrierten Standorten gefiihrten Warensor-
timente geschwacht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an
dezentralen bzw. stadtebaulich nicht integrierten Standorten ange-
siedelt werden, kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten
Sortimenten, d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzei-
tig wesentlich giinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvor-
teile u.a. aufgrund giinstiger Miet- bzw. Grundsttickspreise; gerin-
gen Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit;
kostenfreiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotenziale fiir gewachsene Zen-
tren sind zudem abhéngig von der GréRe und der zentralértlichen
Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Lebensmitteleinzelhandel
in Grundzentren — angesichts der daraus resultierenden Kundenfre-
quenz, von denen auch Anbieter in anderen Warengruppen profi-
tieren — durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwen-
dung von Sortimentslisten als radumliches Steuerungsinstrument
(Bauleitplanung) zur Sicherung stddtebaulicher Ziele ist eine einzel-
fallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z. B.
in Form von Positiv-, Negativlisten).
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