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Hinweise

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf. stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstindlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Mdanner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2
sowie § 31 Absatz 2 des Geselzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auf-
traggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Ver-
Offentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe
der Quelle erlaubt.

Datenschutzerkldrung

Das Gutachterbiiro Junker + Kruse verarbeitet personenbezogene Daten (Betriebsname,
Adresse, Sortimentsangebot, Verkaufsflache, Internetprdsenz) im Einklang mit den Be-
stimmungen der Datenschutz-Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die
Erhebung und Verarbeitung der Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck
der Wahrnehmung einer Aufgabe, die im offentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen
der Erstellung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bielefeld als
stddtebauliches Entwicklungskonzept iS.d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Dariiber
hinaus werden die Daten im Rahmen weiterer Arbeiten, die ebenftalls im dffentlichen Inte-
resse stehen, verwendet (z.B. Bauleitplanverfahren, Raumordnungsverfahren).

Die gespeicherten Daten werden geldscht, sobald sie fiir die bestimmten Zwecke nicht
mehr notwendig sind und der Léschung keine gesetzlichen Autbewahrungspflichten ent-
gegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D-44137 Dortmund
Gesellschafter Dipl.-Ing. Rolf Junker und Dipl.-Geogr. Stefan Kruse

Tel +49 (0)231 557 858 0 | Fax+49 (0)231 557 858 50
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Vorwort

Ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot soll auch zukiinftig das
Markenzeichen der Stadt Bielefeld sein. Dazu soll insbesonde-
re die Innenstadt mit ihrer Attraktivitdt und Ausstrahlungs-
kraft — auch Uber die Grenzen der Stadt hinaus — beitragen.
Die Einzelhandelsangebote in den Zentren der Stadtbezirke
sowie ergdnzende Standorte zur wohnungsnahen Versor-
gung mit Lebensmitteln stellen einen wichtigen Qualitatsfak-
tor flir die Versorgung der Bevolkerung in den Bielefelder
Stadtteilen dar. Die dezentralen Sonderstandorte sollen dar-
Uber hinaus eine Angebotsergdnzung zu den Zentren bzw.
zur Nahversorgung bilden und damit das Einzelhandelsange-
bot der Stadt Bielefeld abrunden.

Diese Ziele verfolgt die Stadt Bielefeld mit ihnrem gesamtstidtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept bereits seit 2009. Es ist seitdem gelungen, die Zentralen Versorgungsberei-
che flr eine gut zu erreichende (Nah-)Versorgung der Bevolkerung zu erhalten bzw. zu
starken. Investitionen konnten in die Zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden. Als
Beispiele dienen die Investorenprojekte in der Innenstadt sowie die gelungene Erneuerung
und Aufwertung mehrerer Nahversorgungsstandorte. Dariiber hinaus konnten in bislang
unterversorgten Stadtteilen Nahversorgungsangebote an integrierten Standorten geschaf-
fen werden. Insgesamt hat sich das Konzept zur rdumlichen Steuerung bei allen Beteiligten
bewahrt.

Um die erfolgreiche Arbeit fortfiihren zu kénnen, war eine Fortschreibung des bisherigen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts notwendig. Jetzt liegt ein Konzept vor, das auf aktuel-
len Rechtsgrundlagen und Gerichtsurteilen basiert, auf Verdnderungen in der Bielefelder
Einzelhandelslandschaft der letzten Jahre reagiert hat und zeitgeméBe Entwicklungen in
den definierten Standortbereichen erméglicht.

Die Uberarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgte in einem breit ange-
legten Beteiligungs- und Kommunikationsprozess. Ein Arbeitskreis mit fachlichen und politi-
schen Vertretern begleitete die Erarbeitung des Konzepts. Der Entwurf wurde nach einem
Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses der Offentlichkeit, den beriihrten Behérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden zur Beteiligung
vorgelegt.

Nach Erérterung in allen zehn Bielefelder Bezirksvertretungen und vorheriger Beratung durch
den Stadtentwicklungs- sowie den Haupt-, Wirtschaftsférderungs- und Beteiligungsaus-
schuss hat der Rat der Stadt Bielefeld in seiner Sitzung am 11.07.2019 das gesamtstadtische
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. von § 1
Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch einstimmig beschlossen. Damit steht allen beteiligten Akteuren
weiterhin eine unverzichtbare Grundlage fiir die Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben bzw.
zur Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung zur Verfligung.

Bielefeld, im Juli 2019
N
(|
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|
Bei;gforﬁneter Gregor Moss
Dezérnat 4 Wirtschaft / Stadtentwicklung / Mobilitat
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1 Ausgangssituation

Zur Einordnung der Einzelhandelsentwicklung in Bielefeld sei zunéchst auf die bundes-
weit zu beobachtenden allgemeinen Trends hinzuweisen, diese sind u.a. gekennzeich-
net durch nahezu stagnierende Verkaufsflichenzahlen, den Riickgang der Anzahl der
Betriebe, Unternehmenskonzentration und Zunahme der Filialisierung sowie vor allem
einer zunehmenden Bedeutung des Online-Handels. Der stationére Einzelhandel rea-
giert unterschiedlich auf die sich abzeichnende Wettbewerbsverscharfung. Wahrend
auf der einen Seite Betriebe schlieRen oder sich aus Grof¥flichen zurlckziehen, sind auf
der anderen Seite Verkaufsflichenerweiterungen, Neuansiedlungen, Sortimentserwei-
terungen und veranderte Vertriebskonzepte (z.B. Multichannel, Abholmarkte, Liefer-
dienste) zu verzeichnen. Diese stehen allerdings nicht immer im Einklang mit stadtent-
wicklungsplanerischen Zielen, beispielsweise der Sicherung und Stdrkung eines hierar-
chisch gestuften Zentrensystems, einer flichendeckenden Nahversorgung oder der
zentrenvertraglichen Steuerung und Dimensionierung von Sonderstandorten aulRerhalb
von Zentrenlagen.

Vor diesem Hintergrund wird die Stadt Bielefeld mit einer positiven Bevélkerungsent-
wicklung seiner oberzentralen Funktion - vor allem auch aus einzelhandelsrelevanter
Sicht - weiterhin gut gerecht. Die Standort- und Zentrenstruktur in der Stadt Bielefeld
besitzt ein stabiles Grundgerlst. Dabei bestdtigen die Entwicklungen in Bielefeld in den
letzten Jahren die bisherige Steuerungsstrategie der Stadt zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung. Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang vor allem die Um-
strukturierungsprozesse in der Innenstadt (Marktpassage, Loom Einkaufszentrum) so-
wie die Entwicklungen in Neben- und Nahversorgungszentren, wie beispielsweise im
Nordpark-Center, im Nahversorgungszentrum Baumheide, im Stadtteilzentrum Brake
oder im Stadtteilzentrum Hillegossen, wo durch die Ansiedlung moderner Lebensmit-
telméarkte die Funktion der zentralen Versorgungsbereiche gestarkt werden konnte.
Ergdnzungen der Nahversorgungsstrukturen, wie u.a. in Windfléte und in Altenhagen,
tragen darlber hinaus zur Starkung der Nahversorgung bei. Hier konnten sich — stad-
tebaulich begriindet — entsprechende Nahversorgungsstandorte entwickeln. Insgesamt
bestatigen stabile Immobilienwerte die Investitionssicherheit in der Stadt.

Grundsatzlich hat sich das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
(2009) mit seinem konzeptionellen Aufbau:

den Ubergeordneten Zielen,

der Bielefelder Sortimentsliste,

dem Standortprofil,

dem Sonderstandorte-Konzept sowie

den Grundséatzen im Rahmen der Bielefelder Systematik
bewahrt.

Dabei haben sich jedoch seit der Aufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fir die Stadt Bielefeld (2009) bzw. des entsprechenden Ratsbeschlusses nicht nur die
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einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen geédndert, vielmehr sind auch rechtliche
Pramissen zu berlcksichtigen. Dazu gehdren auf der einen Seite der Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen' (LEP NRW, 2017), Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzel-
handel sowie auf der anderen Seite zahlreiche obergerichtliche Urteile und Beschliisse,
welche u.a. auch klare Anforderungen an die Einordnung und Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche stellen. Diesbezliglich ist insbesondere in GroRstadten festzustel-
len, dass , kleinere" zentrale Versorgungsbereiche den gerichtlich formulierten Anfor-
derungen im Hinblick auf ihre Ausstattung und Versorgungsfunktion (iiber den Nahbe-
reich hinaus) nicht (mehr) entsprechen und sich somit ein verdndertes Steuerungserfor-
dernis zur Sicherung und Steuerung des Einzelhandels ergibt. Diese Problematik lasst
sich auch auf die Situation der , kleinen” Nahversorgungszentren im Bielefelder Stadt-
gebiet Uibertragen.

Vor dem Hintergrund der zuvor skizzierten Rahmenbedingungen sowie der Ergebnisse
von Analysen der bestehenden Einzelhandelssituation ergibt sich ein Bedarf zur Uber-
prifung und Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Biele-
feld. Folgende Fragestellungen stehen bei der Fortschreibung im Vordergrund der Be-
trachtungen:

Zentrenstruktur

Grundsétzlich hat sich die hierarchisch gegliederte Zentrenstruktur bewahrt. Vor
dem Hintergrund der Einzelhandelsentwicklung, der Versorgungsbedeutung
der zentralen Versorgungsbereiche, méglicher Entwicklungsperspektiven
und den (héchstrichterlich) formulierten Anforderungen an die Einordnung und
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen sollte diese Zentrenstruktur
Uberpriift werden. Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die (kleinen) Nah-
versorgungszentren zu richten, dazu zdhlen beispielsweise Lohmannshof oder
Blltmannshof.

Dartiber hinaus besteht bei der Abgrenzung einzelner zentraler Versor-
gungsbereiche aufgrund vollzogener Einzelhandelsentwicklung und nicht zu-
letzt auch mit Blick auf eine hochstrichterlich geforderte gleichsam parzellen-
scharfe Abgrenzung Anpassungsbedarf. Unter Berticksichtigung der Zuldssigkeit
von (groRflachigem) Einzelhandel sollte in diesem Zuge gleichzeitig das beste-
hende Planungsrecht gepriift werden, zum einen um dieses bei der Abgrenzung
entsprechend zu beriicksichtigen bzw. zum anderen um aufzuzeigen, ob ggf.
Planungsbedarf (insbesondere Ausschlussplanung zur Sicherung und Starkung
zentraler Versorgungsbereiche) besteht’.

Beriicksichtigung libergeordneter Regelungen
Grundsatzlich haben sich die Steuerungsregeln des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes bewdhrt. Sie sollten allerdings ibergeordnete Regelungen be-

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, in Kraft getreten am 08. Februar 2017

Zur Vermeidung von Missverstdndnissen: Die im Rahmen der Fortschreibung durchgefihrte einzelhan-
delsrelevante und stiddtebauliche Analyse galt lediglich der Uberpriifung und Einordnung der zentralen
Versorgungsbereiche. Ausflihrliche Starken-Schwéchen-Analysen mit entsprechenden stadtebaulichen
Empfehlungen zu Handlungsbedarf und Entwicklungen (u.a. Gestaltung, Nutzungsmix, Leerstandssitu-
ation, etc.) waren nicht Gegenstand der Untersuchung.
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rlcksichtigen, dazu gehort insbesondere der LEP NRW (2017). Es sollte gepriift
werden, ob eine Kompatibilitdt der Regelungsinhalte im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept mit den Zielen und Grundsdtzen des LEP NRW gegeben ist.

Uberpriifung der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels unter Be-
riicksichtigung allgemeiner und ortsspezifischer Rahmenbedingungen
Gesamtstddtisch und vor allem auch mit Blick auf die Stadtbezirke bzw. die
zentralen Versorgungsbereiche und ihre Versorgungsfunktion bzw. das Ein-
wohner- und Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet sollten absatzwirtschaftlich
tragfdhige und stadtebaulich vertragliche Entwicklungsperspektiven aktualisie-
rend untersucht werden. Unter Ber(icksichtigung betrieblicher Anforderungen
sowie rechtlicher Rahmenbedingungen lassen sich wesentliche Rickschllsse fir
die Abgrenzung von bestehenden Standorten und zentralen Versorgungsberei-
chen ableiten, aber auch perspektivisch notwendige Entwicklungen von Stand-
orten aufzeigen.

Marktentwicklungen

Der Strukturwandel, insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel, geht einher mit
sich verdndernden Betriebsformen, -gréRen und Vertriebsschienen. Vor diesem
Hintergrund sollte die Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche im Biele-
felder Stadtgebiet nicht nur im Einzelfall, sondern auch im gesamtstadtischen
Kontext und unter Berticksichtigung einer arbeitsteiligen Standort- und Zen-
trenstruktur erfolgen. Dabei sind zentrale Versorgungsbereiche besonders in
Augenschein zu nehmen, welche seit der Aufstellung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes 2009 keine Entwicklungen erfahren haben bzw. bei denen
unklar ist, ob Entwicklungsperspektiven bestehen oder realistisch sind. Haufig
werden in diesen Féllen gleichzeitig Anfragen fiir Einzelhandelsvorhaben in de-
ren Umfeld gestellt.

Uberpriifung der Einordnung von Bereichen, in denen in den vergangenen
Jahren Einzelhandelsentwicklungen stattgefunden haben.

An einigen Standorten, auBerhalb der definierten Standortstruktur wurden Ein-
zelhandelsentwicklungen im Kontext mit den Zielen bzw. Grundsétzen des Ein-
zelhandelskonzeptes unterstitzt. Diese sind im Rahmen einer Aktualisierung in
das Zentren- und Standortsystem der Stadt Bielefeld einzuordnen.
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2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Biele-
feld

2.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandel unterliegt weiterhin einem dynamischen Strukturwandel, welcher
insbesondere durch Verdnderungen der Betriebs- und Vertriebstypen gepragt wird.
Besonders der Internethandel hat massiv an Bedeutung gewonnen und tritt in einen
splrbaren Wettbewerb mit stationdren Anbietern. Weiterhin soll aber der Einzelhan-
delsstandort Bielefeld seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden. Insbesondere
gilt es dabei, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte
Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. Neuansiedlungen bzw. Entwicklun-
gen sind an stddtebaulich sinnvolle Standorte zu lenken. Der Fokus muss sich daher
weiter auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie eine moglichst wohnortnahe
Grundversorgung durch Bereitstellung entsprechender Angebote in den Nahversor-
gungszentren bzw. an ergdnzenden Nahversorgungsstandorten richten.

Diese Strategie entspricht dem Leitbild einer ,gesamtstddtischen, rdumlich-
funktionalen Gliederung". Damit wird auch weiterhin ein klarer rdumlicher wie funkti-
onaler Rahmen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung gesetzt, wonach der Ein-
zelhandel in Abhangigkeit von Sortiments- und GréRenstrukturen, 6konomischen
Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewahlte Einzelhandels-
schwerpunkte im Stadtgebiet Bielefelds konzentriert wird. Eine stringente Steuerung
seitens der Stadt Bielefeld innerhalb dieser , Leitplanken” ermdglicht die Chance einer
sinnvollen und zukunftsfdhigen rdumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stiitzten das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berlicksichtigung klarer sortiments- und
groBenspezifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb
vermieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann
die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert werden und (mdglicherweise) ei-
ne bessere Ausschépfung des Kaufkraftvolumens der Bevolkerung erreicht wer-
den. Durch ergénzende Zielvorgaben seitens der Stadt Bielefeld (vgl. Kapitel
2.2) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den
zentralen Versorgungsbereichen, erhalten. Mogliche Entwicklungsimpulse zur
Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Bielefeld kdnnen — durch
das Zusammenwirken von gesamtstddtischem Entwicklungsleitbild und definier-
ten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — entsprechend plane-
risch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsféhi-
gen Verstarkung von sinnvollen und tragfdhigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit ei-
ner stringenten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden. Dazu bedarf es aus
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stddtebaulicher Sicht weiterhin eines Konzeptes zur bauplanerischen Steuerung
des Einzelhandels in Bielefeld (z.B. Einzelhandels- und Zentrenkonzepti.S.v. § 1
(6) Nr. 11 BauGB). Planungs- und Investitionssicherheit — sowohl auf Seiten der
Investoren als auch der bestehenden Betreiber — sind somit zu erreichen. Die
Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion fir die Stadtentwicklung gerecht
und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt er-
halten. Durch die Férderung einer in sich vertraglichen und erganzenden Ar-
beitsteilung des Bielefelder Einzelhandels wird zudem das Entwicklungsziel at-
traktiver und lebendiger stddtebaulich-funktionaler Zentren unterstitzt. Eine
stringente Anwendung des Leitbildes setzt sowohl positive Signale nach innen
als auch nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachge-
ordnet und es entstehen diesbezliglich keine Abhdngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen
gesetzlichen Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten, was eine zielgerichtete und
konsequente Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadte-
bauliche Begriindungen, z.B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleich-
tert.

Das Entwicklungsleitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Bielefeld ist in sich konse-
quent und kompatibel mit den tibergeordneten Rahmenbedingungen. So beriicksich-
tigte es im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 die Vorgaben des § 24a LEPro
NRW sowie des Einzelhandelserlasses (EHE NRW). Seit Februar 2017 ist nun der LEP
NRW in Kraft getreten. Auch hierzu ist eine weitgehende grundsatzliche Kompatibilitat
gegeben, was zeigt, dass sich die bisherige Einzelhandelssteuerung und Stadtentwick-
lung dem Bielefelder Leitbild entsprechend bewahrt hat. Es erfolgten klare rdumliche
Begrenzungen und Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Hier-
durch wird eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren er-
moglicht, die auch die stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt berticksichtigt.
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2.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Bielefeld

Bereits im Zentren- und Einzelhandelskonzept des Jahres 2009 wurden — basierend auf
der damaligen einzelhandelsspezifischen Situation in Bielefeld und den daraus resultie-
renden Bewertungen — ibergeordnete Ziele wie auch Ansiedlungsleitsatze zur Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung definiert. Nach Aktualisierung der Grundlagenanaly-
sen, in Anbetracht der zwischenzeitlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Erfah-
rungen im Umgang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist zu empfehlen, an
dem Leitbild und den Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung, grundsatzlich
festzuhalten und diese — entsprechend der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation
— fortzuschreiben und anzupassen. ?

Konkret soll folgender liberarbeiteter Zielkatalog der zukiinftigen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Bielefeld zugrunde gelegt werden:

Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Bielefeld

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches,
zentralortliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Oberzentrum kommt der Stadt
Bielefeld dabei — neben der Versorgung der eigenen Bevodlkerung — auch die Aufgabe
zu, verschiedene Versorgungsfunktionen fiir das Umland mit zu libernehmen. Die Stadt
Bielefeld sollte daher MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung entwickeln, die —im
gesamtstadtischen und regionalen Kontext — diese Funktion gestalten, um so eine Si-
cherung und Stdrkung des Einzelhandelsstandortes Bielefeld zu gewahrleisten.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Bielefeld

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quan-
titdt des Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche) und seine quali-
tative Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -
konzepte sowie BetriebsgroBenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Bielefeld attraktiv zu gestal-
ten und zu erhalten. Ziel muss daher sein, eine Vielfalt (im oben genannten Sinne) fir
die Stadt Bielefeld zu erlangen bzw. zu sichern und zu starken. Von grundlegender
Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-struktureller
Prioritaten.

Der Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ist entspre-
chend der ihnen zuerkannten Versorgungsaufgaben unter Berticksichtigung einer Mul-
tifunktionalitdt aus zentrenrelevanten Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Verwaltung, Kultur, etc.) zu gewéhrleisten. Dabei kdnnen flankierende
MaBnahmen (z.B. verkaufsoffene Sonntage) in den zentralen Versorgungsbereichen
(z.B. Innenstadt, Brackwede HauptstraBe, Senne Windelsbleicher StralRe) zu einer At-

Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nach wie vor nicht

darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen
auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende
Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



traktivitatssteigerung beitragen bzw. Trading-Down-Effekten entgegenwirken.

Es ist Aufgabe der Sonderstandorte des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels sowie
der Nahversorgungsstandorte, die Angebotssituation in den zentralen Versorgungsbe-
reichen stadtebaulich vertraglich und funktional zu erganzen.

Sicherung und Ausbau einer attraktiven Innenstadt in Bielefeld

Der innerstadtische Hauptgeschéftsbereich stellt den historisch, siedlungsraumlich und
stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb Bielefelds dar, der sich, im
Vergleich zu anderen ebenfalls quantitativ bedeutsamen Einzelhandelsstandorten, ins-
besondere durch seine Multifunktionalitit (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und
Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Gastronomie etc.) auszeichnet. Auch weiterhin soll
der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den innerstadtischen Haupt-
geschaftsbereich gelegt werden. Dieser Standort genieft als zentraler Versorgungsbe-
reich oberste Prioritdt innerhalb der Bielefelder Zentrenstruktur, dem sich alle weiteren
Standorte und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung unterordnen.

Sicherung und Starkung einer méglichst flaichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch Nahversorgungszentren und funktionsfa-
hige Nahversorgungsstandorte

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsange-
bot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfahigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes; hdufig bilden Lebensmit-
telanbieter in Neben- und Nahversorgungszentren eine wichtige Magnetfunktion auch
flr weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie). Nach wie vor ste-
hen diesen planerisch wie stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch be-
triebswirtschaftliche Notwendigkeiten (MindestgréBen zur attraktiven Présentation
eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestumsatze zur
Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet bedingen)
gegenliber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschweren. Daher muss unbedingt darauf
geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsfor-
men und -groBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Biele-
felder Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten.

Die hohe Zentralitdt in fast allen Warengruppen darf dabei nicht als Argument gegen
Investitionen / Ansiedlungen an stddtebaulich sinnvollen Standorten (wie z.B. innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizitaren
Angebotsausstattungen) angefiihrt werden.

Sicherung und Stéarkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit
einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaB dem
Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzféhige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation der Stadt Bielefeld ist eine ausgewogene, hierarchisch und
funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen
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den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um insbesondere Uber-
schneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen stadtebaulichen Folgewir-
kungen zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende
Konzentration von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten im zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt sowie grundversorgungsrelevanten Sortimenten im Nah-
versorgungszentrum und an erganzenden Versorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung
neuer oder eine Stdrkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzel-
handelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Strukturen (wie z.B. am Oldentruper
Kreuz, wo bereits heute eine sehr hohe Angebotskonzentration an nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten zu beobachten ist) zu einer Schwachung der beste-
henden Einzelhandelsstruktur fihren und einen ruindsen Wettbewerb schiiren.

Fir eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des
radumlichen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, radumlich-funktionale Gliederung
der stadtischen Einzelhandelsstandorte unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen den
zentralen Versorgungsbereichen, Nahversorgungstandorten sowie Sonderstandorten ist
dabei — vor allem auch mit Blick auf den fortschreitenden Strukturwandel im Einzelhan-
del und der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels — unabdingbar, so dass eine
wechselseitige Ergdnzung der an attraktiven Standorten vorgehaltenen Angebote an-
strebt werden kann.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von ergédnzenden Standorten fiir (groRfla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit gesamtstadtischer und tlw. regionaler Ausstrah-
lungskraft

Die bestehenden Sonderstandorte stellen einerseits zwar Konkurrenzstandorte, ande-
rerseits jedoch auch eine sinnvolle und notwendige Ergdnzung des Einzelhandels in den
zentralen Versorgungsbereichen dar.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte auch weiterhin als zen-
trenvertragliche Komplementarstandorte zu sichern und weiter zu entwickeln. Dies hat
zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestands-

pflege insbesondere der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe* angestrebt werden muss.

In diesem Sinne ist bei Neuansiedlung (Er6ffnung neuer Standorte) bzw. Umnutzung
und Erweiterung bestehender Betriebe die stadtebauliche Vertraglichkeit — auf der
Grundlage der formulierten gesamtstddtischen Ziele und Empfehlungen — nachzuwei-
sen. Hierbei ist insbesondere zu berticksichtigen, dass ein einmal fir ,Einzelhandelsnut-
zungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nut-
zung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen
Einzelhandelsbrache enorm grof werden kann.

Grolflachiger Einzelhandel i.S.v. § 11 (3) BauNVO ist in besonderem MaRe geeignet negative stadte-
bauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine
konsequente Stadtplanung gesteuert wird. Unterschiedliche rdumliche Folgewirkungen kénnen insbe-
sondere von EinzelhandelsgroBbetrieben mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in die zent-
ralen Versorgungsbereiche bzw. die dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.
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Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der
eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiih-
ren. Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des
Einzelhandels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe-
und Industriegebieten der Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwer-
kerprivilegs) eine mogliche Entwicklungsoption. Dies gilt in der Stadt Bielefeld insbe-
sondere im Hinblick auf den festgestellten Bedarf an gewerblichen Baufldchen.”

Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzel-
handel

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der
bestehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend in die entsprechenden
Uberlegungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der vor-
handene Bestand, der die Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes
nicht unwesentlich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,, Schutzglocke" flr den
bestehenden Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass im Sinne der Be-
standspflege eine Integration bzw. Verknlpfung von Einzelhandelsentwicklungen in
bzw. mit bestehenden Strukturen bei kiinftigen Planungen zu ber(icksichtigen ist.

Ausschluss konterkarierender Planungen

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen,
ausgeschlossen werden.

Sicherung einer ,,nachhaltigen” Stadtentwicklung, d.h. einer langfristig angeleg-
ten Entwicklung des Einzelhandels

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch klare, radumlich-funktionale Zuord-
nungen vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgen. Dafr ist
eine verbesserte Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche notwendig, die keine di-
rekte Konkurrenz, sondern eine Ergdnzung der Angebote anstrebt.

> Vgl. dazu: Dr. Rainer Kahnert i.A. der Stadt Bielefeld: Gewerbeflachenbedarfsprognose 2035 / Gewer-

beflachenkonzept, 2017
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.3 Standortstruktur

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem
radumlichen Entwicklungsleitbild fir die Stadt Bielefeld sowie unter Berticksichtigung der
Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung werden
die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Bielefelder Stadtgebiet unter stadtebauli-
chen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell
eingeordnet.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in das weiterent-
wickelte Standortstrukturmodell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot sowie die stddtebauliche Gestalt der Standorte. Hierbei flieBen neben
dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere
auch die stadtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beurteilung mit ein.
Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadtentwicklungsre-
levante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Abbildung 1:  Standortstrukturmodell fiir die Stadt Bielefeld

Ergdanzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Standorte Nahversorgungs-
des groRflachigen standorte

Einzelhandels Typ A in solitarer Lage oder in
Standortortgemeinschaft,

Innenstadt siedlungsraumlich integriert,
Hauptzentrum funktional und stadtebaulich
innerstadtisch-lokale, kein Zentrencharakter

oberzentrale bzw. tiber-

(solitare sowie auch
Standortgemeinschaften)

groR¥flachige

Standorte regionale Bedeutung

mit lokaler und
regionaler Typ B - Nebenzentrum
Ausstrahlung, Zentraler Versorgungsbereiche mit teil-

Sehwepuaki Btadtischer, stadtbezirksbezogener Bedeutung
nicht-zentren-

relevanter
Einzel- Typ C - Nebenzentrum

handel Zentraler Versorgungsbereiche mit teilstadtischer,
stadtbezirks- oder stadtteilbezogener Bedeutung

Schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.5.d. § 2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung
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Als Grundgerist des Standortstrukturmodells (vgl. dazu Abbildung 1) dient die bereits
im Jahr 2009 festgelegte Standortstruktur des Bielefelder Einzelhandels, die in ihren
Grundziigen als vierstufiges Zentrensystem mit Ergdnzungsstandorten (Nahversor-
gungsstandorte, Sonderstandorte) beibehalten sowie unter Berlicksichtigung der seit-
dem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen fortgeschrieben wird.

Zur Typisierung der zentralen Versorgungsbereiche und Standorte lassen sich folgende
Kriterien heranziehen:

Zentrum Typ A - Innenstadt (Hauptzentrum)

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes sind im Vergleich zu
den anderen Zentrentypen deutlich gréBer.

Das Einzelhandelsangebot des innerstddtischen Hauptgeschaftszentrums liegt hinsicht-
lich Gesamtverkaufsfliche und Umsatz deutlich vor den anderen Zentren Bielefelds.
Vor allem die Angebote der Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante
Bindungsquoten fiir die Gesamtstadt und dartiber hinaus auf. Das Einzelhandelsange-
bot umfasst sdémtliche zentrenrelevanten Sortimente, teils in groBer Sortimentsbreite
und -tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistungen im Hauptzentrum im
Vergleich zu den anderen Zentren fiihrend.

Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich - mit Wettbewerbssituation,

breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches
einzelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie
6ffentliche Einrichtungen.

Zentrum Typ B (Nebenzentrum)

Dem Hauptgeschaftszentrum nachgeordnet ist das Stadtbezirkszentrum des Typs B. Im
Gegensatz zum Hauptzentrum Innenstadt hat dieses eine geringere Versorgungsbe-
deutung und einen kleineren Einzugsbereich. Entsprechend sind Angebotsart und -
umfang geringer. Das Zentrum erfiillt eine z.T. Gber den Stadtbezirk hinausgehende
Funktion und verfligt daher Uber eine hohe Angebotsrelevanz. Kennzeichnend sind vor
allem folgende Merkmale:

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich mit Wettbewerbssituation,

breit gefdchertes, in Wettbewerbssituationen befindliches, einzelhandelsnahes
Dienstleistungsangebot (z.B. Reisebliros, Gastronomie etc.).

In diesem Zentrum werden sdmtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und
Umfang hauptsdchlich der Versorgung im Stadtbezirk dienen. Der Schwerpunkt der
Einzelhandelsangebote liegt Giberwiegend im mittelfristigen Bedarfsbereich und ist in
der Regel gepragt von einem starken und ausdifferenzierten Nahversorgungsangebot.
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Zentrum Typ C (Nebenzentrum)

Die Zentren des Zentrentyps C (ibernehmen eine Versorgungsfunktion fiir die jeweili-
gen Stadtteile bzw. Teilbereiche der Stadtbezirke. Gegeniiber den vorher beschriebe-
nen Zentrentypen weisen sie ein deutlich geringeres Angebot an Einzelhandel und
Dienstleistungen auf. Folgende Kriterien sind kennzeichnend:

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich, teilweise
mit Wettbewerbssituation,

i.d.R. unvollstindige Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich, Wettbewerbssituation fehlt iberwiegend,

differenziertes einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (Reisebiiros, Gastro-
nomie etc.), Wettbewerbssituation teilweise gegeben.

Zentrum Typ D (Nahversorgungszentrum)

Bei den Zentren des Typs D handelt es sich um lokale Versorgungszentren, die Gber-
wiegend der wohnortnahen Nahversorgung dienen. Vorrangig dienen diese Zentren
der taglichen Versorgung fiir die unmittelbar umliegenden Wohnsiedlungsbereiche und
weisen ein deutlich auf die Grundversorgung ausgerichtetes Einzelhandelsangebot auf.
Nahversorgungszentren zeichnen sich aus durch:

ein weitgehend vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich mit nur teilweise vorliegender Wettbewerbssituation in diesem Bereich,

vereinzelte Angebote im mittel- / langfristigen Bedarfsbereich mit nur wenigen
Hauptwarengruppen (nicht selten als Rand- oder Nebensortimente) und

einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangebote, in der Regel aus der Grup-
pe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen, allerdings mit sehr geringer Wett-
bewerbssituation.

Haufig bestehen diese Nahversorgungszentren aus wenigen Einzelhandelsbetrieben,
die sich im rdumlichen Zusammenhang zu einem Magnetbetrieb, dessen Hauptange-
botssegment im kurzfristigen Bedarfsbereich (z.B. Lebensmittelmarkt) liegt, angesiedelt
haben. Nur einige wenige Dienstleistungsbetriebe ergédnzen das Bild eines Zentrums
dieser Kategorie.

(Solitare) Nahversorgungsstandorte

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich (bestehende und kiinftige)
Standorte in stddtebaulich integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner struktur-
pragender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist und die in funktionaler und stadtebauli-
cher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfillen (vgl. dazu Kapitel 2.4.1, S. 29ff
und Kapitel 2.5). Sie dienen der fuRldufigen Nahversorgung der Bielefelder Bevolke-
rung und ergdnzen diesbezliglich die zentralen Versorgungsbereiche. Grundsatzlich
stellen die Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind
bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen eines Vertraglich-
keitsnachweises zu berticksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich
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nicht stddtebaulich negativ (i.S.v. einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung
des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung aus-
wirken. Zu den Nahversorgungsstandorten gehéren mitunter auch jene Bereiche, die
bisher als Nahversorgungszentren eingestuft waren (siehe Kapitel 5.1).

Sonstige Grundversorgungsstandorte

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels sind Standorte in stddtebaulich
nicht integrierter Lage einzuordnen, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender
Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primér flir Pkw-orientierte Kundschaft —
der ergdnzenden Grundversorgung der Bielefelder Bevdlkerung. Da diese Standorte
aber aufgrund ihrer Lage keinen wesentlichen Beitrag zur fullaufigen Nahversorgung
leisten, stellen sie im Umkehrschluss auch kein bauleitplanerisches Schutzgut dar.

In Hinblick auf die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sollte auf solche Standor-
te weiterhin nicht zuriickgegriffen werden.

Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels

Die Sonderstandorte des groBfldachigen Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) erfiillen
nicht die Kriterien von zentralen Versorgungsbereichen. Sie sind, vor dem Hintergrund
einer arbeitsteiligen Standort- und Zentrenstruktur, in der Regel durch groRflachige
Betriebe mit Giberwiegend nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (u.a. Baumarkte, Gar-
tencenter, Mobelhduser) geprédgt. Nicht zuletzt aufgrund ihrer stadtebaulichen Lagen
sind diese Standorte vor allem auf Kunden ausgerichtet, die mit dem Auto zum Einkauf
kommen.

Unterschieden werden Sonderstandorte in Form von Einzelstandorten des groBflachi-
gen Einzelhandels auf der einen Seite und Standortgemeinschaften bzw. Agglomerati-
onen auf der anderen Seite. Zu den solitdren groRflichigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zahlen u.a. Raiffeisen-Markt, Jollenbecker
StraBe, Wilking Blumen, SudbrackstraBe, Toom-Baumarkt, Am Titerbach; Porta, Bielit-
zer StraBBe oder Obi, Eckendorfer StraBe®. Die Einzelhandelsagglomerationen bzw.
Standortgemeinschaften weisen alle mehr als 5.000 m2 Verkaufsflache auf, dazu geho-
ren beispielsweise das Oldentruper Kreuz oder der Standortbereich Senefelder StraBe
(vgl. dazu Kapitel 2.6). Einen besonderen Typus stellen die Sonderstandorte mit Teil-
funktion Nahversorgung dar, dabei handelt es sich um die Standorte der SB-
Warenhduser an der Gitersloher StraBe bzw. Teutoburger StraBe.

Die zwei Teilbereiche des bislang als Sonderstandort Detmolder StraBe ausgewiesenen
Bereiches besitzen keinen rdumlichen Zusammenhang. Nicht zuletzt aufgrund geneh-
migter bzw. bereits vollzogener Verdnderungen, werden hier neben einem Sonder-
standort in Form eines grolflachigen Einzelhandels (Poco, Detmolder Stralle) sonstige
Grundversorgungsstandorte ausgewiesen.

6 Entsprechende Standorte mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsfliche werden in Karte 1: Standortstruk-

tur Bielefeld aufgefiihrt.
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Einzelhandelsagglomerationen zeichnen sich dadurch aus, dass sie

als Agglomeration aus Kunden- und Anbietersicht attraktive Angebotskoppe-
lungen bieten (z.B. M&bel- und Baumarktsortimente) bzw. charakteristische
Gestalt in der Einzelhandelsstruktur,

aufgrund der StandortgréfRe und Lagevorteile erwarten lassen, dass sich solche
Angebotskoppelungen grundsatzlich ansiedeln lassen,

aufgrund der Verkaufsflaichenvolumina eine rdumlich weitreichende, regelma-
Rig Uberortliche Versorgungsbedeutung haben bzw. erwarten lassen,

einen gewissen Umfang zentrenrelevanter Randsortimente anbieten und von
ihnen daher Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche ausgelost
werden kénnen,

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

Karte 1: Standortstruktur Bielefeld

zentrale
Versorgungsbereiche

. A-Zentrum

' B-Zentrum
. C-Zentrum

. D-Zentrum
Sonderstandorte
Sonderstandort ab 5.000 m?

Sonderstandort mit
Teilfunktion Nahversorgung
solitdre
Versorgungsstandorte
Nahversorgungsstandort
integrierte Lage

Grundversorgungsstandort

o nicht integrierte Lage

Quelle: eigene Darstellung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



2.4 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter
Berlicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dienen als unentbehrliche
Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stel-
len deshalb ein Pflichtelement des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Bielefeld dar. Dem Begriffspaar , zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei
eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novellierungen des Bauge-
setzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die
neugefassten §8 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzel-
handelssteuerung eine zentrale Stellung als schitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunk-
tion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.” Dabei kann es innerhalb
einer Kommune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B.
Innenstadt und Stadtteil- bzw. Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszen-
tren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen. Voraussetzung hierfir ist
allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzen-
den und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimm-
ten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere
Orte, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und ggf. auch teilweise
mit Waren des mittelfristigen Bedarfs versorgen.® Zudem muss die Gesamtheit der vor-
handenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Be-
reichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung
in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur
die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erftillen.’

Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den
schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch
wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erfiillen.

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

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen),

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

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

7 Vgl. u.a. BverwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
8 Vgl. u.a. OVG NRW; Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11:NE

? Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07

10 Vgl. u.a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBRflachigen Einzelhandelsvorhaben - die rechtliche Be-

deutung des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der
standortgerechte Einzelhandel; Bonn, 2007
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Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler
Versorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu
prifendes Kriterium! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel
groBflachigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rah-
men von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein!"’

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches
unter Berticksichtigung moéglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Bielefeld dient als unentbehrliche Grundlage fiir die
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist
dabei die Sicherung / Entwicklung der Bielefelder Innenstadt sowie die Sicherung einer
moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Be-
rlicksichtigung (stadtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In diesem Zusammenhang
sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u.a.
i.S.v. 81 (6) Nr. 4, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte
zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Bielefeld sind als zentrale Versor-
gungsbereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die eine funktionale Einheit
mit einem Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleis-
tungen bilden. Dies ist in erster Linie natiirlich der Hauptgeschaftsbereich in der Biele-
felder Innenstadt; ebenso sind jedoch auch die Stadtteilzentren und Nahversor-
gungszentren diesbezliglich zu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien sind der Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschafts-
nutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verknlpfungskriterien, die
z.B. auch anhand von Passantenstrémen festgehalten werden kénnen. Die Fixierung
der raumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereiches ist nicht als planeri-
sche ,Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraus-
setzungen fiir Dichte, die radumliche Fokussierung von Entwicklungen auf den Kernbe-
reich und letztendlich Prosperitat zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funk-
tionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRRgénger)
i.d.R. Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdaumlich integrierte Lage

Baustruktur

" Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaR der Rechtsprechung nur

Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu bericksichtigen
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Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Cestaltung des o6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und -prdsentation

Dabei ist zu berticksichtigen, dass ein zentraler Versorgungsbereich in der Regel nur
einen Teil einer Innenstadt bzw. eines Stadtteils etc. darstellt. Kerngebietsausweisungen
kdnnen z.B. uber diese rdumlichen Grenzen hinausgehen.

Die rdumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche geschieht unter Berlicksichti-
gung der Fachliteratur bzw. obergerichtlicher Rechtsprechung gleichsam parzellen-
scharf™.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bielefeld sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden
etc.) berlicksichtigt worden. Einzelne zentrale Versorgungsbereiche umfassen im Be-
darfsfall ggf. so genannte Potenzialflichen. Hierbei handelt es sich um perspektivische
Ansiedlungs- bzw. Ergédnzungsflachen, die im unmittelbaren raumlichen Kontext zum
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich stehen und diesen — im Falle einer An-
siedlung / Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung / Nutzung
auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatzlich ist in jedem
Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transpa-
renz der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen
und Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle
kleinrdumiger Verdnderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der
Regel gewéhrleistet bleibt.

Exkurs: Methode zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die rdumliche Abgrenzung der kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune ge-
schieht unter Beriicksichtigung der o.g. Kriterien in drei Arbeitsschritten. Diese werden anhand
eines fiktiven Beispiels (nicht aus dem Bielefelder Stadtgebiet) erldutert.

1. Arbeitsschritt

Auf Grundlage der Bestandssituation wird anhand der oben dargestellten funktionalen und
stddtebaulichen Kriterien eine Abgrenzung vorgenommen. Das in Karte 2 dargestellte Beispie/
&gibt eine méglichst parzellenscharfe Abgrenzung wieder.

12 Vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007 (,exakte Abgrenzung erfor-

derlich, d.h. moglichst parzellenscharf”) sowie Urteil des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07),
Seite 7
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

Karte 2: Beispiel 1: Arbeitsschritt (Orientierung am Bestand))

Za Legende:
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%u. Einzelhandel
J. Dienstleistung
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Quelle: eigene Darstellung

2. Arbeitsschritt

Aufgrund der aktuellen Gesetzgebung und Rechtsprechung sind bei der Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche kiinftige Entwicklungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender
Fldchen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) zu beriicksichtigen. Im Beispiel in der Karte 3 ist
neben der auf dem Bestand beruhenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches eine
angrenzende Potenzialfliche dargestellt. Auf dieser Fldche ist eine kiinftige Ansiedlung von
Einzelhandel im Sinne der funktionalen Ausrichtung des zentralen Versorgungsbereiches mog-
fich.

Karte 3: Beispiel 2: Arbeitsschritt (Entwicklungsperspektiven und Be-
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Quielle: eigene Darstellung

3. Arbeitsschritt

Unter Berticksichtigung mdglicher Entwicklungsperspektiven ergibt sich die folgende rdumliche
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in dem gewdhlten Beispiel. Dabei wurde im
Einzelnen von der parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen. Bei der Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs ist vor allem die Ausrichtung der zentralen Nutzungen zur Erschlie-
Bungsachse hin ausschlaggebend. Das vorliegende Beispiel beschreibt dabei eine nicht vernetzte
Struktur. Durch die Generalisierung soll deutlich werden, dass das Entwicklungsziel darin be-
steht, eine Dichte zentraler Nutzungen in der linearen Ausrichtung zu erlangen, nicht aber wei-
ter in dlie Tiefe (,zweite Reihe “ oder ErschlieSung von ,, hinten ).
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

Karte 4: Beispiel 3: Arbeitsschritt (kiinftiger zentraler Versorgungsbe-
reich)
%ﬂmg v wAl WWWT’ n,\

77 Legende:
%U Leerstand

%m. Einzelhandel
JQ Dienstleistung

Quelle: eigene Darstellung

In diesem Zusammenhang sei noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung tber
die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie von Sonderstandor-
ten andererseits und insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung
zwingend geboten ist. So stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differen-

zierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante
Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sor-

timentsliste (sog. Bielefelder Sortimentsliste; siehe Kapitel 2.7) unabdingbar.

Nicht zuletzt aufgrund der jlingsten Rechtsprechung zum Themenkomplex der Anfor-
derungen an zentrale Versorgungsbereiche wird im Rahmen der Fortschreibung ein
besonderes Augenmerk auf die Einordnung der Nahversorgungszentren, vor dem Hin-
tergrund des Schutzstatus u.a. i.S.v. 8§ 2 (2) und § 11 (3) BauNVO, gelegt. Im Folgen-
den werden die entsprechenden Kriterien zur Einstufung dargelegt:

Kriterien zur Einordnung von Nahversorgungszentren (Typ D)
Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der
Bevélkerung in einem fuBldufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des
periodischen Bedarfs, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren,
Getranken, Zeitungen u.a.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von
Kriterien aufgestellt. Kuschnerus™ zeigte dabei auf, dass sich Nahversorgungszentren
(Typ D) durch folgende Merkmale auszeichnen:

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

'3 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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die rdumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu ei-
nem als Einheit erscheinenden ,Zentrum" und

die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner rdumlichen Ausdehnung nicht
generell an bestimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelmaBig aber einige
Tausend Personen aufweisenden — Bereichs, der von dem Zentrum versorgt
wird." ...

.. ,Besondere Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anfor-
derungen stets tatsdchlich bereits vorhanden sein miissen oder ob ggf. auch die
— realistischerweise zu erwartende — planerische Zielsetzung ausreicht, dass das
Zentrum diese Qualitdten in absehbarer Zeit erlangt.”

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

Ausstattung (Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen)

Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesat-
zes, sowie dessen Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht
es vor dem Hintergrund der Nahversorgungsfunktion um das Vorhandensein
von strukturprdgenden Lebensmittelmérkten (z.B. Supermarkt oder Lebensmit-
teldiscounter), die als Frequenzerzeuger fungieren. Dariiber hinaus sind ergan-
zende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte, Banken, Versi-
cherungen und gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

Einzugsgebiet

Unter Berticksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuRldufige Er-
reichbarkeit ein wichtiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszen-
tren dar und bildet damit einen wichtigen MaRstab flir die Ausdehnung eines
Einzugsbereiches. Daneben ist aber auch aus absatzwirtschaftlicher Sicht ein be-
stimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das Vorhandensein eines gro-
Reren Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weitgehend fla-
chendeckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhdngigkeit
von der Siedlungsdichte vorzunehmen.

Ausstrahlung (Zentralitat)

Die Zentralitdt eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das
Verhdltnis des getdtigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsge-
biet) in der pragenden Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel abgebildet.
Ein zentraler Versorgungsbereich sollte moglichst eine tiber die reine Nahver-
sorgungsfunktion hinausreichende Zentralitat entwickeln.

raumliche / stadtebauliche Abgrenzung

Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner rdumlichen Ausdeh-
nung und stddtebaulichen Gestaltung als ,stddtebauliche Einheit” ablesbar
sein, die sich hinsichtlich der Nutzungen und Gestaltung von der Umgebung
unterscheidet.
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

Im Einzelhandelskonzept flir die Stadt Bielefeld wird — ausgehend von der Bestandsauf-
nahme der vorhandenen Zentrenausstattungen — ein Nahversorgungszentrum als zent-
raler Versorgungsbereich definiert, wenn es folgende Kriterien erfiillt oder entspre-
chende hinreichend konkrete Entwicklungsperspektiven dazu bestehen:

ausreichend groles Einzugsgebiet (Orientierungswert: ab rund 5.000 Personen)
- mindestens zwei strukturprdgende Lebensmittelmarkte,

- ergdnzende Nutzungen (private und &ffentliche Dienstleistungen, Gastrono-
mie),

- Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den
Nahbereich > 0,35,

- ablesbare stadtebauliche Einheit sowie stidtebauliche Qualitit (u.a. AufRendar-
stellung, Gestaltung, Aufenthaltsqualitat) und

- vor allem fiir zentrale Versorgungsbereiche fiir die akuter Entwicklungsbedarf
zur Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion besteht, ist auBerdem zu
priifen, ob und welche Entwicklungspotenziale bestehen.

- AuBerdem sollte keine wesentliche Uberschneidung der Einzugsbereiche
(600 m-Isodistanz) mit denen héherrangiger Zentren bestehen.

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird dariiber hinaus keine MindestgroBe (Ver-
kaufsflache) fir ein Nahversorgungszentrum definiert.

Festlegungen im Zentrenkonzept

Auf Grundlage der Einstufungskriterien fiir Nahversorgungszentren (Typ D) ergibt sich
eine Reduzierung der Anzahl der bisher als Nahversorgungszentren definierten Stand-
orte. Jene Standortbereiche, die die Kriterien erfiillen, werden auch kiinftig als Nahver-
sorgungszentren (Typ D) eingestuft, fiir die tibrigen ergibt sich in Abhéngigkeit von der
stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Einstufung bzw. Lage im Siedlungsgefiige
eine Einstufung als Nahversorgungsstandort. Eine Gegenliberstellung der Nahversor-
gungszentren 2009 und der aktuellen Einordnung wird in der nachfolgenden Tabelle
gegeben:

Nahversorgungszentren (Typ D) gemafl

Einzelhandelskonzept 2009 Einzelhandelskonzept 2019

Stadtbezirk Name des Nahversor-  |(kursiv. Kriterien, die gegen die Ausweisung
gungszentrums als zentraler Versorgungsbereich — Nahversor-
oszentrum Typ D (NVZ) — sprechen)

Mitte Jollenbecker StraBe | NVZ Jollenbecker StraBe |
Mitte ’ J6llenbecker StralRe 11 ‘ NVZ Jollenbecker StraB3e Il
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

Nahversorgungszentren (Typ D) gemaB

Einzelhandelskonzept 2009 Einzelhandelskonzept 2019

Stadtbezirk Name des Nahversor- (kursiv: Kriterien, die gegen die Ausweisung
gungszentrums als zentraler Versorgungsbereich — Nahversor-
oszentrum Typ D (NV.Z) — sprechen)

Mitte August-Bebel-StraBe Uberlappung mit dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, geringe Gesamt-
verkaufsfldche, keine Versorgungsbedeu-
tung liber den Nahbereich hinaus, keine —
insbesondere rdumliche —Entwicklungs-
mdglichkert,

wird aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung bzw. der Nahe zur Innenstadt kiinftig
als Nahversorgungsstandort eingestuft

Mitte Stapenhorststralle geringe Gesamtverkaufsflache, keine Ver-
sorgungsbedeutung liber den Nahbereich
hinaus, keine — insbesondere raumiiche —
Entwicklungsmdglichkert,

wird aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung bzw. der Nahe zur Innenstadt kiinftig
als Nahversorgungsstandort eingestuft

Schildesche Blltmannshof geringe Gesamtverkaufsfldche, kein struk-
turprdgender Lebensmittelmarkt, keine
Versorgungsbedeutung (iber den Nahbe-
reich hinaus, keine — insbesondere raumii-
che — Entwicklungsmdglichkert,

wird aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung kinftig als Nahversorgungsstandort

eingestuft

Gadderbaum Bethel / Gadderbaum | | NVZ Gadderbaum (stddtebaulicher Ent-
wicklungsbedarf)

Gadderbaum Bethel / Gadderbaum Il | geringe Gesamtverkaufsfiiche, kein struk-

turprdgender Lebensmittelmarkt, keine
Versorgungsbedeutung iiber den Nahbe-
reich hinaus, keine Entwicklungsmdglich-

keit
stellt eine Streulage ohne strukturprdgende
Bedeutung dar
Brackwede Ummeln NVZ Ummeln (mit Entwicklungsbedarf)
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Nahversorgungszentren (Typ D) gemal3

Einzelhandelskonzept 2009 Einzelhandelskonzept 2019

Stadtbezirk Name des Nahversor- (kursiv: Kriterien, die gegen die Ausweisung
gungszentrums als zentraler Versorgungsbereich — Nahversor-
oszentrum Typ D (NV.Z) — sprechen)

Dornberg GroBdornberg geringe Gesamtverkaufsfldche, ein struk-
turprdgender Lebensmittelmarkt, keine
Nutzungsvielfalt, geringe Einwohnerzahl im
funktionalen Versorgungsbereich, keine ab-
lesbare Entwicklungsmoglichkeit (Potenzial-
fldche) zur Starkung der Versorgungsfunk-
tion innerhalb der bisherigen Abgrenzung
sowie auf unmittelbar angrenzenden bzw.
einbeziehbaren Fldchen

wird kiinftig als Nahversorgungsstandort

eingestuft
Dornberg Pappelkrug, Werther- NVZ Wertherstralle, Wellensiek (mit
strale Entwicklungsbedarf)
Dornberg Lohmannshof Uberlappung mit dem zentralen Versor-

gungsbereich WertherstralSe, Wellensiek
(ehemals Pappelkrug), kleinfldchiger Le-
bensmittelmarkt, keine Versorgungsbedeu-
tung ber den Nahbereich hinaus, keine
zusdtzliche raumliche Entwicklungsperspek-
tive, innerhalb der bisherigen Abgrenzung
sowie auf unmittelbar angrenzenden bzw.
einbeziehbaren Fldchen

wird aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung kinftig als Nahversorgungsstandort
eingestuft

Dornberg Hoberge-Uerentrup geringe Gesamtverkaufsfldche, kleinflachi-
ger Lebensmittelmarkt, keine Versorgungs-
bedeutung iber den Nahbereich hinaus,
keine zusdtzliche rdumliche Entwicklungs-
perspektive, innerhalb der bisherigen Ab-
grenzung sowie auf unmittelbar angren-
zenden bzw. einbeziehbaren Fldchen

wird aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung kiinftig als Nahversorgungsstandort
eingestuft

Jollenbeck Theesen geringe Gesamtverkaufsfliche, keine Ver-
sorgungsbedeutung lber den Nahbereich
hinaus,

wird aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung kiinftig als Nahversorgungsstandort
eingestuft

Heepen Baumheide, Rabenhof NVZ Baumheide
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Nahversorgungszentren (Typ D) gemal3

Einzelhandelskonzept 2009 Einzelhandelskonzept 2019

Stadtbezirk Name des Nahversor- (kursiv: Kriterien, die gegen die Ausweisung
gungszentrums als zentraler Versorgungsbereich — Nahversor-
oszentrum Typ D (NV.Z) — sprechen)

Heepen Milse geringe Gesamtverkaufsfldche, kaum Nut-
zungsvielfalt, keine Versorgungsbedeutung
liber den Nahbereich hinaus

wird aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung kiinftig als Nahversorgungsstandort
eingestuft

Stieghorst Sieker kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt,
keine Versorgungsbedeutung liber den
Nahbereich hinaus (in nahversorgungsrele-
vanten bzw. zentrenrelevanten Sortimen-
ten), sehr geringe Nutzungsdichte, keine
Entwicklungsmdglichkeiten, u.a. aufgrund
der Wettbewerbssituation und stidtebauli-
chen bzw. verkehrlichen Situation entlang
der Detmolder StralSe, GIB

wird aufgrund seiner Ausstattung kiinftig
als Streulage eingestuft

Stieghorst Stieghorst NVZ Stieghorst

Stieghorst Ubbedissen geringe Gesamtverkaufsfldche, im Hinblick
auf heutige MarktzutrittsgréBBen kleiner Le-
bensmittelmarkt, keine Versorgungsbedeu-
tung liber den Nahbereich hinaus, geringe
Nutzungsvielfalt,

wird aufgrund seiner Versorgungsbedeu-
tung kiinftig als Nahversorgungsstandort
eingestuft

Die Uberpriifung der Einordnung als zentraler Versorgungsbereich wurde auch fiir die
Ubrigen Zentrentypen in der Stadt Bielefeld vorgenommen. Dabei war festzustellen,
dass auch der zentrale Versorgungsbereich StapenhorststraBBe (Typ C) aufgrund seiner
einzelhandelsrelevanten Ausstattung (geringe Gesamtverkaufsflache), der sehr gerin-
gen Einzelhandelsdichte und auch den kiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten keine Ver-
sorgungsbedeutung liber den Nahbereich hinaus (in nahversorgungsrelevanten bzw.
zentrenrelevanten Sortimenten) entfaltet, wenngleich die stddtebauliche Gestaltung
und ergdnzende Nutzungen (Dienstleistungen, Gastronomie) zumindest abschnittswei-
se eine gewisse Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitit besitzen. Insbesondere aufgrund
derzeit nicht ablesbarer Entwicklungsmoglichkeiten zur funktionalen Starkung des Be-
reiches StapenhorststraBBe (als zentraler Versorgungsbereich) werden die Standorte der
Lebensmittelmarkte kiinftig als Nahversorgungsstandorte eingestuft.
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Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass bestehende wie auch kiinftige Nahversor-
gungsstandorte einen wichtigen Beitrag zur lokalen Nahversorgung an wohnsiedlungs-
raumlich integrierten Standorten leisten. Das gilt insbesondere auch fiir diinner besie-
delte Bereiche oder disperse Siedlungsstrukturen (z.B. Stadtbezirk Dornberg), wo die
stddtebaulichen und funktionalen Voraussetzungen zur Ausweisung zentraler Versor-
gungsbereiche nicht gegeben sind. Vor diesem Hintergrund sind Nahversorgungsstan-
dorte gemaB § 11 (3) BauNVO zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung zu berlicksichtigen (vgl. dazu Kapitel 2.3, S. 20) und unter Beachtung der
Ziele und Grundsétze dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu entwickeln.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien zur Einord-
nung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Modifizierungen bei der Definition
der Nahversorgungszentren ergibt sich, unter Berticksichtigung stadtentwicklungspoliti-
scher Zielvorstellungen, fiir die Stadt Bielefeld nachfolgende Zentrenhierarchie.

Tabelle 1: Zentrenhierarchie der Stadt Bielefeld
Zentrentyp Stadtbezirk Zentren-Bezeichnung
Typ A Mitte Innenstadt (Hauptzentrum)
Typ B Brackwede HauptstraBe
Typ C Schildesche Alt-Schildesche
Brackwede Carl-Severing-StrafRe, Quelle
Jollenbeck Jollenbeck
Heepen Heepen
Heepen Brake
Stieghorst Hillegossen
Sennestadt Elbeallee / Reichowplatz
Mitte Heeper StraBe
Senne Windelsbleicher StraRe
Typ D Mitte Jollenbecker StraBe
Gadderbaum Gadderbaum
Brackwede Ummeln
Dornberg WertherstraBe, Wellensiek
Heepen Baumheide, Rabenhof
Stieghorst Stieghorst
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Karte 5: Zentrenstruktur Bielefeld
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2.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtbezirk Brackwede

In Brackwede bestehen drei zentrale Versorgungsbereiche. Das Zentrum Typ B Haupt-
straBe, das Zentrum Typ C Carl-Severing-StraBe und das Zentrum Typ D Ummeln. Nur
etwa 40 % des Warenangebotes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
wird innerhalb der Zentren angeboten, das Gibrige Angebot befindet sich auBerhalb der
Zentren, z.T. auch in nicht integrierten Lagen. Bei allen drei Zentren besteht Hand-
lungsbedarf zur funktionalen Starkung und stadtebaulichen Aufwertung.

2.4.1.1 HauptstralBe (Typ B, Brackwede)

Karte 6: HauptstraBe (Typ B, Brackwede)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)
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Im zentralen Versorgungsbereich HauptstraRe sind zum Zeitpunkt der Erhebung 80
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von rund 10.850 m? (ohne Leerstédnde)
angesiedelt, dies entspricht einem Anteil von 12 % der Gesamtverkaufsflache bzw.
43 % der Anzahl der Betriebe im Stadtbezirk. Das Zentrum Typ B ist damit der zweit-
groBte zentrale Versorgungsbereich nach der Innenstadt. Es libernimmt eine (iberge-
ordnete Versorgungsbedeutung im Stadtbezirk Brackwede.

Zwischen Lonkert und Berliner Stralle erstreckt sich das Zentrum entlang der Haupt-
strafe auf einer Ldnge von ca. 1.500 m. In der bandartigen Einzelhandelsstruktur sind
verschiedene Magnetbetriebe integriert. Der Sortimentsschwerpunkt liegt mit 3.100 m?
Verkaufsflache bzw. rund 28 % der Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und 2.100 m2 bzw. 19 % der Verkaufs-
flache im zentralen Versorgungsbereich in der Warengruppe Bekleidung. Die hochste
Einzelhandelsdichte und damit Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches weist der
ca. 700 m lange Abschnitt zwischen Westfalen- und KollostraBe auf. In den Randberei-
chen und insbesondere stdlich der KollostraBe / Kirche lasst die Einzelhandelsdichte
deutlich nach. Mit Ausnahme der GermanenstraRe und der Treppenstrafie besteht
darlber hinaus ausgehend von der HauptstraBe keine Tiefenentwicklung in die Seiten-
straBen. Die TreppenstraBe stellt sich mit einem vergleichsweise geringen Einzelhan-
delsbesatz, Gberwiegend kleinteilig strukturiert als Nebenlage dar. In der Germanen-
straBBe bildet am westlichen Ende (vor dem Siidring) ein Lebensmitteldiscounter einen
abschliefenden Pol des zentralen Versorgungsbereiches.

Insgesamt ist die Einzelhandelsstruktur iberwiegend kleinflachig. Die Leerstandsquote
im zentralen Versorgungsbereich Hauptstrale liegt derzeit bei rund 17 %. Nach der
SchlieBung des Lebensmittelvollsortimenters an der Berliner StraBe (Folgenutzung:
Restpostenmarkt), im duBersten stidlichen Bereich der HauptstraBe, sind als groRflachi-
ge Anbieter im zentralen Versorgungsbereich lediglich ein Textilkaufthaus sowie ein
Lebensmitteldiscounter zu verzeichnen. Ein wesentlicher, dartiber hinaus verbleibender
Frequenzerzeuger, ist ein Lebensmitteldiscounter an der HauptstralRe Ecke Treppen-
strafe. Seine Verkaufsflache liegt unterhalb der GroBflachigkeit und damit deutlich
unterhalb heutiger MarktzutrittsgroBen von Lebensmitteldiscountern. Entsprechend
wurden Verdnderungsabsichten angemeldet. Dabei wurde jedoch keine Flache inner-
halb der bestehenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches angefragt, son-
dern ein Standort stdlich der Treppenstralle: Ecke Stadtring / Berliner StraBe. Hier be-
stehen jedoch Nutzungskonflikte zum Bereich Stadtpark, Rollschuhbahn und Spielplatz,
aufgrund derer dieses Flache aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ausgeschlossen
wird.

Dennoch ist es aus funktionaler Sicht grundsatzlich wiinschenswert, dass marktgerech-
te Lebensmittelmdrkte zum Angebotsspektrum des zentralen Versorgungsbereiches
gehoren. Idealtypisch stellt sich ein Betriebstypenmix aus Lebensmittelvollsortimenter,
Lebensmitteldiscounter und erganzenden Anbietern wie beispielsweise Biomarkt, Re-
formhaus, Fachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe als wesentliche qualitati-
ve Bausteine eines nahversorgungsrelevanten Angebotes dar. Eine marktgerechte Posi-
tionierung bestehender Lebensmittelmérkte bzw. eine angemessene Erganzung des
Angebotes kann einen Beitrag zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches leisten.
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Entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten sind im Bestand zu priifen. Dariiber hinaus
besteht auch weiterhin Handlungsbedarf hinsichtlich der Aufwertung der Treppenstra-
Re sowie im Weiteren bezogen auf die Folgenutzung der Leerstdnde.

2.4.1.2 Carl-Severing-Stral3e (Typ C, Brackwede)

Der zentrale Versorgungsbereich Carl-Severing-StraBe im Stadtbezirk Brackwede Uber-
nimmt eine Versorgungsfunktion fiir den nérdlichen Teilbereich des Stadtbezirks (statis-
tische Bezirke: Kupferhammer, Kupferheide und Quelle). Hier leben insgesamt rund
9.800 Einwohner™,

Es bestehen ca. 12 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von rund 3.200 m?
im zentralen Versorgungsbereich, dies entspricht einem Anteil von 3 % der Verkaufs-
fliche bzw. 7 % der Betriebe im Stadtbezirk. Der zentrale Versorgungsbereich erstreck-
te sich gemaR Abgrenzung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
2009 entlang der Carl-Severing-StraBe auf einer Lange von ca. 450 m (zwischen den
beiden Kreisverkehren). Der Sortimentsschwerpunkt liegt mit rund 2.400 m? Verkaufs-
fliche in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (74 % der Verkaufsflache im
zentralen Versorgungsbereich). Rund 92 % der Verkaufsflache entfallen auf Waren-
gruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Ergdnzende Angebote aus dem Bereich der
mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung sind nur in sehr geringen Verkaufsfldchenan-
teilen und, bezogen auf die Sortimentspalette, liickenhaft vorhanden.

Karte 7: Carl-Severing-StraBBe (Typ C, Brackwede)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

™ Quelle: Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik, 2016
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Drei strukturprdgende Lebensmittelmarkte (zwei Lebensmittelvollsortimenter mit je
rund 900 m2 und 1.000 m2 Verkaufsflache, ein Lebensmitteldiscounter mit rund

800 m2 Verkaufsflache) stellen die funktionstragenden Einzelhandelsbetriebe des zent-
ralen Versorgungsbereiches dar. Dabei ist festzustellen, dass es sich zwar um groffla-
chige Anbieter handelt, dennoch liegt deren Verkaufsflache aber unter den angestreb-
ten Marktzutrittsgrofen der entsprechenden Betreiber, was mogliche Erweiterungsab-
sichten impliziert.

Die rdumliche Versorgung bzw. fuBldufige Erreichbarkeit der Lebensmittelméarkte im
zentralen Versorgungsbereich Carl-Severing-Stralie ist gut.

Im Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereiches Carl-Severing-StraRe belduft
sich die Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
auf rund 0,27 m2 / Einwohner und liegt damit unter dem Wert fiir den Stadtbezirk
Brackwede von 0,44 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel / Einwohner. Der Lebensmitteleinzelhandel im zentralen Versorgungsbereich
schopft dabei rund 60 % der lokalen Kaufkraft im zu versorgenden Bereich ab. Somit
besteht grundsétzlich ein absatzwirtschaftlich tragfahiges Entwicklungspotenzial zur
Bindung zusétzlicher Kaufkraft. Vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze des
Einzelhandelskonzeptes ist dieses Potenzial fiir Entwicklungen im zentralen Versor-
gungsbereich zu nutzen. Dabei sollten Méglichkeiten von Verdnderungen im Bestand
gepruft werden.

In diesem Sinne sind Erweiterungen der Lebensmittelmarkte im zentralen Versor-
gungsbereich vereinbar mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Bielefeld. Diesbezliglich wurde sidlich der Standortgemein-
schaft des Lebensmittelsupermarktes mit dem Lebensmitteldiscounter eine kleinteilige
Erweiterung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen.

Darliber hinaus ist, aufgrund der rdumlichen Nahe unter Beriicksichtigung der absatz-
wirtschaftlichen Tragfahigkeit und einer vorliegenden positiven Wirkungsanalyse (Stadt
und Handel, Dortmund 2016), bei entsprechender Ausweitung des zentralen Versor-
gungsbereiches, die Ansiedlung eines zuséatzlichen Lebensmitteldiscounters mit einer
Gesamtverkaufsflache von 1.200 m2 an der Carl-Severing-StraBe etwa 150 m &stlich
des zentralen Versorgungsbereiches, jenseits des Kreisverkehrs, welcher derzeit das
6stliche Ende des zentralen Versorgungsbereiches markiert, zu befiirworten.
Diesbezlglich ist festzuhalten: Im weiteren Verlauf der Carl-Severing-Strae nach Os-
ten, zwischen Kreisverkehr und Kreuzung Carl-Severing-Stralle / Osnabrticker StraBe
befindet sich stidlich das Naturbad Brackwede, welches mit seinem Baumbestand an die
Carl-Severing-StraBBe angrenzt. Darliber hinaus ist im Kreuzungsbereich ein kleinflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb (Lampen und Leuchten) angesiedelt. Die Bebauungsstruktur
auf der nérdlichen StraBenseite ist heterogen, neben einigen wenigen Wohnhdausern
mit groBzligigen Gartenflichen dominiert ein Gewerbekomplex (Vorhabenstandort). Es
gibt, abgesehen von einem leerstehenden Getrdnkemarkt (Vorhabenstandort) keine
Einzelhandelsnutzung in diesem Abschnitt der Carl-Severing-Strafe.

Die verkehrliche Anbindung des Standortes ist flir den Kfz-Verkehr Gber die Carl-
Severing-StraBBe gegeben. StraBenbegleitend verlaufen Rad- und FuBwege. Eine Bus-
haltestelle gewéhrleistet die Einbindung in das Bielefelder Netz des &ffentlichen Nah-
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verkehrs.

Aufgrund der rdumlichen Ndhe zu den westlich gelegenen Einzelhandelsnutzungen ist
eine Integration des Standortes in den zentralen Versorgungsbereich Quelle zu befiir-
worten.

Mit der Anpassung bzw. Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches (gemaf dar-
gestellter Abgrenzung, siehe Karte 7) erfillt der betreffende Bereich seine Versor-
gungsfunktion im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ C).

2.4.1.3 Ummeln (Typ D, Brackwede)

Im zentralen Versorgungsbereich Ummeln sind sieben Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von rund 1.700 m2 (keine Leerstinde) angesiedelt. Er erstreckt sich im
Wesentlichen entlang der Giitersloher StralRe (zwischen Bohlenweg und Queller StralRe)
und in Teilen in der UmlostraBBe (zwischen BirkenstalRe und Gltersloher StraBBe). Der
Einzelhandelsbesatz, und auch ergdnzende Nutzungen, sind im Hinblick auf die Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums nur llickenhaft entwickelt. Der Sorti-
mentsschwerpunkt liegt mit rund 1.300 m2 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
(rund 77 % der Verkaufsflaiche im zentralen Versorgungsbereich), das entsprechende
Angebot wird durch einen (nicht groBflachigen) Lebensmittelvollsortimenter sowie ei-
nen Lebensmitteldiscounter bereitgestellt, daneben gibt es weitere Einzelhandelsbetrie-
be mit Verkaufsflachen deutlich unter 50 m2 (u.a. Béckerei, Fleischerei, Zeitschriftenla-
den, Elektronik-Fachgeschéft).

Karte 8: Ummeln (Typ D, Brackwede)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)
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In den Stadtteilen Ummeln und Holtkamp, welche die zu versorgenden Bereiche dar-
stellen, leben rund 6.500 Einwohner. Der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbe-
reich Ummeln schopft in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nur rund

20 % der lokalen Kaufkraft ab. Er entwickelt damit kaum eine (iber den Nahbereich
hinausreichende Versorgungsbedeutung. Es zeigt sich somit dringender Handlungsbe-
darf zur Starkung des funktionstragenden sowie ergdnzenden Einzelhandels als auch
hinsichtlich eines angemessenen attraktiven Nutzungsmixes (beispielsweise Dienstleis-
tungen und Gastronomie) bzw. einer stadtebaulichen Gestaltung. Dabei stellt sich be-
sonders die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels vor dem Hintergrund der Star-
kung der Grundversorgung in Ummeln als notwendig dar. Dazu kann die Erweiterung
bestehender Betriebe ebenso beitragen wie die Verlagerung oder Neuansiedlung eines
Lebensmittelmarktes. Als potenziell geeignet ist in diesem Zusammenhang eine Flache
am Ostlichen Siedlungsrand stdlich der Gltersloher StraBe einzustufen, welche auch fiir
die Ansiedlung von grofRflaichigem Lebensmitteleinzelhandel geeignet erscheint. Bei
einer Einzelhandelsentwicklung in diesem Bereich sollte darauf geachtet werden, dass
die stddtebauliche Gestaltung zu einer Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches
beitrdgt. Eine Polbildung, etwa durch rein funktional ausgerichtete Fachmarkte, ist zu
vermeiden.

Mit den vollzogenen Anpassungen zur Abgrenzung erfiillt dieser Bereich eine Versor-
gungsfunktion im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ D).

2.4.2 Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtbezirk Mitte

Im Stadtbezirk Mitte existieren neben dem Hauptzentrum Innenstadt (Typ A) derzeit
drei weitere zentrale Versorgungsbereiche, dazu zéhlen das C-Zentrum Heeper StralRe
sowie die D-Zentren Jollenbecker StraBe 1 + 2.

2.4.2.1 Innenstadt, Hauptzentrum (Typ A, Mitte)

Die Bielefelder Innenstadt ist mit einer Verkaufsfliche von rund 120.600 m2 und einem
attraktiven Einzelhandelsangebot gut aufgestellt. Die Altstadt (begrenzt durch Obern-
torwall, Niederwall, Waldhof und Am Bach) mit ihrem héherwertigen, kleinteiligen
Angebot sowie die Bahnhofstrae (zwischen Hauptbahnhof und Jahnplatz) mit einem
vorwiegend groBformatigen, filialistenorientierten Angebot kennzeichnen das Haupt-
zentrum. Den verbindenden zentralen Stadtraum bildet dabei der Jahnplatz. Ergdnzen-
de Lagen befinden sich westlich und 6stlich der BahnhofstraBe (zwischen Bahngleisen
und Elsa-Brandstrém-Stralle im Westen und Herforder StraBe im Osten) sowie im Be-
reich der WilhelmstraBe bis zum Kesselbrink, welcher nicht mehr zum zentralen Versor-
gungsbereich zdhlt, da ihm keine einzelhandelsrelevante Bedeutung zukommt.

Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich bietet ausreichend Entwicklungspoten-
ziale zur Sicherung und Stdrkung der Innenstadt. Jiingste Entwicklungen, wie die Um-
gestaltung der Marktpassage sowie die Entwicklung des Einkaufszentrums Loom (ehe-
mals City-Passage), spiegeln die den Entwicklungen eigene Dynamik wieder.
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Auf Grundlage einzelner vorgenommener Anderungen hinsichtlich einer gleichsam
parzellenscharfen Abgrenzung erflllt der Bereich weiterhin seine Versorgungsfunktion
im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ A).
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2.4.2.2 Heeper StraB3e (Typ C, Mitte)

Im zentralen Versorgungsbereich Heeper Stralle sind zum Zeitpunkt der Erhebung 19
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von rund 4.650 m2 (ohne Leerstdnde)
angesiedelt, dies entspricht einem Anteil von 2 % der Gesamtverkaufsflache bzw. 2 %
der Anzahl der Betriebe im Stadtbezirk. Im Erhebungszeitraum waren keine Leerstdnde
zu verzeichnen.

Die Struktur des Zentrums ist auf einer Ldnge von ca. 450 m entlang der Heeper Stralle
und auf ca. 150 m entlang der Lohbreite bzw. der Otto-Brenner-StraBe ausgebildet.
Wahrend sich zentrenrelevante Nutzungen bis zur Eisenbahnliberfiihrung, welche als
stddtebauliche Zasur wirkt, beidseitig der Heeper StrafRe (westlich Lohbreite) erstre-
cken, sind zentrenrelevante Nutzungen im &stlichen Teilbereich nur einseitig (stidliche
Straenseite) ausgepragt. Nordlich der Heeper StraRe befindet sich mehrgeschossige
Wohnbebauung. Den 6stlichen Endpunkt des zentralen Versorgungsbereiches bilden
der Sportplatz und anschlieBende Kleingarten.

Im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroBen weist der Lebensmitteldiscounter im 6stli-
chen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches mit weniger als 800 m? Verkaufsfla-
che eine unterdurchschnittliche Betriebsgrofe auf. Vor dem Hintergrund méglicher
Erweiterungs- oder Verlagerungsabsichten sollten kiinftige Entwicklungsmdoglichkeiten
innerhalb der bestehenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gepriift
werden.

Karte 10: Heeper StraBe (Typ C, Mitte)
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Quelle: Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 /

Teilaktualisierung 2017 (Legende im Anhang)

Auf der Grundlage einzelner vorgenommener Anderungen hinsichtlich einer gleichsam
parzellenscharfen Abgrenzung, auch unter Berlicksichtigung der Ansiedlung des Le-
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bensmittelsupermarktes an der Lohbreite, erfiillt der Bereich weiterhin seine Versor-
gungsfunktion im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ C).

2.4.2.3 Jollenbecker StraBBe (Typ D, Mitte)

Die Jollenbecker StraBe stellt eine AusfallstraRe von der Innenstadt in Richtung Norden
dar. Sowohl westlich als auch 6stlich schlieBen sich Wohnsiedlungsbereiche an. Gleich-
sam einer Perlenschnur reihen sich Einzelhandelsnutzungen entlang des StraBenverlau-
fes auf. Dabei bilden im Stadtbezirk Mitte zwei zentrale Versorgungsbereiche einzel-
handelsrelevante Schwerpunkte:

1. Jollenbecker StralRe | im Abschnitt zwischen PestalozzistraBe und Weststralle
2. Jollenbecker StraBe Il / Ecke ApfelstraBe

Karte 11: Jollenbecker StraBe | (Typ D, Mitte)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Der erste Teilabschnitt erstreckt sich linear auf dem Abschnitt J6llenbecker StraBe zwi-
schen PestalozzistraBe und WeststraBe. Zwischen dem Lebensmittelsupermarkt im
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Norden (an der Einmiindung Kurze StraBe) sowie dem Lebensmitteldiscounter im Su-
den spannt sich ein loses Band zentrenrelevanter Nutzungen auf.

Karte 12: Jollenbecker StraBBe Il (Typ D, Mitte)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Der zweite Teilabschnitt wird im Wesentlichen durch das Nordpark Center gepragt.
Dieses Center ist, nach erfolgter Neugestaltung, attraktiv und stabil aufgestellt. Die
Ansiedlung eines Biomarktes westlich der Jéllenbecker StraBe hat zu einer Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches und zu einer Vielfalt des Angebotes beigetragen. Be-
standsorientiert ist hier, unter Berlicksichtigung von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen im unmittelbaren Umfeld des Nordpark Centers sowie der stadtebauli-
chen Gestaltung und Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr, eine Anpassung der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen worden.

Auf Grundlage dieser sowie weiterer einzelner vorgenommener Anderungen hinsicht-
lich einer gleichsam parzellenscharfen Abgrenzung erfiillt der Bereich weiterhin seine
Versorgungsfunktion im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ D).

2.4.3 Zentraler Versorgungsbereich im Stadtbezirk Schildesche: Alt-
Schildesche (Typ C)

Im Stadtbezirk Schildesche besteht mit dem Zentrum Typ C Alt-Schildesche im &stli-
chen Bereich des Stadtbezirks ein zentraler Versorgungsbereich. Hinsichtlich der Ver-
sorgung im Stadtbezirk ist festzuhalten, dass die Strukturen vor allem durch dezentrale,
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teilweise nicht integrierte Standorte (Babenhauser Stralle, Engersche Stralle) wesentlich
bestimmt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich Alt-Schildesche erstreckt sich entlang der Westerfeld-
strale (zwischen Am Herrengarten und der Kreuzung WesterfeldstraBe / Engersche Stra-
Re auf einer Ldnge von ca. 400 m) sowie z.T. entlang der Engersche StraBe in Richtung
Norden (bis zum Johannisbach). Stidlich reicht der zentrale Bereich von der Westerfeld-
stralRe bis zur Huchzemer StralRe, im Westen bis zur BeckhausstraBe und im Osten bis zur
Engersche StraBe. Einen stadtebaulichen Mittelpunkt bildet der Platz an der Stiftskirche.

Karte 13: Alt-Schildesche (Typ C, Schildesche)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung B
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Der zentrale Versorgungsbereich weist eine Verkaufsfliche von rund 3.500 m2 (ohne
Leerstdnde) auf und gehdrt damit zu den kleineren Zentren des Typs C. Vor dem Hinter-
grund des Einwohnerpotenzials im Einzugsbereich und der zugedachten Versorgungs-
funktion ist eine Starkung des Einzelhandelsangebotes (nahversorgungsrelevant und zen-
trenrelevant) nach wie vor wiinschenswert, unterliegt mit Blick auf dezentrale Wettbe-
werbsstandorte jedoch einem entsprechenden betrieblichen Risiko. Klinftige Entwicklun-
gen — ggf. auch Erweiterungen der Abgrenzung, beispielsweise im westlichen Bereich des
zentralen Versorgungsbereiches — sollten die stddtebauliche Einheit auf der einen Seite
und die Vielfalt des Einzelhandelsangebotes auf der anderen Seite starken.

Auf Grundlage einzelner vorgenommener Anderungen hinsichtlich einer gleichsam
parzellenscharfen Abgrenzung erfiillt der Bereich weiterhin seine Versorgungsfunktion
im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ C).
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2.4.4 Zentraler Versorgungsbereich im Stadtbezirk Jollenbeck: Jollenbeck
(Typ C)

Im Stadtbezirk Jollenbeck besteht der zentrale Versorgungsbereich Jéllenbeck (Typ C).
Er bildet einen wesentlichen Angebotsstandort, insbesondere auch des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich ausgehend von der Kreuzung Spenger
StraBe / DorfstraBe / Jollenbecker StraBe (iber die DorfstraBe (bis zum Kreisverkehr)
sowie (iber den noérdlichen Abschnitt der AmtsstraBe (ausgehend von der DorfstraRRe
bis zum Lebensmitteldiscounter). Einen pragenden Einzelhandelsschwerpunkt bilden die
Einzelhandelsbetriebe im stidwestlichen Quadranten der Kreuzung Spenger Stralle /
DorfstraBe / Jollenbecker Strafe. Dagegen hat die stddtebauliche Mitte am Dorfplatz
durch die SchlieBung der Frequenzerzeuger an Bedeutung verloren.

Karte 14: Jollenbeck (Typ C, Jollenbeck)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Der zentrale Versorgungsbereich Jollenbeck weist eine Verkaufsfliche von rund

7.900 m? (ohne Leerstdnde) auf. Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt im
Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente. Im zu versorgenden Bereich (statisti-
sche Bezirke Jollenbeck West und Ost) leben rund 13.900 Einwohner. Mit den Entwick-
lungen auf dem Alcina-Geldnde wurde das nahversorgungsrelevante Angebot gestarkt.
Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist hier an die bestehende Situati-
on gleichsam parzellenscharf angepasst worden.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bestehen im stddtebaulichen Zentrum
zwei grolere Leerstdnde (500 und 1.000 m?2). Eine Belebung dieser Leerstdnde mit
zentrenrelevanten Nutzungen sollte vorrangiges stddtebauliches Ziel der Entwicklung
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dieses zentralen Versorgungsbereiches sein. Vor diesem Hintergrund sind zusatzliche
Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches mit nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten konsequent auszuschlieBen.

Die Lebensmitteldiscounter am Standort weisen Verkaufsflichen unterhalb heutiger
MarktzutrittsgroBen auf. Verdnderungsabsichten sind daher mit Blick auf die Positionie-
rung dieser Mdrkte im Wettbewerb zu erwarten und wurden entsprechend auch signa-
lisiert. Geeignete Potenzialflaichen stehen (u.a. an der DorfstraBe) zur Verfligung. Bei
Verlagerungen besteht jeweils Handlungsbedarf mit den beteiligten Akteuren geeigne-
te Nachnutzungen (welche nicht ausschlieBlich Einzelhandel sein missen) zu finden.
Mit den vollzogenen Anpassungen erflillt der Bereich seine Versorgungsfunktion im
Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ C).

2.4.5 Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtbezirk Heepen

Im Stadtbezirk Heepen existieren drei zentrale Versorgungbereiche: die C-Zentren
Heepen und Brake sowie das D-Zentrum Baumheide.

2.4.5.1 Heepen (Typ C, Heepen)

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich rdumlich auf einer Ldnge von ca. 550 m
entlang der Salzufler / Hillegosser StraRRe sowie ausgehend vom Tieplatz tiber die Al-
tenhagener StralRe (ausschlieflich stidliche StraBenseite) bis zur Kreuzung Altenhagener
StraBe / Amtmann-Bullrich-StraBe. Der zentrale Versorgungsbereich stellt sich funktio-
nal weitgehend stabil dar, wenngleich der Einzelhandelsbesatz abgesehen vom
Schwerpunkt im Kreuzungsbereich Altenhagener StraRe / Amtmann-Bullrich-StrafRe mit
drei strukturpragenden Lebensmittelanbietern sehr locker und kleinteilig ist. Im zentra-
len Versorgungsbereich Heepen bestehen zum Zeitpunkt der Erhebung 31 Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 5.200 m2 (ohne Leerstinde), dies ent-
spricht einem Anteil von 8 % der Gesamtverkaufsfliche bzw. 22 % der Anzahl der
Betriebe im Stadtbezirk. Vor dem Hintergrund der Sicherung und Starkung der Funkti-
on des zentralen Versorgungsbereiches sollten weiterhin konsequent nahversorgungs-
relevante und zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen bzw. -entwicklungen im
Umfeld bzw. an dezentralen Standorten ausgeschlossen werden.
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Somit ist eine wesentliche Verdnderung des zentralen Versorgungsbereiches der beste-
henden Abgrenzung unter Berlicksichtigung der einzelhandelsrelevanten und stadte-
baulichen Situation nicht angezeigt. Es wurden im Wesentlichen reine Wohnnutzungen
in den Randbereichen (Altenhagener Strale, nérdliche StraBenseite oder Amtmann-
Bullrich-StralRe &stliche StraBenseite) herausgenommen sowie einzelne Anpassungen
hinsichtlich einer gleichsam parzellenscharfen Abgrenzung vorgenommen. Auf dieser
Grundlage erfillt der Bereich weiterhin seine Versorgungsfunktion im Sinne eines zent-
ralen Versorgungsbereiches (Typ C).

2.4.5.2 Brake (Typ C, Heepen)

Der zentrale Versorgungsbereich Brake erstreckt sich bandartig entlang der Braker
StraBe ausgehend von der Einmiindung Riigener StralRe / Braker Strale unter der Ei-
senbahnbriicke hindurch bis hinter den Kreisverkehr (Braker StralRe / GrundstralRe) auf
einer Ldnge von ca. 900 m.

Im zentralen Versorgungsbereich Brake sind zum Zeitpunkt der Erhebung 29 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 6.100 m2 (ohne Leerstdnde) ange-
siedelt, dies entspricht einem Anteil von rund 9 % der Gesamtverkaufsflache bzw.

21 % der Anzahl der Betriebe im Stadtbezirk. Der Sortimentsschwerpunkt liegt mit
einer Verkaufsfliche von rund 3.800 m2 in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel (rund 63 % der Verkaufsfliche im zentralen Versorgungsbereich). In die Einzel-
handelsstruktur integrierte Lebensmittelméarkte fungieren als wesentliche Frequenzer-
zeuger des zentralen Versorgungsbereiches.
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Karte 16: Brake (Typ C, Heepen)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhéndelserfassung Bielefeld, Junker+ Kfuse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Vor dem Hintergrund der bestehenden einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen
Situation besteht grundsatzlich kein Handlungsbedarf hinsichtlich einer wesentlichen
Veranderung der bestehenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches. Es
wurden lediglich einzelne Anpassungen hinsichtlich einer gleichsam parzellenscharfen
Abgrenzung vorgenommen. Nach der Modernisierung des Lebensmitteldiscounters im
6stlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches zeichnet sich weiterhin eine ge-
wisse Dynamik fiir Entwicklungen im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente
bzw. entsprechender Betriebe im bestehenden Zentrum ab.

Der Bereich erfiillt weiterhin seine Versorgungsfunktion insbesondere hinsichtlich der
Grundversorgung im ndrdlichen Bereich des Stadtbezirks im Sinne eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches (Typ C).

2.4.5.3 Baumheide, Rabenhof (Typ D, Heepen)

Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich éstlich des Einmindungsbereiches Ra-
benhof / StauferstraBe. Er wird im Wesentlichen durch das Einkaufszentrum am Ra-
benhof geprdgt. Den Ankerbetrieb und Frequenzbringer des Einkaufszentrums stellt ein
SB-Warenhaus dar. Dartiber hinaus befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft ein
Lebensmitteldiscounter (nérdlich der Stauferstralle). Im zentralen Versorgungsbereich
Baumheide-Rabenhof sind zum Zeitpunkt der Erhebung zehn Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsfliche von rund 6.750 m2 (ohne Leerstdnde) angesiedelt, dies entspricht
einem Anteil von 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. 7 % der Anzahl der Betriebe im
Stadtbezirk.
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Mit der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters hat eine Starkung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches stattgefunden. Im Kontext mit den tibrigen Nahversorgungszentren
(Typ D) in Bielefeld nimmt der zentrale Versorgungsbereich hinsichtlich seiner Gesamt-
verkaufsfldche eine herausragende Stellung ein. Die quantitative Ausstattung entspricht
tendenziell einer Einordnung als Zentrum des Typs C. Aus versorgungsstruktureller
Sicht sowie hinsichtlich der hierarchisch angelegten Zentrenstruktur im Stadtbezirk bzw.
gesamtstadtisch wird der zentrale Versorgungsbereich weiterhin als Nahversorgungs-
zentrum eingeordnet. Er entwickelt eine deutlich Giber den Nahbereich hinausreichende
Versorgungsbedeutung. Dabei besteht kein Handlungsbedarf zur Ausweitung der Ver-
kaufsflachen.

Karte 17: Baumheide, Rabenhof (Typ D, Heepen)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Auf Grundlage einzelner vorgenommener Anderungen hinsichtlich einer gleichsam
parzellenscharfen Abgrenzung erfiillt der Bereich weiterhin seine Versorgungsfunktion
im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ C).
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2.4.6 Zentrale Versorgungsbereiche im Stadtbezirk Stieghorst

Im Stadtbezirk Stieghorst gibt es zwei zentrale Versorgungsbereiche, das C-Zentrum
Hillegossen und das Zentrum des Typs D Stieghorst. Sie werden ergénzt durch Grund-
und Nahversorgungsstandorte. Die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
wird vor allem durch die verkehrliche Situation sowie die Durchmischung mit gewerbli-
chen Nutzungen beeinflusst.

2.4.6.1 Hillegossen (Typ C, Stieghorst)

Der zentrale Versorgungsbereich Hillegossen erstreckt sich vornehmlich linear entlang
der Detmolder StraRe auf einer Ldnge von ca. 600 m sowie siidwestlich des Kreu-
zungsbereiches Detmolder StralRe / Oerlinghauser StralRe / Obere Hillegosser Strale.
Im zentralen Versorgungsbereich Hillegossen sind 18 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von rund 4.800 m2 (ohne Leerstdnde) angesiedelt, dies entspricht ei-
nem Anteil von 6 % der Gesamtverkaufsflache bzw. 17 % der Anzahl der Betriebe im
Stadtbezirk. Der Sortimentsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (42 % der Verkaufsfliche im zentralen Versorgungsbereich). Neben einem
Lebensmittelvollsortimenter und zwei Lebensmitteldiscountern stellt sich die Einzelhan-
dels- bzw. Nutzungsdichte entlang der Detmolder StraBe sehr lickenhaft dar.

In der Vergangenheit haben Einzelhandelsentwicklungen zur Sicherung und Starkung
der Versorgungsfunktion stattgefunden bzw. wurden eingeleitet. Dazu gehort die An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes im westlichen Be-
reich des Zentrums. Die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters und die Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters an die Oerlinghauser StrafRe wurden planungsrecht-
lich umgesetzt (B-Plan Il / Hi14). Sie tragen grundsatzlich zu einer qualitativen Auf-
wertung des nahversorgungsrelevanten Angebotes und damit zur Sicherung und Stér-
kung des zentralen Versorgungsbereiches bei. In diesem Zuge war eine Arrondierung
bzw. Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches notwendig.
Unter Beriicksichtigung dieser Vorhaben sowie weiterer einzelner vorgenommener An-
derungen hinsichtlich einer gleichsam parzellenscharfen Abgrenzung wird der zentrale
Versorgungsbereich Hillegossen mit seiner Ausstattung und daraus resultierenden Aus-
strahlungskraft im Bereich der Grundversorgung seiner Versorgungsbedeutung im Sin-
ne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ C) gerecht.

Vor diesem Hintergrund sind kiinftige Entwicklungen, insbesondere Neuansiedlungen
von strukturprdgenden Lebensmittelméarkten, auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches auszuschlieBen.
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Karte 18: Hillegossen (Typ C, Stieghorst)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

2.4.6.2 Stieghorst (Typ D, Stieghorst)

Der zentrale Versorgungsbereich Stieghorst erstreckt sich auf einer Lange von ca.

250 m im Verlauf der Stieghorster Stralle und auf einer Ldnge von ca. 200 m entlang
der Schneidermihler StraBe. Im zentralen Versorgungsbereich sind zum Zeitpunkt der
Erhebung sieben Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 1.400 m2
(ohne Leerstdnde) angesiedelt, dies entspricht einem Anteil von 2 % der Gesamtver-
kaufsflache bzw. 7 % der Anzahl der Betriebe im Stadtbezirk. Der Sortimentsschwer-
punkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Ein Lebensmittelvollsor-
timenter im nérdlichen Bereich des Zentrums stellt hier den pragenden Anbieter dar.
Der zentrale Versorgungsbereich Stieghorst stellt sich funktional weitgehend stabil dar.
Er Gbernimmt eine Grundversorgungsfunktion im statistischen Bezirk Stieghorst. Der
Lebensmittelvollsortimenter ist als funktionstragender Betrieb innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches zu sichern und zu starken. Im Umkehrschluss sind Einzelhandels-
entwicklungen im Umfeld des Zentrums kiinftig auszuschlieRen.
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Karte 19: Stieghorst (Typ D, Stieghorst)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Auf Grundlage einzelner vorgenommener Anderungen hinsichtlich einer gleichsam
parzellenscharfen Abgrenzung erfiillt der Bereich weiterhin seine Versorgungsfunktion
im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ D).

2.4.7 Zentraler Versorgungsbereich im Stadtbezirk Sennestadt: Elbeallee /
Reichowplatz (Typ C)

Im Stadtbezirk Sennestadt besteht mit dem Zentrum Typ C Elbeallee / Reichowplatz ein
zentraler Versorgungsbereich.

Der zentrale Versorgungsbereich Elbeallee / Reichowplatz erstreckt sich von der Venn-
hofallee (stidlich der Schule) iber den Reichowplatz und Lindemannplatz bis hin zur
Elbeallee (Ecke Ramsbrockweg) auf einer Linge von etwa 800 m. Die Teilbereiche El-
beallee, Reichowplatz / Lindemannplatz und Vennhofallee sind aus einzelhandelsrele-
vanter und stadtebaulicher Sicht sehr unterschiedlich strukturiert. Der einzelhandelsre-
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levante Schwerpunkt befindet sich mit den Frequenzerzeugern Lebensmittelvollsorti-
menter und Lebensmitteldiscounter sowie erganzenden Anbietern im Bereich der Elbe-
allee.

Im zentralen Versorgungsbereich Elbeallee / Reichowplatz sind zum Zeitpunkt der Er-
hebung 45 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 5.500 m2 (ohne
Leerstande) angesiedelt, dies entspricht einem Anteil von 14 % der Gesamtverkaufsfld-
che bzw. 47 % der Anzahl der Betriebe im Stadtbezirk. Der Sortimentsschwerpunkt
liegt in der Warengruppe Nahrung- und Genussmittel.

Die funktionstragenden Lebensmittelvollsortimenter (im westlichen und 6stlichen Be-
reich des Sennestadtrings) im zentralen Versorgungsbereich Elbeallee / Reichowplatz
weisen Verkaufsflachen unterhalb heutiger MarktzutrittsgroBen auf. Dabei sind diese
aufgrund der quantitativen Schieflage der Angebote in der Sennestadt zugunsten de-
zentraler Lagen (Sonderstandort Hansestrale) einem besonderen Wettbewerbsdruck
ausgesetzt.

Karte 20: Elbeallee / Reichowplatz (Typ C, Sennestadt)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Grundsatzlich sollten kiinftige Entwicklungen, insbesondere im Bereich nahversor-
gungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente, zur Sicherung und Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches in diesen gelenkt werden und damit im Umkehrschluss
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen werden. Als wesentliche
Handlungslage zeichnet sich dabei der Bereich Elbeallee ab. Zur Starkung dieses Berei-
ches besteht stidlich der Elbeallee und westlich des Rambrockrings eine Potenzialflache.
Bei einer Entwicklung dieser Flache ist eine Anbindung an die bestehende Handelslage
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zu gewadbhrleisten. Dariiber hinaus ist flr das sehr weitlaufige Zentrum ein gezieltes
Leerstandsmanagement zu empfehlen.

Auf der Grundlage dieser sowie weiterer vorgenommener Anderungen hinsichtlich ei-
ner gleichsam parzellenscharfen Abgrenzung erfiillt der Bereich weiterhin seine Versor-
gungsfunktion im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ C).

2.4.8 Zentraler Versorgungsbereich im Stadtbezirk Senne: Windelsbleicher
StraBBe (Typ C)

Im Stadtbezirk Senne besteht mit dem Zentrum Typs C Windelsbleicher StraBe ein
zentraler Versorgungsbereich. Ergdnzend wird die Grundversorgung in Windfl6te und
Buschkamp / Togdrang durch Einzelstandorte gewdhrleistet. Insgesamt ist die Ver-
kaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, welche als
Indikator fiir die Bewertung der Grundversorgungssituation herangezogen werden
kann, unterdurchschnittlich.

Der zentrale Versorgungsbereich Windelsbleicher StraBe (gemaB neuer Abgrenzung)

erstreckt sich auf einer Ldnge von ca. 850 m entlang der Windelsbleicher StraBBe. Der
Geschaftsbereich umfasst 17 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund
3.600 m? (ohne Leerstdnde).

Der Senner Markt stellt den stddtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Kristallisati-
onspunkt des zentralen Versorgungsbereiches Windelsbleicher StraRe dar. Dabei ist
jedoch festzuhalten, dass der zentrale Versorgungsbereich seiner Versorgungsfunktion
im Stadtbezirk Senne nicht ausreichend gerecht wird. Innerhalb des abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereiches waren Entwicklungen, insbesondere in Form von Erweite-
rungen bzw. Neuansiedlungen strukturpragender Lebensmittelmarkte, aufgrund feh-
lender Potenzialflichen nur sehr eingeschrankt moglich. Daher zielten Anfragen auch
vermehrt auf Standorte nordlich des zentralen Versorgungsbereiches.

Im Hinblick auf die Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Win-
delsbleicher Stralle und insbesondere auch vor dem Hintergrund von Perspektiven zur
Starkung der Grundversorgung im Stadtbezirk ist eine Ausweitung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches entlang der Windelsbleicher StrafRe nach Norden (westliche StraBen-
seite) bis hin zum bestehenden Standort des Lebensmitteldiscounters am Breipohls Hof
zu befuirworten. Der einseitig ausgepragte, stidlich des Senner Marktes gelegene Ab-
schnitt der heutigen Abgrenzung verfligt Gber diverse Dienstleistungsangebote. Er stellt
keine typische Handelslage dar, wird aber weiterhin vor dem Hintergrund einer Nut-
zungsvielfalt in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen.
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Karte 21: Windelsbleicher StraBBe (Typ C, Senne)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Emzelhandelserfassung Blelefeld Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Vor dem Hintergrund der aus stddtebaulicher Sicht zu befiirwortenden Ausweitung des
zentralen Versorgungsbereiches ware eine Verlagerung und Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes vom Senner Markt innerhalb des definierten zentralen Versorgungs-
bereiches positiv zu bewerten. Dadurch kann sich eine zusétzliche Entwicklungsoption
fur den verbleibenden Markt ergeben. Handlungsbedarf ergibt sich ggf. hinsichtlich der
Folgenutzung eines entstehenden Leerstandes, welche nicht ausschlieBlich Einzelhandel
sein muss, sondern auch Gastronomie, Dienstleistung o0.4. sein kann.

Auf der Grundlage der oben beschriebenen sowie weiterer einzelner Anderungen hin-
sichtlich einer gleichsam parzellenscharfen Abgrenzung erfiillt der Bereich weiterhin
seine Versorgungsfunktion im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ C).
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2.4.9 Zentraler Versorgungsbereich im Stadtbezirk Gadderbaum: Gadder-
baum (Typ D)

Im Stadtbezirk Gadderbaum existiert mit dem Zentrum des Typs D Gadderbaum ein
zentraler Versorgungsbereich.

Der zentrale Versorgungsbereich in Gadderbaum zeichnete sich bislang durch zwei Pole
aus. Der eine Pol erstreckte sich entlang der Gadderbaumer StraBe und entlang der
StraBe Kantensiek (, Betheleck"). Der zweite Pol wurde an der Ecke Artur-Ladebeck-
StraBe und dem Quellenhofweg lokalisiert. Die hohe Gesamtverkaufsflache (8.900 m?,
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel) flir ein Zentrum des Typs D ist vor allem
auf die grolflachigen Lebensmittelmarkte zurlickzufthren.

Karte 22: Gadderbaum (Typ D, Gadderbaum)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Der noérdliche Pol (,Betheleck” an der Gadderbaumer StraBe) hat seine Bedeutung als

Einzelhandelsstandort verloren. Der Besatz kann keine iber den Nahbereich hinausge-
hende Versorgungsbedeutung entwickeln und wird daher nicht mehr als zentraler Ver-
sorgungsbereich ausgewiesen.

Der sidliche Bereich hat verschiedene Entwicklungen erfahren (z.B. Ansiedlung Bethel
Brockensammlung). Der Schwerpunkt des einzelhandelsrelevanten Angebotes liegt
damit radumlich westlich und &stlich der Deckertstrafe.

Aufgrund der bestehenden einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Situation wird
der zentrale Versorgungsbereich im stidlichen Bereich (Ansiedlung Bethel Brocken-
sammlung sowie westlich angrenzende Freifldche als Potenzialfliche) erweitert. AuBer-
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dem wurden einzelne Anpassungen hinsichtlich einer gleichsam parzellenscharfen Ab-
grenzung vorgenommen.

Zur Qualifizierung des sich heute vor allem funktional darstellenden Bereiches sind be-
sonders stddtebauliche MaBnahmen zur Gestaltung und Starkung der Aufenthaltsquali-
tat notwendig. Aufgrund der bestehenden Defizite in der stadtebaulichen Struktur wird
im Rahmen der Fortschreibung der zentrale Versorgungsbereich weiterhin als Nahver-
sorgungszentrum (Typ D) eingestuft und (zundchst) von einer Einstufung als C-
Zentrum abgesehen.

2.4.10 Zentraler Versorgungsbereich im Stadtbezirk Dornberg: Werther-
straBBe, Wellensiek (Typ D)

Innerhalb des Stadtbezirks Dornberg existiert ein zentraler Versorgungsbereich. Nicht
zuletzt aufgrund der geringen Siedlungsdichte und des diffusen Siedlungskorpers han-
delt es sich dabei neben verschiedenen Nahversorgungsstandorten um ein Zentrum des
Typs D (WertherstrafRe, Wellensiek).

Karte 23: WertherstraBe, Wellensiek (Typ D, Dornberg)
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lisierung 2017 (Legende im Anhang)

Der zentrale Versorgungsbereich WertherstralRe, Wellensiek erstreckt sich linear, auf
ca. 250 m, beidseitig entlang der WertherstraBe ausgehend von der Einmiindung
WertherstraBe / Auf der Egge bis an die Grenze des Stadtbezirks Dornbergs nach Schil-
desche (Waldrand).
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Der zentrale Versorgungsbereich WertherstraBe, Wellensiek umfasst eine Gesamtver-
kaufsflache von rund 1.400 m2. Er ist funktional ausgerichtet. Sein funktionstragender
Lebensmittelmarkt ist ein zwar grofflachiger Lebensmittelvollsortimenter, welcher je-
doch eine Verkaufsfliche aufweist, die unterhalb heutiger MarktzutrittsgroRen liegt. In
der Vergangenheit haben stadtebauliche MalRnahmen dazu gefiihrt, dass sich die At-
traktivitdt und Aufenthaltsqualitdt des Nahversorgungszentrums verbessert hat. Vor
dem Hintergrund der Sicherung und Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches mit
einer Uber den Nahbereich hinausreichenden Ausstrahlungskraft sind Entwicklungs-
moglichkeiten im Bestand zu priifen.

Auf der Grundlage einzelner vorgenommener Anderungen hinsichtlich einer gleichsam
parzellenscharfen Abgrenzung erfiillt der Bereich weiterhin seine Versorgungsfunktion
im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches (Typ D).

2.5 Sicherung der Nahversorgung

In Bielefeld sind folgende Angebotsstandorte (> 400 m2 und < 2.500 m?2 Verkaufsfla-

che) als (solitdre) Nahversorgungsstandorte einzustufen (vgl. dazu Karte 1):

Stadtbezirk StraBe Betriebstyp (Name derzeitiger Betreiber)
Brackwede Berliner Str. Lebensmittelsupermarkt (Combi)
Briloner Str. Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord)
Glitersloher Str. Lebensmittelsupermarkt (Halk Market)
Windelsbleicher Str. Lebensmittelsupermarkt (Sinem Internatio-
nale Lebensmittel)
Dornberg Dornberger Str. Lebensmittelsupermarkt (Combi Verbrau-
chermarkt)
Ddrerstr. Lebensmittelsupermarkt (Markant)
Kreuzberger Str. Lebensmitteldiscounter (Penny)
Wertherstr. Lebensmittelsupermarkt (Combi Verbrau-
chermarkt)
Gadderbaum Eggeweg Lebensmitteldiscounter (Penny)
Heepen Elverdisser Str. Lebensmittelsupermarkt (Combi Verbrau-
chermarkt)
Heeperholz Lebensmittelsupermarkt (Combi Verbrau-
chermarkt)
Kafkastr. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)
Jollenbeck Eickumer Str. Lebensmittelsupermarkt (Combi Verbrau-
chermarkt)
Epiphanienweg Lebensmittelsupermarkt (nahkauf)
Topasstr. Lebensmittelsupermarkt (Combi Verbrau-
chermarkt)
Mitte August-Bebel-Str. Lebensmittelsupermarkt (Rewe)
Detmolder Str. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)
Dr. Viktoria-Steinbif3-Str. Lebensmittelsupermarkt (Combi Verbrau-
chermarkt)
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Stadtbezirk StraBe Betriebstyp (Name derzeitiger Betreiber)

Grol3e-Kurftirsten-Str. Lebensmittelsupermarkt (Edeka Niehoff)

GroRe-Kurfirsten-Str. Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord)

Heeper Str. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)

Heeper Str. Lebensmitteldiscounter (Lidl)

Heeper Str. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)

Huberstr. Lebensmittelsupermarkt (EDEKA Center
Schenke)

Luisenstr. Lebensmittelsupermarkt (Combi Verbrau-
chermarkt)

Stapenhorststr. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-

Teutoburger Str.

Discount)

Lebensmittelsupermarkt (Dengel Biosu-
permarkt)

Weststr. Lebensmittelsupermarkt (Centralkauf)
Schildesche Beckhausstr. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)
Lange Str. Lebensmittelsupermarkt (Edeka)

Jollenbecker Str.

Lebensmitteldiscounter (Penny)

Senne Brackweder Str. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)
Lippstadter Str. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)
Sennestadt Werkhofstr. Lebensmittelsupermarkt (CAP)
Stieghorst Alte Detmolder Str. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)
Wismarer Str. Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount)
Detmolder Str. Lebensmittelsupermarkt (Markant)

Im Zuge der Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2009 wurden in den
Stadtteilen Windfl6te und Altenhagen Lebensmittelmarkte zur Sicherung und Starkung
der Nahversorgung angesiedelt.

Im Stadtteil Windflote handelt es sich dabei um einen Lebensmitteldiscounter zur Nah-
versorgung. Im Umfeld befinden sich einzelne kleine Anbieter (u.a. Geschenkartikel,
Béckerei, Sparkasse, Friseursalon). Aufgrund seiner Zentralitdt in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (0,30; keine Ausstrahlungskraft (iber den Nahbereich hin-
aus), der quantitativen Ausstattung sowie der Mantelbevélkerung im Stadtteil Windfl6-
te kommt diesem eine Nahversorgungsfunktion zu. Vor diesem Hintergrund wird er im
Rahmen des Standortprofils des Bielefelder Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2018
als Nahversorgungsstandort eingeordnet.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Altenhagen wurde Pla-
nungsrecht fiir die Ansiedlung eines Nahversorgers geschaffen. Mit einem Satzungsbe-
schluss im Februar 2016 wurde ein Planverfahren zur Ansiedlung eines groBflachigen
Lebensmitteldiscounters eingeleitet. Dieser ist in der Zwischenzeit realisiert worden.
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Auch dieser Standort ist in integrierter Lage ein sinnvoller Nahversorgungsstandort. Er
erflllt darliber hinaus jedoch nicht die Anforderungskriterien an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich hinsichtlich Verkaufsflichenausstattung, Nutzungsvielfalt (Einzelhan-
del, Dienstleistung, Gastronomie), Einzugsgebiet (zu versorgendes Einwohnerpotenzi-
al), stadtebaulicher Gestaltung und vor allem auch hinsichtlich einer tiber den Nahbe-
reich hinausreichenden Versorgungsbedeutung.

Fir den Umgang mit den genannten und auch kiinftigen integrierten Nahversorgungs-
standorten werden aus gutachterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben:

Eine Sicherung der oben aufgeflihrten, unter versorgungsstrukturellen Ge-
sichtspunkten positiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsétz-
lich zu empfehlen. Das bedeutet, eine mogliche Erweiterung oder Umstruktu-
rierung dieser Nahversorgungsbetriebe — insbesondere als wettbewerbsmaRige
Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet
werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tiber die Nahversorgungsfunktion
hinausgeht (s. u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversor-
gungsstandorte kann vor allem dann zu empfehlen sein, wenn dadurch rdum-
liche Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatséch-
lich iberwiegend der Nahversorgung dienen. Eine Ansiedlung neuer Anbieter
ist dann realistisch und sinnvoll, wenn der Standort (iber eine entsprechende
Mantelbevodlkerung im Nahbereich verfligt, die aus betriebswirtschaftlicher
Sicht die Er6ffnung eines neuen Standortes rentabel machen wiirde. Angesichts
der heutigen MarktzutrittsgroBen von Lebensmitteldiscountern ab etwa

1.000 m? Verkaufsfliche und von Lebensmittelvollsortimentern ab rund 1.200
m?2 ist dies in der Regel erst ab einem Kaufkraftpotenzial von mindestens rund
5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei weniger Einwohnern wé-
ren die Mdrkte auf Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des Versorgungsgebiets
angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefdhrden unter Um-
stdanden die Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen soli-
taren Nahversorgungsstandorten.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen wie
Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im librigen Stadtgebiet ausgehen.
Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfiillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,
stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d.h.

auch fuBlaufig erreichbar (max. 5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel
einer 600 m — Wegedistanz),

keine Uberschneidung mit den fuBliufigen Einzugsbereichen entsprechender
Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen (rdumliche Versorgungsliicken ab-
decken),
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eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsge-
biet orientierte, maBvoll dimensionierte GréBenordnung: Soll-Umsatz des Be-
triebs ist nicht hoher als die realistisch abschdpfbare sortimentsspezifische Kauf-
kraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet (eine diesbezligliche Orientierungs-
hilfe bietet Grundsatz 1 in Kapitel 2.8 dieser Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Krite-
rien durchzufiihren. Insbesondere Siedlungsrandbereiche oder diinn besiedelte Stadttei-
le bieten in der Regel kein ausreichendes 6konomisches Potenzial fiir groRere Lebens-
mittelmarkte, die dort allein der Nahversorgung der ansdssigen Bevolkerung dienen.

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind mehrere kleinere Drogeriemarkt-
Filialen auch in Bielefeld geschlossen worden. Eine Nachnutzung der frei ge-
wordenen Ladenlokale durch Angebote der Branche Drogeriewaren hat nicht
stattgefunden. Zum einen entsprechen die FlachengroRen dieser Laden (zwi-
schen 100 und 300 m?) nicht mehr den aktuellen Standortanforderungen der
Betreiber moderner Drogeriemérkte und zum anderen deutet die Aufgabe der
Filialen ohnehin auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweili-
gen Einzugs- bzw. Versorgungsgebieten an diesen Standorten hin. Unter rdum-
lichen Gesichtspunkten hat diesbeziiglich bereits eine rdumliche Konzentration
des branchenspezifischen Angebots stattgefunden. Neuansiedlungen von
Drogeriemarkten sind angesichts der lblichen FlichengréRen von (teilweise
deutlich) mehr als 500 m2 und den entsprechend grol3en Einzugsbereichen vor
allem im raumlichen Kontext der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll.

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von
zahlreichen Kunden zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen
auf Pkw-Kunden nicht verzichten. Nur wenn geniigend Stellpldtze vorhanden
sindund An- und Abfahrt auch wahrend der Spitzenzeiten weitgehend rei-
bungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und kann im Wettbewerb be-
stehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher praktikable
Losungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Die Integration zuséatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehen-
de Betriebe erhoht die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsfahig-
keit eines Anbieters. Die Ergdnzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommuna-
len Angeboten oder Dienstleistungen (z.B. Post, Bank) zu , kleinen Nahversor-
gungszentren" erzeugt Synergien und verbessert die Standortqualitdt oft ent-
scheidend. Mdglich ist dabei auch die Kombination mit anderen frequenzerzeu-
genden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food /
Imbiss). Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel
selbst erkennen und die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Ge-
schaften oft Bereitschaft und Know-how zum Wandel, so dass von kommunaler
Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung angeboten werden sollte.

Wochenmérkte haben Tradition und profitieren von der Ndhe zu Produzenten
(v. a. landliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung flr die hochwertige
Nahversorgung der Bevolkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung
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der Kundenfrequenz. Insofern sind Wochenmarkte nach Méglichkeit zu unter-
stutzen.

Die Ansiedlung groRerer Mérkte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevol-
kerung in kleineren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft
nicht tragfahig. Deshalb sind auch alternative kleinteilige Angebotsformen
wie ,Dorfladen”, sog. ,Convenience-Stores” oder Nachbarschaftsladen sinn-
voll. Diese setzen jedoch ein hohes Mal} an biirgerlichem Engagement voraus.

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich besonders in einer deutlich
sinkenden Zahl von Betriebsstdtten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere
groBerer Lebensmittelgeschafte wie Lebensmitteldiscounter und Supermaérkte aus den
Zentren und Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversor-
gungsnetzes dicker, seine Maschen jedoch gréBer und damit die Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs fiir unmotorisierte Haushalte schwieriger. Ubergeordnetes
Ziel ist die Sicherung einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten
Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nah-
versorgungsstandorte im Stadtgebiet stltzt. Insofern sind sowohl die Sicherung und
Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische
Neuentwicklungen sinnvoll und méglich, wenn diese Standorte tatsachlich der Nahver-
sorgung der Bevolkerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negati-
ve Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe
Grundversorgung im Stadtgebiet auszuschlieBen sind. Das Einzelhandels- und Zentren-
konzept fiir die Stadt Bielefeld dient der Umsetzung dieses Ziels.
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2.6 Sonderstandorte

Ergdnzt werden die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte
durch die Sonderstandorte (vgl. Kapitel 2.3). Hierbei werden folgende Typen unter-
schieden:

Einzel-Sonderstandorte des grol¥flachigen Einzelhandels mit (nahversorgungsrele-
vanten), zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, z.B.
Radwelt (Artur-Ladebeck-StralRe) oder OBI (Eckendorfer StraBBe)

Einzel-Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung, das sind die SB-
Warenhduser an der Gltersloher StraBe bzw. Teutoburger StraBe

Standortgemeinschaften mit einer Verkaufsflaiche ab 5.000 m2 mit (nahversor-
gungsrelevanten), zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

Grundsétzlich bestehen folgende Perspektiven fiir die Sonderstandorte:

Einzel-Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels / Einzel-Sonderstandorte
mit Teilfunktion Nahversorgung

Die Einzelhandelsstandorte des grolflachigen Einzelhandels sowie die Sonderstandorte
mit Teilfunktion Nahversorgung genieRen grundsétzlich Bestandsschutz. Entwicklungen
und Umstrukturierungen sind unter Berticksichtigung der Ziele und Grundsdtze des
Einzelhandelskonzeptes unter besonderer Beriicksichtigung des Zentrenschutzes und
des Ausschlusses von negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die Bielefelder Ver-
sorgungsstruktur im Einzelfall méglich. Nicht integrierte Standorte mit nahversorgungs-
bzw. zentrenrelevanten Sortimenten sollen bei einer Nutzungsdnderung in Richtung
eines nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbesatzes umgenutzt werden.

Standortgemeinschaften

Eine besondere Beriicksichtigung finden die Sonderstandorte in Form von Standortge-
meinschaften mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsfliche auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche. Dabei handelt es sich um folgende Standorte:

Sonderstandort Babenhauser StraRe (Stadtbezirk Schildesche; vgl. dazu Kapi-
tel 2.6.1)

Sonderstandort Engersche Stralle (Stadtbezirk Schildesche; vgl. dazu Kapitel 2.6.2)
Sonderstandort BeckhausstralRe (Stadtbezirk Mitte; vgl. dazu Kapitel 2.6.3)
Sonderstandort Oldentruper Kreuz (Stadtbezirk Heepen; vgl. dazu Kapitel 2.6.4)

Sonderstandort Otto-Brenner-Stralle (Stadtbezirk Stieghorst; vgl. dazu Kapitel
2.6.5)

Sonderstandort Sunderweg / Slidring (Stadtbezirk Brackwede; vgl. dazu Kapitel
2.6.6)
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Sonderstandort Senefelder StraBe (Stadtbezirk Sennestadt; vgl. dazu Kapitel 2.6.7)
Sonderstandort Hansestrae (Stadtbezirk Sennestadt; vgl. dazu Kapitel 2.6.8)

Standortbereich Eckendorfer StraBe / Herforder StraRe (Stadtbezirk Mitte; vgl. dazu
Kapitel 2.6.9)

Standortgemeinschaften gelten als Entwicklungsbereiche fiir die Ansiedlung von (grol3-
flachigen) Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Entwick-
lungen und Umstrukturierungen sind im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhan-
delskonzeptes unter besonderer Beriicksichtigung des Zentrenschutzes und des Aus-
schlusses von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Bielefelder Versor-
gungsstruktur im Einzelfall moglich. Zu beachten sind dabei auch die landesplaneri-
schen Zielsetzungen. Wenngleich einzelne Standorte, wie z.B. der Sonderstandort
Babenhauser Stralle oder der Sonderstandort Engersche Stralle teilweise eine Nahver-
sorgungsfunktion Gbernehmen, sollte eine Ausweitung nahversorgungs- und zentren-
relevanter Sortimente liber den Bestand hinaus grundsétzlich vermieden werden.
Standorte (insbesondere in nicht integrierten Lagen) mit nahversorgungs- bzw. zen-
trenrelevanten Sortimenten sollen bei einer Nutzungsdnderung in Richtung eines nicht
zentrenrelevanten Einzelhandelsbesatzes umgenutzt werden.

Nachfolgend werden diese Standortbereiche mit Hinweisen zu Verdnderungen gegen-
uber dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 dargestellt. Die vorgenommenen
Abgrenzungen der Sonderstandorte sind nicht zwangslaufig gleichzusetzen mit einer
moglichen Definition eines Sondergebietes i.S.v. § 11 (3) BauNVO. Im Planungsfall ist
die Situation im Einzelnen sowie ggf. auch unter Berlicksichtigung von angrenzenden
(vornehmlich potenziell durch Einzelhandel nutzbaren) Fldchen vorzunehmen.

Aufgrund des fehlenden raumlichen sowie funktionalen Zusammenhangs des ehemali-
gen zweipoligen Sonderstandortes Detmolder StraBe, der teilweise auch durch verédn-
derte Einzelhandelsnutzungen bedingt ist, wird dieser nicht mehr als Standortgemein-
schaft ausgewiesen. Die beiden Bereiche werden als Einzelstandorte behandelt.
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.6.1Sonderstandort Babenhauser StraBBe (Schildesche)

Der Sonderstandort Babenhausener Stralle zeichnet sich durch ein groBflachiges Ange-
bot von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten aus. Er Gbernimmt teilweise eine Nahversorgungsfunktion.

Kiinftige Entwicklungen sind vor dem Hintergrund landesplanerischer Zielsetzungen
sowie der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auf nicht
zentrenrelevante Sortimente zu fokussieren.

Karte 24: Sonderstandort Babenhauser StraBe (Schildesche)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.6.2 Sonderstandort Engersche StraBBe (Schildesche)

Der Sonderstandort Engersche StraBe zeichnet sich durch groBfléchigen Einzelhandel
mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem Warenangebot aus.

Entwicklungen haben in der jingsten Vergangenheit im Bestand stattgefunden. Eine
Ausweitung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente sollte im Hin-
blick auf den Zentrenschutz und die Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung
kiinftig ausgeschlossen werden.

Karte 25: Sonderstandort Engersche StraBBe (Schildesche)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.6.3 Sonderstandort BeckhausstraBBe (Mitte)

Der Sonderstandort BeckhausstraRe bietet ein groBflachiges Angebot von nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Kiinftige Entwicklungen sind vor dem Hintergrund landesplanerischer Zielsetzungen
sowie der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auf nicht
zentrenrelevante Sortimente zu fokussieren.

Karte 26: Sonderstandort BeckhausstraBe (Mitte)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.6.4 Sonderstandort Oldentruper Kreuz (Heepen)

Der Sonderstandort Oldentruper Kreuz bietet ein grol3flichiges Angebot von nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Er
stellt damit einen pragenden Wettbewerbsstandort zu den Heepener Zentren dar.

Bei kiinftigen Entwicklungen sind die Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes
sowie die landesplanerischen Zielsetzungen zu beachten.

Eine Ausweitung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente sollte im
Hinblick auf den Zentrenschutz und die Sicherung einer flichendeckenden Nahversor-
gung kilinftig ausgeschlossen werden.

Karte 27:

Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.6.5 Sonderstandort Otto-Brenner-StraBBe (Stieghorst)

Der Sonderstandort Otto-Brenner-StraBBe bietet ein groRflachiges Angebot von nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Es
stellt damit einen prdgenden Wettbewerbsstandort zu zentralen Versorgungsbereichen
dar.

Bei kiinftigen Entwicklungen sind die Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes
sowie die landesplanerischen Zielsetzungen zu beachten. Die Ausweitung nahversor-
gungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente sollte ausgeschlossen werden.

Eine potenzielle Entwicklungsflache (fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel) besteht
im 6stlichen Bereich.

Karte 28: Standortbereich Otto-Brenner-Stral3e (Stieghorst)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.6.6 Sonderstandort Sunderweg / Sudring (Brackwede)

Der Sonderstandort Stidring nimmt mit seinem groffldchigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten eine kommunale und auch regionale Versorgungs-
bedeutung ein. Besonders aufgrund der zentrenrelevanten Randsortimente besteht
eine Uberschneidung mit Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen.

Kiinftige Entwicklungen sind vor dem Hintergrund landesplanerischer Zielsetzungen
sowie der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auf nicht
zentrenrelevante Sortimente zu fokussieren.

Gartencenter.

[Viirignweg | | 1=

} Sunder
T P 2
Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017 (Legende im Anhang)
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.6.7 Sonderstandort Senefelder StraBBe (Sennestadt)

Der Sonderstandort Senefelder StraBe ist geprdagt durch ein nahversorgungsrelevantes
und nicht zentrenrelevantes Angebot. Aufgrund der Uberschneidung der zentrenrele-
vanten Randsortimente mit typischen Angeboten zentraler Versorgungsbereiche am
Standort Senefelder StralBe aber auch an der HansestraBe besteht eine Wettbewerbssi-
tuation, die die Entwicklungsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereiches in Senne-
stadt einschrankt.

Bei kiinftigen Entwicklungen sind die Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes
sowie die landesplanerischen Zielsetzungen zu beachten. Weder nahversorgungsrele-
vante noch zentrenrelevante Sortimente sollten Gber den Bestand hinaus ausgeweitet
werden.

Karte 30: Sonderstandort Senefelder StralRe (Sennestadt)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktua-
lisierung 2017
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

2.6.8 Sonderstandort HansestraBBe (Sennestadt)

Der Sonderstandort HansestralRe ist geprdgt durch ein nahversorgungsrelevantes und
zentrenrelevantes Angebot. Aufgrund der Uberschneidung der zentrenrelevanten Sor-
timente mit typischen Angeboten zentraler Versorgungsbereiche am Standort Han-
sestraBe, aber auch an der Senefelder StraBe besteht eine Wettbewerbssituation, die
die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches in Sennestadt ein-
schrénkt.

Bei kiinftigen Entwicklungen sind die Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes
sowie die landesplanerischen Zielsetzungen zu beachten. Weder nahversorgungsrele-
vante noch zentrenrelevante Sortimente sollten iber den Bestand hinaus ausgeweitet
werden.

Karte 31: Sonderstandort HansestraBe (Sennestadt)
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2.6.9 Standortbereich Eckendorfer StraBe / Herforder Strae (Mitte)

Der Standortbereich Eckendorfer Strale / Herforder StraBBe weist eine Mischung ge-
werblicher, dienstleistungs- und einzelhandelsbezogener Nutzungen auf. Pragende
Bausteine aus Einzelhandelssicht sind dabei insbesondere die grolflichigen Mdobel-
markte an der Herforder StraRe. Die Uberplanung im Sinne der Ziele und Grundsétze
des Einzelhandelskonzeptes sowie unter Berlicksichtigung kiinftiger Perspektiven soll
fortgefiihrt werden.

Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzelhandelsbezoge-
nen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen Standortes bzw.
seines Umfeld moglich. Im Grundsatz lassen sich im Bereich Eckendorfer Stralle / Her-
forder StralRe folgende vier Gebietstypen fiir gewerblich geprédgte Standorte (§ 34
BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden, von denen eine kiinftige Steuerung
im Rahmen der Bauleitplanung abzuleiten ist:

1. Reine Gewerbe- bzw. Industriegebiete
Vor dem Hintergrund, dass jede Kommune entsprechende Flachen fiir gewerb-
liche und industrielle Nutzungen vorhalten muss, ist folglich Einzelhandel in Ge-
bieten dieses Typs ganzlich auszuschlieBen.

2. Gewerbegebiete, in denen Einzelhandel in atypischer oder spezifischer
Form moglich ist. Diese Ausnahmen kénnen umfassen
a) Kfz- und Motorradhandel
b) Baustoffhandel
c) Handwerkerprivileg
d) Fabrikverkauf

3. Gewerbegebiete, in denen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bis zur
Schwelle der GroBflachigkeit méglich ist. Ausnahmsweise sind branchentypi-
sche zentrenrelevante Randsortimente™ bis 10 % der Flache zuldssig.
Ausnahmen im Sinne einer atypischen Fallgestaltung sind jeweils im Einzelfall
zu prifen.

4. Sondergebiete des groBflachigen Einzelhandels gemaR Sonderstandortekon-
zept.

Dariiber hinaus kdnnen bestehende Einzelhandelsbetriebe im Rahmen einer Fremdkéor-
perfestsetzung gemal § 1 (10) BauNVO am Standort gesichert werden: Dies kdnnte
beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet werden, in dem kiinftig Einzel-
handel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vorhandener Einzelhandelsbetrieb (z.B.
Lebensmitteldiscounter) kann dann tber die Fremdkdrperfestsetzung in seiner Existenz
gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten sind sonstige rechtliche Aspekte
(Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor entsprechende

"> Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind ohne Belang.
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere relevante Aspekte
im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Fir den Bereich Eckendorfer StralRe / Herforder StrafRe wurde aufgrund der dargestell-
ten Perspektiviiberlegungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Bielefeld eine Gebietstypisierung (entsprechend der zuvor dargestellten
vier Typen) abgeleitet. Diese wird in der nachfolgenden Karte dargestellt. Sie soll auch
weiterhin als Grundlage flir zukiinftige Planungen dienen.

Abbildung 2:  Gebietstypisierung fiir den Standortbereich Eckendorfer Stra3e /
Herforder StraBBe
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Quelle: Darstellung der Stadt Bielefeld, Bauamt, Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
2009
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2.7 Bielefelder Sortimentsliste

Gemeinsam mit den Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche und der sonsti-
gen Entwicklungsbereiche sowie den hierflir zu formulierenden Empfehlungen stellt die
. Bielefelder Sortimentsliste” ein wichtiges Steuerungsinstrumentarium fiir die Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt Bielefeld dar. Insbesondere im Hinblick auf die Umset-
zung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in der Bau-
leitplanung ist die Differenzierung zwischen nahversorgungs- und zentrenrelevanten
sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten von Relevanz.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) im Vor-
dergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fir

Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBfla-
chigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten) und

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

sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang
unbeplanten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bau- und Planungsrechts kann mit Hilfe
der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungs-
planfestsetzungen gemal § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige erhalten, entwickelt und
gestarkt werden. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur grof-
flichige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m2 Verkaufsfliche) oder Einkaufszentren auBer-
halb der daflir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht
grol¥flachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten von entscheidender Bedeutung sein. Dies gilt insbeson-
dere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fach-
madrkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp
unterhalb der Grenze zur GroBflachigkeit, um nicht gemaB § 11 (3) BauNVO kern-
oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sorti-
mentsliste abzustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhéltnissen aber auch zu den
Entwicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Ruckgriff auf allgemeingltige
Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in
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Einzelhandelserlassen der Lander oder auch der Verweis auf andere Listen (z.B. KéIner
Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist rechtsfeh-
lerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandels-
konzeptes dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und — zur Vermeidung spéterer Auseinandersetzungen — auch nicht zentrenre-
levanten Sortimenten empfohlen wird. Aus Griinden der Rechtssystematik werden in
der Sortimentsliste nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente festgesetzt, die
Darstellung der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist somit als nicht abschliefend
bzw. nur beispielhaft aufzufassen.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen
Vorgaben zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter
Waren zu berticksichtigen. Im LEP NRW, 2017, Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel
sind zentrenrelevante Leitsortimente benannt, die in besonderem MaRe die Angebots-
struktur nordrhein-westfélischer Innenstddte pragen. Die Leitsortimente sind bezug-
nehmend auf Ziel 6.5-2 (Standorte des grofRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten) bzw. Anlage 1 des LEP NRW, 2017 stets zu beachten und unter-
liegen somit nicht der kommunalen Abwagung.

Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden in Anlage 1 des LEP NRW definiert:
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Papier / Blirobedarf / Schreibwaren
Blicher
Bekleidung, Wésche
Schuhe, Lederwaren
medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel,
Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitsportartikel und Sport-
groBgerate)

Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Com-
puter, Foto — ohne ElektrogroRgerate, Leuchten)

Uhren, Schmuck
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Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (iber den eigentlichen Sinn und Nut-
zen von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender
Begriffe gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrele-
vante und nicht zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind.

Kriterium

Merkmale

zentrenrelevanter Sortimente

nicht zentrenrelevanter Sortimente

Stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

notwendig fiir ein attraktives, vielfdltiges
Angebot an unterschiedlichen Waren-
gruppen

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (ins-
besondere Haupt- und Nebenzentren)

nicht pragend fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von
Zentren, stadtebaulich integriert und
nicht integriert

Besucherfrequenz

erzeugen und bendétigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch im
Zusammenhang mit der Kopplung von
Aktivitdten

erzeugen eigene Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

sehr hoher Flachenanspruch (z.B.
Mébel)

autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitat

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

i.d.R. hohe kommunale und z.T.
auch regionale Ausstrahlungskraft

Kopplungsaffinitat

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufgesucht
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen etc.)

werden i.d.R. gezielt angefahren,
geringe bis keine Kopplungen mit
anderen Aktivitaten

Transportfahigkeit

. Handtaschensortimente”, kénnen
leicht transportiert werden, d.h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz er-
forderlich

koénnen aufgrund ihrer GréBe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i.d.R. Kfz not-
wendig

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir ein attraktives und viel-
faltiges Einzelhandelsangebot notwendig und bedlrfen einer zentralen Lage, da
sie sich nicht nur durch die Erzeugung hoher Besucherfrequenzen und einer
grofRen Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf an-
dere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sorti-
mente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten und verfligen idealerweise
iiber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopp-
lungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf
(Kopplungsaffinitat), haben Giberwiegend einen relativ geringen Flachenan-
spruch (Integrationsfahigkeit) und lassen sich haufig als so genannte , Handta-
schensortimente” Pkw-unabhdngig transportieren. Besonders den Warengrup-
pen der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt — auch in der Stadt Bielefeld — eine
hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu. Anbieter dieser Sortimente nehmen
wichtige Magnetfunktionen fiir die Standortbereiche und somit die anderen
dort ansdssigen Betriebe wahr.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. téglichen
Bedarfsdeckung. Sie nehmen typischerweise insbesondere in Stadtteil- und
Nahversorgungszentren zentrenpragende Funktionen ein. Sie haben dort ent-
sprechend eine wichtige Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten
aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann im Sinne einer wohnungs-
nahen Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Berticksichtigung des Einzelfalls
sind daher hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine még-
lichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleisten und den
Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingten Anforderun-
gen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um
solche Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GroRe
und Beschaffenheit Giberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten
werden (z.B. Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche
(z.B. Mdbel) haben diese Sortimente in der Regel — wie auch in Bielefeld — fiir
den Einzelhandel in den stadtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine
sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine
oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fir die zentralen Einkaufsbereiche.

Fortschreibung der Bielefelder Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus'® stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise bei der Erstellung von Sortimentslisten als sachgerecht dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes wer-
den die tatsachlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehe-
nen Warensortimente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die
Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang er-
mittelt (Sortimente, Verkaufsflichen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente
unterliegt regelmaBig keinen Bedenken — auch wenn dieselben Sortimente ggf.
an anderen, solitdren und stddtebaulich nicht integrierten Standorten angebo-
ten werden —, sofern entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Ge-
samtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im
zentralen Versorgungsbereich begriinden [bzw. im Umkehrschluss darlegen,
warum sie auBerhalb der Zentren gerade nicht angeboten bzw. entwickelt wer-
den sollen].

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbil-
dende” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertre-
ten sind, in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel, dem Zentrum eventuelle
Neuansiedlungen zur Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitdt zuzufiihren,
auszuschlieBen. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die gemeinde-

16 Vgl. dazu Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn, Rd.Nr. 530
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spezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stadte-
baulichen Konzeptes / Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen
ubereinstimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Ent-
scheidend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste
auf die ortlichen Verhéltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus
ergebenden konkreten stddtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Basierend auf einer sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in Biele-
feld sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung
von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen, erhobenen Sortimente
zundchst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden
Verkaufsflaichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereiche in Bielefeld aufgeteilt (vgl. Abbildung 3). Z.T. sind die Sor-
timente zu Warengruppen aggregiert, wie beispielsweise die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel, welche Einzelsortimente wie Backwaren, Fleischwaren, Getranke
sowie Nahrungs- und Genussmittel umfasst.
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

Abbildung 3:

Bielefelder Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen
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Unter Berticksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur
Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Bielefeld ergibt sich die im Folgen-
den die Bielefelder Sortimentsliste mit einer Differenzierung von zentrenrelevanten,
nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Tabelle 2: Bielefelder Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apothekenwaren

Blumen (Indoor)
Drogeriewaren

Getranke'

Nahrungs- und Genussmittel?
Zeitungen / Zeitschriften

Augenoptik Horgerdte
Bastel- und Kiinstlerartikel Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Bekleidung Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Blicher Medizinische und orthopéadische Artikel
Computer und Zubehor Musikinstrumente und Zubehoér
Elektrokleingerdte Papier, Blroartikel, Schreibwaren
Elektronik und Multimedia® Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Fotoapparate, Digitalkameras und Zubeh&r | Schuhe
Glas / Porzellan / Keramik* Spielwaren
Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware | Sportartikel / -kleingerdte (ohne SportgroR3-
Stoffe / Wolle gerdte)
Haushaltswaren® Sportbekleidung
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Sportschuhe
Tischwdésche Uhren / Schmuck

Alle anderen Sortimente gelten als nicht zentrenrelevant:
Beispiele fiir nicht zentrenrelevante Sortimente

Anglerartikel (ohne Bekleidung und Schuhe) | Kfz- und Motorradhandel

Bauelemente, Baustoffe® Kinderwagen

Bettwaren / Matratzen’ Lampen und Leuchten, Leuchtmittel
Campingartikel® Maschinen, Werkzeuge (auch Gartenmaschinen
Eisenwaren und Beschldge wie Rasenméher, Wasserpumpen)
ElektrogroRgerate Mobel™

Elektroinstallationsmaterial Pflanzen / Samen

Erotikartikel Rollldden / Markisen

Fahrrader und technisches Zubehor Reitsportartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Farben / Lacke Sanitdrbedarf

Fliesen SportgroRgerate

Gartenartikel / -gerate® Tapeten

Jagdartikel, Waffen und Zubehér Teppiche (Einzel- und Rollware), Bodenbeldge
Kamine / Kacheléfen / Heizungen Zoologische Artikel, inkl. Heimtierfutter, lebende

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor'® ™, Tiere

Motorradbekleidung
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Erlduterungen

1. inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren

Bild- und Tontrdger, Telekommunikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik ohne Pflanzgefale

LA WD

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingerate); Messer, Scheren,
Besteck, Eimer, Wéschestidnder und -korbe, Besen, Kunststoffbehalter und -schiisseln

inkl. Holz

7. Bettwaren / Matratzen ohne Bettwésche; Bettwaren umfassen u.a. Kissen, Bettdecken, Matratzen-
schoner

o

8. zu Camping- und Outdoorartikeln zdhlen u.a. Zelte, Isomatten und Schlafsécke (ohne Caravanzube-
hor, Bekleidung und Schuhe)

9. Gartengerdte / -artikel beinhalten auch PflanzgefaRe (Terrakotta), Gartenhauser sowie Grillgerdte und
-zubehor

10. Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze
11. zum Caravanzubehdr zdhlen u.a. Markisen, Vorzelte, Caravan-Heizungen
12. Mébel inkl. Badmdbel, Kiichenmdbel, Biromdbel und Gartenmébel / Polsterauflagen

13. SportgroRgerdte umfassen u.a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, Fuball-, Hockey- oder
Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

14. Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrddern per Definition nicht
zum Einzelhandel im engeren Sinne zu zéhlen ist. Im Rahmen der Bielefelder Sortimentsliste wurde er
unter den nicht zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen, da er bauplanungsrechtlich als einzel-
handelsrelevante Vorpragung einzustufen ist. Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrddern ist
dabei jedoch nicht sondergebietspflichtig.

Die Zuordnung der Sortimente als nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes und
nicht zentrenrelevantes Sortiment wird nicht ausschlieBlich von der Lage der Verkaufs-
flachen bzw. Betriebsanteile abgeleitet, sondern berticksichtigt auch stadtebauliche
Zielvorstellungen der Stadt Bielefeld. Dabei ist festzuhalten, dass fiir die als nicht zen-
trenrelevant eingestuften Sortimente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt
auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt. Daneben haben die als zen-
trenrelevant und / oder nahversorgungsrelevant eingestuften Sortimente ihren Ver-
kaufsflachenschwerpunkt und auch den Schwerpunkt der Betriebsanzahl (nach Kern-
sortiment) innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Im Folgenden werden die
aktuellen Einstufungen der Sortimente vor diesem Hintergrund erldutert sowie Abwei-
chungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 dargelegt:

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente besitzen in den zentralen Versorgungsbereichen
eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion, auch fiir andere einzelhandelsre-
levante Einrichtungen sowie flir sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und
Funktionen. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung im Einzelfall
sinnvoll sein.

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Sortimenten bei den
Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel) sowie den Drogeriewaren das Gros der
Verkaufsflachen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Bei den (ibrigen Sorti-
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menten (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitungen, Zeitschriften, Blumen)
liegt der Anteil der Verkaufsflachen in zentralen Versorgungbereichen z.T. deutlich
unter 50 %. Das Sortiment wird im Hinblick auf stadtebauliche Zielvorstellungen der
Stadt Bielefeld sowie der Definition als zentrenrelevantes und gleichzeitig nahversor-
gungsrelevantes Leitsortiment gemaB LEP NRW, Kap. 6.5 GroBflachiger Einzelhandel,
Anlage 1 (2017) als nahversorgungsrelevant eingestuft. Die (brigen als nahversor-
gungsrelevant eingestuften Sortimente runden das nahversorgungsrelevante Angebot
in zentralen Versorgungsbereichen bzw. an Nahversorgungsstandorten ab. In Fortfiih-
rung der bisherigen Steuerungspraxis der Stadt Bielefeld werden auch diese weiterhin
als nahversorgungsrelevant eingestuft.

Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Die Sortimente der folgenden Warengruppen weisen im Hinblick auf die Verkaufsfla-
chen einen Schwerpunkt in den Bielefelder Zentren auf.

Bekleidung, Biicher, medizinische / orthopadische Artikel, Papier / Biiroartikel /
Schreibwaren, Schuhe / Lederwaren, Sportbekleidung und —schuhe, Uhren /
Schmuck

Aufgrund ihres Anteils in zentralen Lagen pragen die Sortimente dieser Warengruppen
in besonderem Male das Einzelhandelsangebot in den Bielefelder Zentren, wobei, ent-
sprechend der Versorgungsfunktion (Hierarchiestufe) der Zentren, jeweils eine unter-
schiedliche quantitative Ausprdgung in den Warengruppen zu verzeichnen ist. In ihrem
Zusammenspiel leisten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur Belebung und At-
traktivitat der Zentren. Sie ibernehmen damit eine bedeutende Magnetfunktion fir die
zentralen Versorgungsbereiche in Bielefeld und werden daher (mit allen ihren Teilsor-
timenten) als zentrenrelevante Sortimente in der Bielefelder Sortimentsliste eingestuft.

Die Sortimente Elektrokleingerate, Elektronik / Multimedia (inkl. Computer und Zube-
hor, Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehor) sowie Glas / Porzellan / Keramik,
Haushaltswaren, Spielwaren sowie Sportartikel (ohne Teilsortimente Anglerartikel,
Campingartikel, Fahrrdder und Zubehor, Reitartikel, SportgroRgerdte) sind geméaR An-
lage 1 des LEP NRW Kapitel 6.5 Grolflachiger Einzelhandel als Leitsortimente zu be-
achten und werden demnach ebenfalls als zentrenrelevant eingestuft.

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 Bielefeld an dezent-
ralen Standorten in groBflachigen Angebotsformen anzutreffen sind. Dies erklart auch
die Dominanz der Verkaufsflichen bzw. Anzahl entsprechender Betriebe auRerhalb
zentraler Lagen.

Aufgrund der ortlichen Situation sowie der Beschaffenheit einzelner Sortimente hat
eine Erweiterung der Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente stattgefunden. Zu-
satzlich zu den bereits 2009 ausgewiesenen Sortimenten werden Reitsportartikel (ohne
Bekleidung und Schuhe) kiinftig als nicht zentrenrelevant eingeordnet.
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Weitere Anderungen in der Sortimentsliste 2018 sind auf eine leicht verdnderte Syste-
matik bzw. Begriffsdefinitionen zurlickzuflihren.

So sind Reformwaren und Geschenkartikel als unbestimmte Begriffe anzusehen, die
entsprechenden Sortimente werden den Gbrigen bestehenden Warengruppen zuge-
ordnet (bei Reformwaren beispielsweise Drogerieartikel und Nahrungs- und Genuss-
mittel).

Die Sortimente Bild- und Tontréger, Telekommunikation und Zubehér sowie Unterhal-
tungselektronik und Zubehor werden unter der Warengruppe Elektronik und Multime-
dia zusammengefasst.

Des Weiteren werden Gardinen und Bettwésche nicht mehr einzelnen aufgefihrt, sie
zdhlen zum Sortiment Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwdésche.

Bastel- und Kiinstlerartikel als Teilsortiment der Warengruppe Spielwaren / Hobbyarti-
kel wurde zur Vermeidung von Missverstandnissen ergénzt.

2.8 Grundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Biele-
feld , Bielefelder Systematik"

Die Steuerungsgrundsétze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenent-
wicklung in Bielefeld prazisieren und erganzen das Leitbild und die tibergeordneten
Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Bielefeld. Folgende generelle Aussagen zum Ziel
und zur Wirkung der Grundsétze sind voranzustellen:

Die Grundsatze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen ge-
meinschaftlich getragenen Orientierungsrahmen fiir die politische Entschei-
dungsfindung wieder.

Fir die rechtliche Zulédssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die baupla-
nungsrechtliche Situation maBgebend.

Die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen / Veranderungen
und Verlagerungen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Be-
stand — von den formulierten Regeln unberiihrt. Sie genieBen Bestandsschutz.

Die Grundsatze zur raumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Bielefeld
werden im Folgenden dargestellt. Es werden entsprechend der bewdhrten Bielefelder
Systematik des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2009 insgesamt sechs Fallkonstel-
lationen zur Steuerung des Einzelhandels unterschieden, die unter Berticksichtigung der
allgemeinen Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie der gesetz-
lichen Rahmenbedingungen, insbesondere des LEP NRW, dargestellt werden.
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Tabelle 3: »Die Bielefelder Systematik“

Kernsortiment GroBenordnung Beispiel
1 kleinfldchig, <= 800 m2 | Supermarkt, Lebensmitteldiscounter,
- Verkaufsflache Fachgeschafte, z.B. Obst und Gemii-
% se, Spezialgeschafte, z.B. StiRwaren;
5 Lebensmittelhandwerksbetriebe
g nahversorgungsrelevant (Bickerei, Metzgerei)
L )
v 2 grolflachig > 800 m2 | SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt,
Verkaufsflache Supermarkt, Lebensmitteldiscounter
‘: 3 kleinflichig, < 800 m2 | Textildiscounter, Schuhfachmarkt,
® Verkaufsfliche Musikfachgeschéft
-5 |zentrenrelevant
§ 4 groBflachig > 800 m2 | Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt,
G Verkaufsflache Elektronikfachmarkt, Sportfachmarkt
5 kleinfldchig, < 800 m2 | Lampen- und Leuchtenfachmarkt,
‘:: Verkaufsflache Reitsportgeschéft, Antiquitdtenfach-
® geschaft, Matratzenfachmarkt
-5 | nicht zentrenrelevant
§ 6 grolflachig > 800 m2 | Mdbelhaus, Kiichenstudio, Bau-
G Verkaufsflache markt, Gartencenter, Zoofachmarkt,
Fahrradfachmarkt

Mit Blick auf die Vereinbarkeit der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes mit der Regional- bzw. Landesplanung ist darauf hinzuweisen, dass zahl-
reiche Einzelhandelsstandorte (insbesondere auch Teile zentraler Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte) in einem im Regionalplan als Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereich (GIB) ausgewiesenen Bereich liegen. In Einzelfédllen handelt es sich auch
um Gebietstypen wie etwa regionalplanerische Freiraumflachen. Der Darstellung und
Festsetzung eines groBflachigen Einzelhandelsstandortes steht dabei das Ziel 6.5-
1. des rechtswirksamen LEP NRW entgegen, wonach entsprechende Kern- oder Son-
dergebiete nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) erfolgen durfen. Es wird daher empfohlen, dass die Stadt Bielefeld die Anpassung
der entsprechenden Bereiche an die regionalplanerische Zielsetzung im Rahmen der
Neuaufstellung des Regionalplanes vorbehaltlich politischer Beschliisse priift'’. Dies
betrifft u. a. folgende Standorte:

Sonderstandort Babenhauser StralRe
Sonderstandort BeckhausstraBe

Sonderstandort Oldentruper Kreuz

" Darstellungsfragen beziiglich der MaRstabsebene sind von der Regionalplanungsebene zu klaren.
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Sonderstandort Senefelder StraBe

Sonderstandort Hansestralle

Sonderstandort Otto-Brenner-Strafie

Sonderstandort Eckendorfer StraBe / Herforder StraBe (teilweise)
Zentraler Versorgungsbereich Gadderbaum
Nahversorgungsstandort Hoberge Uerentrup / Dornberger Strale
Nahversorgungsstandort Briloner Stralle

Nahversorgungsstandort Windelsbleicher StraBe
Nahversorgungsstandort Eggeweg

Nahversorgungsstandort Detmolder Stralle

Nahversorgungsstandort Heeper Stralle (Netto)
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2.8.1 Herleitung einer , Bagatellgrenze"

Mit den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 besteht eine
belastbare Definition der GroBflachigkeit ab 800 m2 Verkaufsflaiche und dazu, welche
Flachen zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind. In der Praxis ist festzustellen, dass
viele Einzelhandelsvorhaben, allen voran die Lebensmittelmarkte, allein aus betriebli-
chen Griinden diese Hiirde Giberspringen (miissen) und somit unter die Regelvermu-
tung von § 11 (3) BauNVO fallen.

Die eindeutige Definition der GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist auf der
einen Seite im Sinne der taglichen Anwender begriiBenswert, jedoch auf der anderen
Seite aufgrund einer — auch in der Vergangenheit praktizierten — einseitigen Anwen-
dung bzw. Interpretation, beklagenswert. Denn diese nunmebhr fixe Verkaufsflachen-
groBenordnung suggeriert, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen (sowohl auf
zentrale Versorgungsbereiche wie auch die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandels-
vorhaben an Standorten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bei Uberschrei-
ten der Schwelle zur GroBflachigkeit von 800 m? ernsthaft in Erwdgung gezogen wer-
den (kdnnen). Dabei kdnnen auch Betriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache (au-
Rerhalb zentraler Lagen) durchaus schnell sehr hohe relative Verkaufsflichenanteile im
Verhdltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot in den umliegenden zent-
ralen Versorgungsbereichen erreichen, so dass in so einer Konstellation bereits negative
stadtebauliche Folgewirkungen eintreten kdnnen. Somit kann fir die meisten Ge-
meinden in Deutschland, so auch die Stadt Bielefeld, ein Steuerungserfordernis
proklamiert werden, das unterhalb von 800 m? Verkaufsfliche angesiedelt ist.

Eine mogliche Konsequenz fiir die Stadt Bielefeld wére ein kompletter Ausschluss des
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Gebieten aulRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Ist dies z.B. in Gewerbe- und Industriegebieten sowie Son-
dergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch
einfach umsetzbar, so schwer —auch und insbesondere im Hinblick auf die politische
Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir
Mischgebiete dar. Denn auch GroBstddte wie Bielefeld weisen z.T. traditionell gewach-
sene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in hohem MaBe durch
kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte geprégt sind. Diese zu erhalten oder auch
weiter zu entwickeln bzw. fiir sie jedoch zumindest keine existenzgefdhrdenden Rah-
menvorgaben zu formulieren, ist in Bielefeld wie auch den meisten Gemeinden — unab-
hdngig von der GréBenordnung — breiter politischer Konsens und damit zwangsldufig
auch stadtebauliche Zielvorstellung.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird daher eine Bagatellgrenze (als
Verkaufsflaichenobergrenze je Betrieb) mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 m2
je Betrieb definiert, flir die angenommen werden kann, dass von ihnen keine negativen
Auswirkungen weder auf die Bielefelder zentralen Versorgungsbereiche noch die ver-
brauchernahen Versorgungsstrukturen ausgeldst werden. Dies darf auch dann nicht
geschehen, wenn sie in gehdufter Form oder als Agglomerationen auftreten. Betriebe,
die unter diese Bagatellgrenze fallen, unterliegen damit nicht der Regelungssystematik
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des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Grundvoraussetzung ist allerdings, dass es
sich bei den Standorten um stadtebaulich integrierte Standorte handelt.

Bei kleinflichigen Betrieben nehmen Tankstellenshops'® eine besondere Rolle ein, im
Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kdnnen sie angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsflache flir Waren dem Tankstellenbetrieb rdumlich zugeordnet ist
und

die GroRe der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhaltnis zur
GroBe der Tankstelle steht.

2.8.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

Sicherung und Stédrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsna-
hen Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktions-
fahigen Zentren sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
der Bielefelder Bevélkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§
Landesgesetzgebung:
GemaR Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel (2017) diirfen
Standorte des groRflachigen Einzelhandels lediglich in im Regionalplan als Allgemeine
Siedlungsbereiche ausgewiesenen Bereich dargestellt und festgesetzt werden. GemaR
Ziel 6.5-2 werden Standorte des grofRflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausschlieRlich 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
Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen An-
bindung fiir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt
werden.

'8 Zum Zeitpunkt der Erhebung (2014) gibt es 56 Tankstellenshops mit einer Gesamtverkaufsfliche von
rund 3.150 m2 in Bielefeld.
Der grofte Tankstellenshop umfasst rund 140 m2 Verkaufsflache, der kleinste rund 10 m2 Verkaufsfla-
che. Die durchschnittliche BetriebsgréBe liegt bei rund 60 m2 Verkaufsflache.
Ein oberer Schwellenwert fir Tankstellenshops kdnnte danach bei rund 150 m2 Verkaufsfldache liegen.
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Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemafR Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimen-
te (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener bauli-
cher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild,
nicht moglich ist und
die Bauleitplanung der Gewébhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheits- und Korperpflegeartikel in der 0.g. Anlage 1 als zentrenrelevant und
gleichzeitig nahversorgungsrelevant eingestuft sind. Darliber hinaus kommt besonders
dem Lebensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu, wobei Voraussetzung ist, dass
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht moglich ist, die Ansiedlung ei-
ner wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden
(Ziel 6.5-2 LEP NRW).

-

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

a. Standorte flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollen in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorien A-C
(Haupt- und Nebenzentren) liegen.

b. Sie (groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten) dirfen in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorie D (Nahversor-
gungszentren) liegen, wenn sie der Grundversorgung dienen.

c. Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment sollen vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen der Ka-
tegorien A-D liegen.

d. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe-
und Industriegebieten angesiedelt werden (Mdgliche Ausnahme: Tankstellenshop,
Kiosk).
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Ausnahme 1

Bei atypischer Fallgestaltung kénnen im begriindeten Einzelfall groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche zuldssig sein (Nachweis im Einzelfall, bauplanungsrechtliche Steu-
erung).

Ausnahme 2

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen in Mischgebieten und Allgemeinen
Wohngebieten (aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) der Nahversorgung dienen.
Negative stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind auszu-
schlieBen (Einzelfallpriifung).

Ausnahme 3

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbe-
betrieben in GE- und GI-Gebieten (,,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundsttick
stammen oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den
angebotenen Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
und

die Grenze der Grofflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Giberschritten wird.

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zen-
trenstruktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flaichendeckenden
wohnortnahen Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl
grolflachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch
zuklnftig in den zentralen Versorgungsbereichen der Kategorien A-C (Haupt- und Ne-
benzentren) der Stadt Bielefeld liegen bzw. auch vorrangig in zentralen Versorgungsbe-
reichen der Kategorie D, wenn sie der Grundversorgung im Nahbereich dienen. Eine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
soll nicht in Gewerbe- und Industriegebieten erfolgen (Ausnahme: Tankstellenshops,
Kioske).

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktio-
nalen Zuordnung (Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren) zu gewéhrleisten und
das Zentrengeflige innerhalb der Stadt Bielefeld attraktiv und zukunftsfahig zu gestal-
ten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhangigkeit von der
Zentrenkategorie zu beschranken. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehen-
der Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortiments-
bereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund- und Nahver-
sorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote diirfen die wohnortnahe
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Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefédhrden bzw. gewlinschte Ent-
wicklungen beeintrachtigen. Eine fiir die Bielefelder Zentrenstruktur vertragliche
GroBenordnung solcher Entwicklungen ist dabei abhdngig von der Versorgungs-
funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches.

Die definierten Ausnahmen 1 und 2 vom Grundsatz 1 sind im Einzelfall zu prifen:

An solitdren Standorten aulRerhalb der rdumlich definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche kdnnen groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten dann sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie einer atypischen Fallgestaltung
entsprechen. Diese liegt insbesondere vor, wenn der Einzelhandelsbetrieb aufgrund
betrieblicher Besonderheiten oder der besonderen stddtebaulichen Situation nicht zu
der Art Betriebe gehort, die von der Regelvermutung gemaR § 11 Absatz 3 BauNVO
erfasst werden.

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen kénnen,
sind gegeben

bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossfldche zur Verkaufsflache,
d.h. wenn der Anteil der Verkaufsfliche wesentlich unter 2/3 der Geschossfla-
che liegt,

wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment,

bei Artikeln, die Gblicherweise mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt),

bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen ste-
hen.

Abweichungen der konkreten stddtebaulichen Situation von der typischen Fallgestal-
tung bestehen beispielsweise darin,

dass der Einzugsbereich des Betriebes im Warenangebot bisher unterversorgt
war und innerhalb des Einzugsbereiches des Betriebes zentrale Versorgungsbe-
reiche an anderen Standorten (i.S.d. Einzelhandelskonzeptes) nicht vorgesehen
sind oder

der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage
(stadtebaulich integriert) errichtet werden soll, jedoch nur wenn er der Zentren-
bzw. Versorgungsstruktur i.S.d. Einzelhandelskonzeptes entspricht.

Im Sinne der Ausnahme 3 ist in Gewerbe- und Industriegebieten die Ansiedlung und
Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten unabhéngig von der GréBenordnung generell auszuschlieRen. Eine Ausnahme bil-
det hier lediglich das sogenannte ,, Handwerkerprivileg"”.

In Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten (auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche) kdnnen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis
zur GroBflachigkeit in Ausnahmeféllen zugelassen werden, wenn dadurch eine Ver-
sorgungsliicke im Nahbereich geschlossen werden kann. Im Einzelfall sollte dabei nach-
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gewiesen werden, dass davon keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur
bzw. zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

2.8.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Aus-
strahlung des Bielefelder Hauptzentrums (Innenstadt) als bedeutendster Einzelhandels-
standort durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der Funktions-
vielfalt und der Identifikationsméglichkeiten sowie Sicherung und Stdrkung der Versor-
gungsfunktion der Neben- 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 (2017) diirfen
Standorte des groRflachigen Einzelhandels lediglich in im Regionalplan als Allgemeine
Siedlungsbereiche ausgewiesenen Bereich dargestellt und festgesetzt werden. Gemaf
Ziel 6.5-2 werden Standorte des grolflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausschlielich den zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen An-
bindung fir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt
werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemaB Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimen-
te (ortstypische Sortimentsliste).

]

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten

a.  Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollen in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorien
A-C (Haupt- und Nebenzentren) liegen.
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b.  Standorte fir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment sollen vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen
der Kategorien A-D liegen.

C. Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe-
und Industriegebieten angesiedelt werden.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbe-
betrieben in GE- und GI-Gebieten (,,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick
stammen oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit
den angebotenen Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
sind und

die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Giberschritten wird.

Ausnahme 2

Ausnahmsweise kdnnen Fabrikverkaufsladen in GE- und / oder GI-Gebieten zugelassen
werden, wenn

innerhalb des Bielefelder Stadtgebietes ein produktionsbezogener oder auch
vertriebsbedeutsamer Standort des Herstellers besteht;

die rdumliche Zuordnung zum Fabrikstandort / Vertriebsstandort gegeben ist;

die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tiberschritten
wird;

die vorgehaltenen / beabsichtigten Sortimente ausschlielich aus Teilen des
Markenartikel-Sortiments von Herstellern unterhalb der tblichen Preise flr die-
se Waren im Facheinzelhandel verkauft werden und die mindestens eine der
folgenden Besonderheiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl

- Auslaufmodelle

- Modelle vergangener Saisons

- Restposten

- Waren fiir Markttestzwecke

- Uberhangproduktion

Erlauterung

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner
funktionalen Zuordnung als Hauptgeschéftsbereich der Stadt zu gewahrleisten und so
das Zentrengeflige innerhalb der Stadt Bielefeld attraktiv und zukunftsféhig zu gestal-
ten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
radumlich zu steuern. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kern-
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sortiment ab 800 m2 Verkaufsflache sollen demnach zukiinftig nur noch im Hauptge-
schéftsbereich des Bielefelder Hauptzentrums sowie in den Nebenzentren der Katego-
rien B und C zuldssig sein, um diese Standorte in ihrer Versorgungsbedeutung zu si-
chern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbe-
werb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktio-
nalen Zuordnung zu gewahrleisten und das Zentrengefiige innerhalb der Stadt Bielefeld
attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent in Zentren des Typs B und C in Abhangigkeit von ihrem Versorgungsbereich
(Stadtbezirk / Stadtteil) zu dimensionieren.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich integrierten Standorten ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzu-
nehmen, wenn zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit (> 800 m?) agierenden Ladenlokalen auRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche zur ergdnzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittel-
baren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden zur Deckung des Grundbedarfs bei mit-
tel- und teilweise auch langfristig nachgefragten Gitern dienen. Dies gilt fir alle zen-
trenrelevanten Sortimenten i.S.d. , Bielefelder Sortimentsliste” und somit auch fur die
Leitbranchen der zentralen Versorgungsbereiche. Mit Blick insbesondere auf die Be-
triebsgroRenstruktur in den Bielefeld Zentren (Typ B-D) dirften nur dann keine negati-
ven Auswirkungen anzunehmen sein, wenn ein Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsfla-
che von 150 m2 nicht Uberschreitet. (Bagatellgrenze).

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhéngig von der GréBenord-
nung generell auszuschliefen. Ausnahmen bilden hier lediglich das sogenannte
~Handwerkerprivileg" bzw. der sogenannte , Fabrikverkauf”, der in Verbindung mit
Produktions- bzw. Vertriebsstandorten, insbesondere im Bereich der Textilindustrie,
eine pragende Rolle in der Bielefelder Einzelhandelslandschaft einnimmt.

2.8.4 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten

’ Ziel:

Raumliche Konzentration auch des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer
zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen Hauptzentrum (Innenstadt), Nebenzentren
und Nahversorgungszentren sowie den Sonderstandorten zur Sicherung und zum Aus-
bau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.
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Landesgesetzgebung:

Sondergebiete flr groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten diirfen ausgewiesen werden, wenn

i3

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW)
und

der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohner
der Stadt Bielefeld in den geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreitet
(Grundsatz 6.5-4 LEP NRW) und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtver-
kaufsflache liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsfliche der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m?2
umfasst (Grundsatz 6.5-6 LEP NRW)

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten kdnnen in zentralen Versorgungsbereichen liegen.

AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auf
Grundlage des Sonderstandortekonzeptes in Sondergebieten liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten kdnnen vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen
(und in Mischgebieten) liegen, nicht jedoch in Industriegebieten sowie in sol-

chen Gewerbegebieten, in denen keine Einzelhandelsvorpragung besteht™.

Zentrenrelevante Randsortimente von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche diirfen bis zu

10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 2.500 m2 Verkaufsfliche
einnehmen.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbe-
betrieben in GE- und Gl-Gebieten (,,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

19

Vgl. dazu Dr. Rainer Kahnert i.A. der Stadt Bielefeld: Gewerbeflachenbedarfsprognose 2035 / Gewer-

beflichenkonzept, 2017
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die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstlick
stammen oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit
den angebotenen Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
sind und

die Grenze der Grolflachigkeit nach § 11 Absatz 3 BauNVO nicht lberschritten
wird.

Ausnahme 2

Kfz- und Motorradhandel kann in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssig sein (Ein-
zelfallpriifung, gebietsbezogene Regelung nach Bebauungsplan).

Erlauterung

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroRflachigkeit) kann zwar
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen wer-
den. Zum Erreichen und zur spdteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsent-
wicklung fiir die Stadt Bielefeld sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht zentrenrelevan-
ter Sortimente (groB- und kleinflachig) raumlich gelenkt werden. Daflir bieten sich ne-
ben den stadtebaulich-funktionalen Zentren insbesondere bestehende Agglomeratio-
nen (Sonderstandorte) nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an.

Das Sonderstandortekonzept umfasst daher eine begrenzte Anzahl von Sonderstandor-
ten im Bielefelder Stadtgebiet. Da die Stadt Bielefeld bereits heute tiber eine ver-
gleichsweise hohe Anzahl solcher Sonderstandorte im Stadtgebiet verfiigt, besteht ab-
sehbar nicht die Notwendigkeit, neue Sonderstandorte zu entwickeln bzw. planungs-
rechtlich vorzubereiten / auszuweisen.

Besondere Relevanz besitzt dieser Grundsatz fiir bestehende Gewerbegebiete (ohne
Einzelhandelsvorpragung), weil damit moéglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf
andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise flir andere Nutzungen zu
stark erhdht werden, was dem Zielsystem zuwider liefe. Angebote zentrenrelevanter
Sortimente sollen dartiber hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet werden,
wobei der Problematik von Randsortimenten eine besondere Bedeutung zukommt.

Neuansiedlungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten an bestehenden
Einzelhandelsstandorten erfolgen. Angesichts der bereits in Bielefeld vorhandenen Ge-
werbegebiete mit Einzelhandelsbesatz und deren raumliche Verteilung sollte auch zu-
kiinftig eine Einzelhandelsnutzung zumindest aller Gewerbegebiete, die heute nicht
uber Einzelhandel verfligen, ausgeschlossen werden. Zur angemessenen Versorgung
mit Angeboten nicht zentrenrelevanter Sortimente sind der Einzelhandelsbestand und
die Sonderstandorte als zukiinftige Konzentrationsbereiche mittelfristig prinzipiell voll-
kommen ausreichend.

Es ist zu empfehlen, Ansiedlungen im Zusammenhang mit bestehenden Angeboten
zentrenrelevanter Sortimente, die aufRerhalb der zentralen Bereiche lokalisiert sind,
kiinftig auszuschlieBen. Um zukinftig auch fiir diese Standortbereiche — zentrenver-
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tragliche — Entwicklungsperspektiven zu ermdéglichen, bietet sich (neben anderen im
jeweiligen Einzelfall zu bestimmenden bzw. in Erwdgung zu ziehenden Methoden) das
»Prinzip der Umsatzaquivalenz" an. Danach wird den einzelnen Sonderstandorten,
die alle in der Regel Giber einen mehr oder weniger groRen Anteil zentrenrelevanter
Sortimente verfligen, im Sinne eines Standortumbaus nur die Ansiedlung nicht zentren-
relevanter Sortimente eingerdumt, wenn zugleich dafiir zentrenrelevante Sortimente
am selben Standort durch die neu anzusiedelnden nicht zentrenrelevanten Sortimente
substituiert werden. Dies kann jedoch nicht im Verhaltnis 1:1 bezliglich des Kriteriums
Verkaufsflache stattfinden, sondern soll auf der Basis des Kriteriums Umsatz stattfin-
den. Das bedeutet, dass bei einer in der Regel anzunehmenden geringeren Flachenpro-
duktivitdt des neuen nicht zentrenrelevanten Sortiments entsprechend mehr Verkaufs-
flaiche gegenlber der aufzugebenden bisherigen zentrenrelevanten Sortimente Ver-
kaufsflache angesiedelt werden kann.

Zugleich ist natirlich sicherzustellen, dass bauleitplanerisch die dann geschaffene Situa-
tion dergestalt fixiert ist, dass weitere Einzelhandelsansiedlungen am Standort nur
durch entsprechende Flachensubstitutionen méglich sind.

Exkurs: Beispiel fiir Umsatzdquivalenzprinzip

Ziel des Prinzips: Aufzeigen von auch quantitativen Entwicklungsperspektiven fiir die Bielefelder
Sonderstandorte (und damit auch moglicherweise die Herausbildung einzelner Profile) mit dem
langfristigen Ziel, die bestehende signifikante innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen
den zentralen Versorgungsbereichen und den Sonderstandorten in Bielefeld zu reduzieren.
Voraussetzung: Dem bestehenden grofSfldchigen Einzelhandelsstandort liegt ein rechtskrdftiger
Bebauungsplan zu Grunde, der Regelungen zur maximal zuldssigen Gesamtverkaufsfliche und /
oder zu Begrenzungen einzelner Sortimente beinhaltet.

Schlusstolgerung (ohne Umsatzdquivalenzprinzip): Fine Erweiterung / Anderung ist nur im
Rahmen der textlichen Festsetzungen mdéglich.
Beispiel (fiktiv):
Der Sonderstandort verfiigt (iber folgende (auch planungsrechtlich abgesicherte) Rahmenbedin-
gungen:

»  Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsfliche: 28.000 m?

»  Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):
Bau- und Heimwerkerartikel: 6.000 m? Verkaufsfliche
Gartenartikel: 1.000 m? Verkaufsfldche
Mébel: 10.000 m? Verkaufsfldche
Wohnungseinrichtung: 1.500 m? Verkaufsfldche
Bekleidung, Textilien: 3.500 m? Verkaufsfidche
Unterhaltungselektronik: 1.500 m? Verkaufsfldche
Drogeriewaren. 800 m?

Planung / Voorhaben. Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes von derzeit 7.500 m? (inki.
Randsortimente) auf 13.000 m? Verkaufsfldche (inkl. Randsortimente). Nach giiltigem Baurecht

nicht zuldssig und im Sinne des Masterplans Einzelhandel (weitere auch quantitative Attraktivie-
rung eines dezentralen Sonderstandortes mit nennenswerten Anteilen von zentrenrelevanten
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Sortimenten) zukiinftig zu vermeiden.

Planvorhaben jedoch unter Anwendung des Umsatzdquivalenzprinzips méglich und kompatibel
mit den Zielen und Grundsdtzen des Masterplans Einzelhandel.

Strategie: Verkaufsfldchenerweiterung mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten durch gleichzei-

tige Fldchenaufgabe zentrenrelevanter Sortimente, deren Umfang auf Basis des Umsatzes be-

rechnet wird.

Rechenweg:

Beantragte Erweiterungsfldche fiir den Bau- und Gartenmarkt:
5.500 m? Verkaufsfliche.

Potenzieller Umsatz auf dieser Erweiterungsfidche:
8,25 Mio. Euro®®

Erweiterung mdglich, wenn hierfiir Verkaufsfldchen mit zentrenrelevanten Sortimenten
aufgegeben werden, auf denen insgesamt ein Umsatz von 8,25 Mio. Euro erwirtschaf-
tet wird.

Beispiel Bekleidung / Textilien: ca. 2.350 m?* oder

Beispiel Unterhaltungselektronik: 1.375 m?*

Variante 1
Die zukiinftigen Rahmenbedingungen des Sonderstandortes stellten sich demnach — bei Redu-
zierung der zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung / Textilien — wie folgt dar:

Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsfliche: 31.150 m?

ergibt sich aus:

urspriingliche maximale Verkaufsflache 28.000 m? zuziiglich 5.500 m? zusétzlich bean-
tragte Frweiterungsfliche Bau- und Gartenmarktartikel

abziiglich

Fldchenaufgabe Bekleidung / Textilien 2.350 m? Verkaufsfliche

Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):

Bau- und Heimwerkerartikel: Gartenartikel: 12.500 m? Verkaufsfliche™
Mdbel: 10.000 m? Verkaufsfldche

Wohnungseinrichtung: 1.500 m? Verkaufsfldche

Bekleidung, Textilien. 1.150 m? Verkaufsfldche
Unfterhaltungselektronik: 1.500 m? Verkaufsfldche

Drogeriewaren: 800 m?

Variante 2
Die zukiinftigen Rahmenbedingungen des Sonderstandortes stellten sich demnach— bei Redu-
zierung des zentrenrelevanten Sortiments Unterhaltungselektronik — wie folgt dar:

20
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Bei einer unterstellten durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von 1.500 Euro je m2 Verkaufsflache

Bei einer unterstellten durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von 3.500 Euro je m2 Verkaufsflache

Bei einer unterstellten durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von 6.000 Euro je m2 Verkaufsflache

Die Differenz zu der unterstellten Zahl von 13.000 m2 Gesamtverkaufsflache ergibt sich durch einen
unterstellten Anteil von 500 m2 Randsortimenten.

Junker
Kruse

Stadtforschung

Planung



»  Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsfliche. 32.125 m?
ergibt sich aus:
urspriingliche maximale Verkaufsfidche 28.000 m? zuziiglich 5.500 m? zusdtzlich bean-
tragte Erweiterungsfldche Bau- und Gartenmarktartike/
abzliglich
Fldchenaufgabe Unterhaltungselektronik 1.375 m? Verkaufstidche

Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):

Bau- und Heimwerkerartikel: Gartenartikel: 12.500 m? Verkaufsfliiche™
Mobel: 10.000 m? Verkaufsfldache

Wohnungseinrichtung. 1.500 m? Verkaufsfldche

Bekleidung, Textilien. 1.150 m? Verkaufsfldche
Unfterhaltungselektronik: 125 m? Verkaufsfliche

Drogeriewaren: 800 m?

In beiden Féllen ergibt sich somit eine nennenswerte Steigerung der maximal moglichen Ge-
samtverkaufsfliche sowie eine (auch unter wettbewerblichen Gesichtspunkten) sinnvolle Anpas-
sung der BetriebsgrolSe eines wichtigen Einzelbausteines und damit auch ein wichtiger Schritt in
Richtung langfristige Bestands- und Standortsicherung. Gleichzeitig wird die innergemeindliche
Konkurrenzsituation reduziert.

Grundsétzlich ist natiirlich auch hier eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten (vgl. Grund-
satz 3) flhren regelmaBig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend
von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemaf keine Gefahrdung fiir
die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten auBerhalb der stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche méglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevan-
ten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts wider-
spricht, wére ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in
vielen Branchen etabliert hat (bei Mobeln z.B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zen-
trenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor al-
lem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist,
zuldssig sein®. Eine Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufsflache entspricht
der landesplanerischen Zielsetzung (vgl. dazu Ziel 6.5-6 LEP NRW). Diese wird durch

% Die Differenz zu der unterstellten Zahl von 13.000 m2 Gesamtverkaufsfliche ergibt sich durch einen

unterstellten Anteil von 500 m2 Randsortimenten.

2 Vgl. dazu Erlauterung Ziel 6.5-5 LEP NRW: ,Zur Auslegung des Begriffs der "Randsortimente" kann auf

die zu dieser Frage ergangene Rechtsprechung zuriickgegriffen werden. Danach haben Randsortimen-
te lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsange-
bote miissen 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 Gesamtverkaufsflaiche sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes (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 we-
sentliches Standbein des Einzelhandelsbetriebes 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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den Grundsatz 6.5-6 LEP NRW durch eine Verkaufsflichenobergrenze von maximal
2.500 m2 erganzt. Unabhangig von der GroRe der flir zentrenrelevante Randsortimente
insgesamt zuldssigen Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von
einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass (im Bebauungsplan) weiter-
hin angegeben sein sollte, wie groB die Fldche fir 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 Einkaufszentrum
gleich.
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2.8.5 Einzelhandelsagglomerationen

’ Ziel:

Sicherung und Stdrkung funktionsfédhiger zentraler Versorgungsbereiche sowie einer
attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im Stadt-
gebiet. Dabei ist zu berticksichtigen, dass auch mehrere selbsténdige, je fir sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe bei einer rdumlichen Konzentration zu Auswirkun-
gen wie bei Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO fiihren kdnnen.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§ Landesgesetzgebung:

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Darlber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie ha-
ben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird (Ziel 6.5-8
LEP NRW).

9

Grundsatz 4: Einzelhandelsagglomerationen

Die rdumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fir sich nicht groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamtheit
zentrenschddliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen, ist zu ver-
meiden.

Erlauterung

Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen mehrerer, selbststdndiger Einzel-
handelsbetriebe, die in enger Nachbarschaft zueinander liegen und die jeweils fiir sich
betrachtet auch unter der Schwelle der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 (3) Satz 1
Nr.. 2 BauNVO bleiben konnen, aber in ihrer Gesamtheit / rdumlichen Konzentration
negative stddtebauliche Auswirkungen wie bei Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO auf
zentrale Versorgungsbereiche sowie die (Nah-) Versorgungsstruktur haben kénnen.

GemaR Ziel 6.5-8 LEP NRW ist der Entstehung, Verfestigung und Erweiterung von Ein-
zelhandelsagglomerationen auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen entgegen-
zuwirken. Dabei bezieht sich die Regelung auf Einzelhandelsbetriebe, die nachhaltige
Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO haben kénnen.
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In der Planungspraxis sind Vorhaben, die eine Neuansiedlung darstellen, von bestehen-
den Standorten, die eine Veranderung / Erweiterung erfahren sollen, zu unterscheiden.
In jedem Fall ist bei der Bestimmung, ob es sich um eine Einzelhandelsagglomeration
handelt, das Umfeld des Standortes mit einzubeziehen.

Bei Neuansiedlungen gilt:

Einzelhandelsagglomerationen sind mit Uberschreiten einer Gesamtverkaufsfla-
che von 800 m2 wie ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben zu bewerten.

Das bedeutet auch, dass die zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der
vorhabenbezogenen Gesamtverkaufsfliche und insgesamt maximal 2.500 m2
Verkaufsflache zu beschrdanken sind.

Wahrend diese Bedingungen bei Neuansiedlungen eindeutig unter Berlicksichtigung

der Ziele und Grundsdtze umsetzbar sind, ergeben sich fiir bestehende Standorte be-
sondere Anforderungen an die Einzelhandelssteuerung (u.a. vor dem Hintergrund Be-
standsschutz, Entschadigungsanspriiche). Besonders virulent sind regelmaBig wieder-
kehrende — auch kleinflachige — Verdanderungen insbesondere Erweiterungen (,,Sala-

mitaktik") an bestehenden bzw. sich dadurch entwickelnden Agglomerationsstandor-
ten.
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3 Priifschema zur ersten Bewertung von zukiinftigen Ein-
zelhandelsvorhaben

Um zukiinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurtei-
lung als auch ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermoglichen, wird ein
Prifschema empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im Hin-
blick auf ihre Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept und der dort formulierten
Zentrenhierarchie sowie den vorgeschlagenen Zielen und Grundsatzen ermoglicht. Den
dargestellten tibergeordneten Zielen und Grundsdtzen folgend, sollen Ansiedlungen
von zentrenrelevantem Einzelhandel grundsatzlich nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen realisiert werden (Ausnahmen siehe Grundsétze). Neue Einzelhandels-
vorhaben sind daher hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Zentrengefiige in Bielefeld zu
hinterfragen.

Grundsétzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Bewertung ermog-
lichen soll und z.B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche Wir-
kungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

An eine stadtebauliche Wirkungsanalyse sind gemaR des Urteils des Bundesverwal-
tungsgerichts vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07 BVerwG) bestimmte Anforderungen zu
stellen. Schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versor-
gungsbereichen sind dabei nicht allein aufgrund potenzieller Umsatzumverteilungsquo-
ten zu bewerten, sondern auch aufgrund unterschiedlicher quantitativer und qualitati-
ver Kriterien, dazu gehdren:

ein Vergleich der GroRe der Verkaufsflaiche des Vorhabens mit der GroRe der
Verkaufsflache derselben Branche im betroffenen zentralen Versorgungsbe-
reich,

die Entfernung zwischen Vorhaben und zentralem Versorgungsbereich,

die Bestimmung der konkreten stddtebaulichen Situation des zentralen Versor-
gungsbereichs,

die Beurteilung der ,Vorschdadigung" des betroffenen zentralen Versorgungs-
bereiches,

die Gefdhrdung eines Magnetbetriebs innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches,

die Bestimmung des zu erwartenden Kaufkraftabzugs des Vorhabens.
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Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

Tabelle 4:

zentrenrelevantes
Kernsortiment

Ansiedlungsempfehlungen’ nach Lage und GroRe (Priifschema)

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

< 800 m2 > 800 m2 < 800 m? > 800 m2 < 800 m2 > 800 m2
Zentrum Typ A . : . i . ;
(Hauptzentrum) Innenstadt K e ja ja Ja ja
Zentrum Typ B
(Nebenzentrum) ja ja ja ja ja ja
Brackwede, Hauptstrale
Zentrum Typ C . ) ; ) ) )
Nebenzentren Je! ja ja ja ja ja
Zentrum Typ D ja, wenn Laden der ja, bei nachgewiese-
Nahversorgungszentren Gebietsversorgung nein ja ner Nahversorgungs- ja ja
dienen funktion
ja ja
begrenzte Rand- begrenzte Rand-
nein sortimente? sortimente?

bestehende nein nein (Ausnahme: nein (max. 10 % der ein- | (max. 10 % der ein-
Sonderstandorte Kioske, Tankstellen- zelbetrieblichen Ge- | zelbetrieblichen Ge-

shops) samtverkaufsflaiche, | samtverkaufsflache,

hochstens jedoch hochstens jedoch
2.500 m2) 2.500 m2)
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sonstige solitire Standorte, beispielhaft in Baugebieten nach BauNVO:

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

zentrenrelevantes
Kernsortiment

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

> 800 m?
WR-Gebiete
(gem. BauNVO) nein nein nein nein nein nein
WA-Gebiete Orientierungsmal- . i WEI 618 €18 Yer- . Laden zur .
(gem. BauNVO) stab: Bagatellgrenze nein sorgungiS:ZnGeblets nein Gebietsversorgung nein
zuldssig, wenn sie

der Nahversorgung

dienen und negative sulssi

stddtebauliche Aus- : 18

- -Gebi wirkungen auf zent- 5% EXSPIRES ja

M, MU-Geblet S nein rale Versorgungsbe- Al sl Einzelfallpriifun nein
(gem. BauNVO) stab: Bagatellgrenze” . sung pruting

reiche ausgeschlos- . . erforderlich

. Einzelfallprifung
sen werden kénnen :
erforderlich !
Einzelfallprifung
erforderlich !
nein Einzelfallprifung Einzelfallprifung

GE-, GI-Gebiete (Ausnahmen: erforderlich, erforderlich,
(gem. BauNVO) nein nein Kiosks, Tankstellen- nein Ausnahmep: Hand- Ausnahm_e_n: Hand-

shops, Handwerker- werkerprivileg, Kfz- | werkerprivileg, Kfz-

privileg) und Motorradhandel | und Motorradhandel

Quelle: eigene Darstellung
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Erlauterungen zu Tabelle 4

' Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zulissigkeit
und der Abwagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der bauordnungsrechtlichen
Zulassigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

2 Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertrdglich zu gestalten: AuBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflaiche, maximal jedoch
2.500 m2 Verkaufsflache (Orientierungswert) zu begrenzen, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die
Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche ggf. weiter be-
schrénkt sein kann / sollte.
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5.1 Neue Nahversorgungsstandorte (ehemalige Zentren Typ D)

5.1.1 August-Bebel-StraBBe (Mitte)

Der Bereich August-Bebel-Strale gehort mit einer Gesamtverkaufsfldche von rund 1.500 m2 zu
den bisher als Zentrum des Typs D ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen.

Karte 32: August-Bebel-Stralle (Typ D, Mitte)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktualisierung
2017 (Legende im Anhang)

Er liegt rund 500 m 6stlich der Innenstadt und rund 200 m westlich des SB-Warenhauses Real
an der Teutoburger StraBe. Zu seinem Einzugsgebiet gehdren die statistischen Bezirke Diirrkopp
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und Landgericht mit insgesamt rund 6.300 Einwohnern. Der Lebensmittelvollsortimenter Rewe
stellt hier den wesentlichen aber auch einzigen funktionstragenden Einzelhandelsbaustein des
Zentrums dar. Er entwickelt keine iber den Nahbereich hinausreichende Versorgungsbedeu-
tung. Aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion im Umfeld sowie den verdichteten stad-
tebaulichen Strukturen zeigen sich dartiber hinaus keine zusatzlichen Entwicklungsperspektiven.
Aus funktionaler Sicht handelt es sich daher hier um einen Nahversorgungsstandort und nicht
um einen zentralen Versorgungsbereich, wenngleich ergdnzende Nutzungen (u.a. Dienstleistun-
gen, Gastronomie) das lokale Angebot abrunden.

In diesem Sinne wird der Standortbereich im Rahmen des Bielefelder Standortprofils als
Nahversorgungsstandort eingestuft.
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5.1.2 StapenhorststraBBe (Mitte)

Der Bereich Stapenhorststralle gehdrt mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rund 2.200 m2 (ohne
Leerstdnde) zu den bisher als Zentrum des Typs D ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
chen.

Karte 33: StapenhorststraBBe (Typ D, Mitte)

2017 (Legende im Anhang)

Der Bereich erstreckt sich auf einer Lange von ca. 350 m entlang der Stapenhorststralle und ca.
350 m entlang der WeststraRe (Siegfriedplatz). Insgesamt zeigt sich keine zusammenhangende
Lauf- bzw. Einzelhandelslage. Im Bereich des Siegfriedplatzes sind Einzelhandelsnutzungen kaum
vorhanden.

Als funktionstragende Betriebe stellen sich ein Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt dar,
die jedoch beide Verkaufsflaichen deutlich unter der Schwelle der GroBflachigkeit aufweisen,
Entwicklungsflachen sind derzeit nicht ablesbar. Der Bereich entwickelt aus Einzelhandelssicht
insgesamt kaum eine Uber den Nahbereich hinausreichende Versorgungsfunktion. Sein Einzugs-
gebiet tiberlappt sich zudem deutlich mit dem des zentralen Versorgungsbereiches J6llenbecker
StraBe | bzw. des Nahversorgungsstandortes GroBe-Kurflirsten-StraBe, wo moderne groRflachi-
ge Markte die Strukturen bestimmen.

Vor diesem Hintergrund ist der Bereich StapenhorststraBBe kiinftig als Nahversorgungs-
standort einzuordnen.
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5.1.3 Biltmannshof (Schildesche)

Der Bereich Biiltmannshof gehért mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 500 m? zu den bis-
her als Zentrum des Typs D ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen.

Karte 34: Biltmannshof (Schildesche)

1 Ji 1Al

Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Elnzelhandelserfassung Blelefeld Junker+Kruse 2014/TellaktuaIIS|erung
2017 (Legende im Anhang)

Ein Lebensmittelmarkt stellt mit rund 300 m? einen Nahversorger dar. Insgesamt kann der
Standort seine Versorgungsaufgabe zur Grundversorgung im Stadtteil Biltmannshof (statistische
Bezirke Biiltmannshof und Universitat / Wiesenhiigel rund 6.000 Einwohner) nicht erfillen. In
diesem Sinne entwickelt er auch keine tiber den Nahbereich hinausreichende Versorgungsbe-
deutung und entspricht damit auch nicht den Anforderungskriterien an die Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereiches.

Vor diesem Hintergrund ist der Bereich Biiltmannshof kiinftig als Nahversorgungsstandort
einzuordnen.

Da Entwicklungspotenziale am Standort selbst nicht vorhanden sind, zeigt sich hinsichtlich der
Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung Handlungsbedarf hinsichtlich der Ausweisung eines
alternativen bzw. erganzenden Standortes fiir einen Lebensmittelmarkt (Nahversorgungsstand-
ort). Dabei geht es darum, auch unter Berlicksichtigung der kiinftigen Wohnungsbauentwick-
lung, im Bielefelder Westen einen alternativen Standort zu entwickeln.
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5.1.4 Theesen (Jollenbeck)

Der Bereich in Theesen wurde bislang als zentraler Versorgungsbereich des Typs D ausgewiese-
nen. lhm kommt eine Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteilteil Theesen und ergdnzend auch
fur Vilsendorf zu. Dabei ist jedoch festzuhalten, dass der Bereich aufgrund der geringen Ge-
samtverkaufsfliche sowie Ausstattung an ergdnzenden Nutzungen keine Versorgungsbedeu-
tung Uber den Nahbereich hinaus entwickelt wird. Entsprechende Entwicklungsperspektiven sind
derzeit nicht ablesbar.

Vor diesem Hintergrund ist der Bereich Theesen kiinftig als Nahversorgungsstandort ein-
zuordnen.

Karte 35: Theesen (Typ D, Jollenbeck)

RNt

AL S~ 1 | I
Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktualisierung
2017 (Legende im Anhang)
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5.1.5 Milse (Heepen)

Der Bereich Milse wurde bisher als zentraler Versorgungsbereich des Typs D ausgewiesen. Er
weist eine geringe Gesamtverkaufsfliche und Nutzungsvielfalt auf. Seine Ausstattung mit einem
Lebensmittelvollsortimenter, dessen Verkaufsfldche unterhalb heutiger MarktzutrittsgréBen liegt,
dem &duBerst eingeschrankten ergdnzenden Angebot, fehlender Entwicklungsflachen innerhalb
des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches sowie eine nicht Gber den Nahbereich hinaus-
reichende Versorgungsbedeutung tragen dazu bei, dass dieser Bereich seiner Versorgungsauf-
gabe als zentraler Versorgungsbereich nicht gerecht wird.

Vor diesem Hintergrund ist der Bereich Milse kiinftig als Nahversorgungsstandort einzu-
ordnen.

Karte 36: Milse (Typ D, Heepen)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktualisierung
2017 (Legende im Anhang)

Potenzielle Wohnungsbauentwicklungen auf dem GroBen Kleefeld (stidlich des zentralen Ver-

sorgungsbereiches; zusatzlich ca. 1.000 bis 2.500 Einwohner) sowie wiederkehrende Anfragen
zur Ansiedlung von Lebensmittelmdrkten an Standorten auBerhalb des bisher als zentralen Ver-
sorgungsbereiches ausgewiesen Bereichs signalisieren Handlungsbedarf. Die Einstufung des Be-
reiches als Nahversorgungsstandort beinhaltet eine kiinftige Flexibilitdt bei der Entwicklung er-
génzenden Angebote (in Form von strukturprdgendem Lebensmitteleinzelhandel).
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5.1.6 Sieker (Stieghorst)

Bisher wurde der Bereich Sieker als Nahversorgungszentrum Typ D eingestuft. lhm fehlt jedoch
bis heute ein strukturprdgender und funktionstragender Lebensmittelmarkt. Entsprechend kann
der hier ansdssige Einzelhandel weder die Versorgungsaufgabe eine Nahversorgungszentrums
erflllen noch eine (iber den Nahbereich hinausreichende Versorgungsbedeutung (im Bereich der
Grundversorgung, Indikator: Nahrungs- und Genussmittel) entwickeln. Aufgrund der stadtebau-
lichen Situation (u.a. Zasur Detmolder StraBe, fehlende stidtebauliche Qualitat) ist eine Auswei-
tung des zentralen Versorgungsbereiches nach Nordwesten und damit eine Berlicksichtigung
des nordlich angesiedelten Lebensmitteldiscounters nicht darstellbar. Der Bereich erfiillt damit
nicht die Anforderungskriterien an einen zentralen Versorgungsbereich und ist dementsprechend
aufzugeben. Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe geniefen Bestandsschutz.

Karte 37: Sieker (Stieghorst)

.
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an}'ng

2017 (Legende im Anhang)

Die Grundversorgungssituation in Sieker betreffend, ist festzuhalten, dass derzeit kein quantita-
tives Defizit in der Grundversorgung in Sieker besteht. Vor dem Hintergrund stadtebaulicher
Zielvorstellungen sind kinftige Entwicklungen auf wohnsiedlungsrdumlich integrierte Standorte
zu lenken. Im Einzelfall kann dabei ein Planerfordernis bestehen.
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5.1.7 Ubbedissen (Stieghorst)

Der Bereich Ubbedissen weist insgesamt eine Verkaufsflache von rund 1.300 m? und wurde
bislang als zentraler Versorgungsbereich Typ D eigestuft. Der funktionstragende Lebensmittel-
markt erreicht mit seiner Verkaufsfliche gerade die Schwelle zur GroRflachigkeit. Darliber hinaus
leben im Kerneinzugsbereich des Standortes weniger als 3.000 Einwohner, so dass die Tragfa-
higkeit fur zusatzlich Entwicklungen nicht gegeben ist. Vor dem Hintergrund, dass der Standort
keine Uiber den Nahbereich hinausreiche Versorgungsbedeutung entwickelt, werden die Anfor-
derungskriterien an einen zentralen Versorgungsbereich nicht erfillt.

Der Bereich ist daher kiinftig als Nahversorgungsstandort einzustufen.

Karte 38: Ubbedissen (Typ D, Stieghorst)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktualisierung
2017 (Legende im Anhang)
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5.1.8 GroBdornberg (Dornberg)

Der Bereich GroRdornberg umfasst insgesamt lediglich rund 900 m2 Verkaufsflache. Er wurde
bislang als Nahversorgungszentrum (Typ D) eingestuft. Im nédheren Einzugsbereich leben nur
rund 3.000 Einwohner, was nicht zuletzt auch auf die disperse Siedlungsstruktur im Stadtbezirk
Dornberg zuriickzufiihren ist. Grundsatzlich entwickelt der Standort derzeit aus Einzelhandels-
sicht, nicht zuletzt aufgrund seiner geringen Ausstattung, keine Giber den Nahbereich hinausrei-
chende Versorgungsbedeutung mit stddtebaulichem Gewicht, Entwicklungsmdglichkeiten (ins-
besondere im Sinne von Potenzialflichen) zur Starkung der Versorgungsfunktion innerhalb der
bisherigen Abgrenzung sowie auch auf unmittelbar angrenzenden bzw. einbeziehbaren Flachen
zur Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches bestehen nicht.
Insgesamt werden somit die Anforderungskriterien an einen zentralen Versorgungsbereich nicht
erfullt.

Dabher ist dieser Bereich kiinftig als Nahversorgungsstandort einzustufen.

Karte 39: GroRdornberg (Typ D, Dornberg)

L& 7N/ 7 7 LN N /7 Y /N > 4 X
Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktualisierung
2017 (Legende im Anhang)
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5.1.9 Lohmannshof (Dornberg)

Der Bereich Lohmannshof ist der derzeit kleinste zentrale Versorgungsbereich (Typ D) im Biele-
felder Stadtgebiet. Der hier angesiedelte Lebensmitteldiscounter weiBt mit weniger als 600 m?
Verkaufsflache eine GréRe auf, welche deutlich unter heutigen MarktzutrittsgréRen liegt. Der
Standort entwickelt keine iber den Nahbereich reichende Versorgungsfunktion, der Einzugsbe-
reich Uberlappt sich deutlich mit dem des zentralen Versorgungsbereiches WertherstralRe, Wel-
lensiek. Insgesamt werden die Anforderungskriterien an einen zentralen Versorgungsbereich
nicht erfullt.

Dabher ist dieser Bereich kiinftig als Nahversorgungsstandort einzustufen.

Karte 40: Lohmannshof (Typ D, Dornberg)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktualisierung
2017 (Legende im Anhang)
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5.1.10 Hoberge-Uerentrup (Dornberg)

Der Bereich Hoberge-Uerentrup wird derzeit als Nahversorgungszentrum Typ D ausgewiesen. Er
liegt in einem im Regionalplan als Freiraum ausgewiesenem Bereich und weist eine Gesamtver-
kaufsflache von rund 1.100 m2 auf. In seinem Einzugsgebiet leben rund 3.600 Einwohner. Der
funktionstragende Lebensmittelvollsortimenter hat eine Gesamtverkaufsflaiche von rund 800 m2.
Die Nahversorgung ist grundsatzlich gewéhrleistet. Aufgrund der vergleichsweise geringen
Mantelbevoélkerung sowie Ausstattung entspricht der Standort jedoch nicht den Einordnungskri-
terien fiir einen zentralen Versorgungsbereich, sondern ist als Nahversorgungsstandort einzu-
stufen.

Karte 41: Hoberge-Uerentrup (Typ D, Dornberg)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Einzelhandelserfassung Bielefeld, Junker+Kruse, 2014 / Teilaktualisierung
2017 (Legende im Anhang)
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5.2 Hinweise und Zeichenerklarung zu den Kartendarstellungen

Standorttypen
ﬂ:p zentraler Versorgungsbereich
Sonderstandort
2: ehemalige Zentren, Typ D
Nutzung
B Einzelhandelsbetrieb
B Leerstand

- Magnetbetrieb
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5.3 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-,
im engeren Sinne Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a. alle
Kauf- und Warenhdauser, SB-Warenhéauser, SB-Kaufhauser, Ver-
brauchermérkte 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 | Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil

Kaufkraft an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieRt. Verschiedene Institute wie die IFH RETAIL CONSULTANTS
GmbH, KéIn, MB Research, Niirnberg oder die Gesellschaft fiir
Konsum- und Absatzforschung, Nirnberg (GfK) ermitteln diesen
Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der
Regel in regelméBigen Abstdnden. Dabei werden die fiir jedes Ge-
biet unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung,
Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichpro-
ben) von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-

Kaufkraftkennziffer haltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
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, KoIn ermittelt und jahrlich aktualisiert. Daneben kann auch
auf von der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zurtick-
gegriffen werden.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Zentralitit einer Stadt / Region stellt ein

Zentralitat maBgebliches Gltekriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafir, wie weit es einem
Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kauf-
kraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaRzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt / Region.

Einzelhandelsrelevante | Die einzelhandelsrelevante Zentralititskennziffer wird durch das

Zentralititskennziffer | Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100
bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen
Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungs-
stdrke hin bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes deuten
auf Strukturschwéchen des Einzelhandels in der untersuchten Regi-
on hin.
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Begriff Erlauterung

Fachmarkt Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkaufsfliche, Kon-
zentration des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des mit-
tel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-
Handel), meist Standorte aulRerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit
guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an
AusfallstraBen, im AuBenbereich von Stadten), Dominanz des
Selbstbedienungsprinzips.

Grofflachiger GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsflache von

Einzelhandel mehr als 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel)
negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den
grofflichigen Einzelhandelsbetrieben zédhlen u.a. Einkaufszentren,
Warenhduser, SB-Warenhduser, Kaufhaduser, 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 abflieBt.
Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der
ansassigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern
gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

Einzelhandelsrelevan- | Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
tes Kaufkraftpotenzial | ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten

Kaufkraft.
Nahversorgungsrele- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
vantes Sortiment zeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getranke

sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kdnnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind i.d.R. auch innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

Stadtebaulich inte- Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage" existiert

grierte Lage nicht. Es werden alle Standorte als stadtebaulich integriert einge-
stuft, deren direktes Umfeld in mehr als zwei Richtungen von zu-
sammenhdngender Wohnbebauung gepragt ist, aus der eine ful3-
laufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass stadte-
bauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den Standort
von der Wohnbebauung trennen.

Stadtebaulich nicht Die nicht integrierte Lage umfasst simtliche Standorte, die in kei-

integrierte Lage nem bzw. nur in geringem Zusammenhang mit der Wohnbebauung
stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an Standorten, die vor allem von
Kunden mit dem Kfz aufgesucht werden (z.B. in Gewerbegebieten).

Streulage Als Streulagen werden Einzelhandelsstandorte auRerhalb der defi-
nierten Standorttypen bezeichnet. Es kann sich dabei um einzelne
grol3- oder kleinflichige Einzelhandelsbetriebe sowohl in wohnsied-
lungsrdumlich 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
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Begriff Erlauterung

Verkaufsflache

Verkaufsflachenaus-
stattung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich
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grofflichige Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich (Gartenmaérkte, Baumaérkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

GemaB des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsfliche die dem Kunden zugéangliche Flache maBgeblich. Hierzu
gehoren auch Schaufenster, Génge, Treppen, Kassenzonen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und
Freiverkaufsflaichen, soweit sie nicht nur voriibergehend zum Ver-
kauf genutzt werden.

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

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kas-
senvorraums (EinschlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Nicht zur Verkaufsfliche sind diejenigen Flachen zu zdhlen, auf
denen fir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen.

Flachen fir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Fiir
Kunden unzugéngliche Lagerraume flir Pfandgut gehoren nicht
zur Verkaufsflache.

Flachen fiir Einkaufswagen gehdren, sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Gebdudes gelegen, grundsatzlich zur Verkaufs-
fliche.

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche bezogen
auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsin-
dikator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersu-
chungsgebietes.

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 Fest-
legungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplénen), raumordnerischen
und / oder stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, ortli-
chen Verhaltnissen ergibt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Kommune, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — hdufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote — eine Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt (vgl. dazu auch Urteil 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 fritheren
Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil
vom 17.12.2009 (4 C 2.08) weitergehend konkretisiert. Entschei-
dend ist danach, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine flr die Versorgung der Bevélkerung in



Begriff Erlauterung

einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
setzt auch keinen Gbergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch
ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimm-
ten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versor-
gungsfunktion Giber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahr-
nehmen. Der Zweck des Versorgungsbereiches besteht in diesem
Fall in der Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung
der im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung. Betont hat das Bun-
desverwaltungsgericht auch, dass ein zentraler Versorgungsbereich
eine ,integrierte Lage" voraussetzt. Dies hatte das OVG NW in
seinem Urteil vom 16.08.2008 (7 A 1392/07) dahingehend be-
schrieben, dass der Standort fir die zu versorgende Bevélkerung
nicht nur mit dem Pkw glinstig zu erreichen sein muss. Das Bundes-
verwaltungsgericht hat dies dahingehend ergédnzt, dass isolierte
Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen
Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie iber einen wei-
ten Einzugsbereich verfiigen und eine beachtliche Versorgungs-
funktion erflillen mogen.

Aus alledem folgt, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugs-
bereich unterschiedliche Typen zentraler Versorgungsbereiche in
Betracht kommen. Unterschieden werden kénnen insofern

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,

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

Grund- und Nahversorgungszentren, die vornehmlich nahver-
sorgungsrelevante Sortimente — namentlich Lebensmittel (inkl.
Getranke) und Drogeriewaren — und ggf. auch Waren fiir den
mittelfristigen Bedarf anbieten.

(vgl. zu alledem, Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4.
Auflage, Rn. 201 ff)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tber die Grenzen des
innerstadtischen Geschaftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuRganger),
Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie).

Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahn-
linie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begrii-
nung etc.) und Ladengestaltung, -présentation.

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Stadt Bielefeld - Einzelhandels- und Zentrenkonzept- Fortschreibung 2019

Begriff Erlauterung

Zentrenrelevante

- Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
Sortimente

quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit (,, Handtaschensortimen-
te") aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Flr den zentrenbezogenen
Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine
hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung
der an den nicht integrierten Standorten gefiihrten Warensortimen-
te geschwdacht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezent-
ralen bzw. stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt
werden, kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sorti-
menten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile
u.a. aufgrund giinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen
Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und
Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten
ausgehenden Gefdhrdungspotenziale fiir gewachsene Zentren sind
zudem abhéngig von der GroBe und der zentralortlichen Bedeutung
der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grund-
zentren - angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz,
von denen auch Anbieter in anderen Warengruppen profitieren -
durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung
von Sortimentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleit-
planung) zur Sicherung stddtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezo-
gene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z.B. in Form
von Positiv-, Negativlisten).
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