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Vorwort

Ein vielféltiges Einzelhandelsangebot soll auch zukiinftig das Markenzeichen
der Stadt Bielefeld sein. Dazu soll insbesondere die Innenstadt mit ihrer Att-
raktivitdt und Ausstrahlungskraft — auch tiber die Grenzen der Stadt hinaus
— beitragen. Die Bereitstellung von Einzelhandelsangeboten in den Zentren
der Stadtbezirke sowie ergdnzende Standorte, die der wohnungsnahen
Versorgung mit Lebensmitteln dienen, stellen einen wichtigen Qualitatsfak-
tor flir die Versorgung der Bevolkerung in den Bielefelder Stadtteilen dar.
Die dezentralen Sonderstandorte sollen dariiber hinaus vor allem eine An-
gebotsergénzung zu den Zentren bzw. zur Nahversorgung bilden und da-
mit das umfassende Einzelhandelsangebot der Stadt Bielefeld abrunden.

Um diese Ziele zu erreichen, ist eine radumliche Steuerung des Einzelhandels notwendig. Sie besitzt
sowohl auf Bundes- wie auf Landesebene im Rahmen des Baurechts vielfdltige Grundlagen und Ziel-
vorgaben, die im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung umgesetzt werden.

Vor diesem Hintergrund hat der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss die Erarbeitung eines Ge-
samtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beschlossen. Mit der Erarbeitung wurde die
Arbeitsgemeinschaft Junker & Kruse / Dr. Acocella beauftragt. Die Erarbeitung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes erfolgte in einem breit angelegten Beteiligungs- und Kommunikationsprozess. Ein
Arbeitskreis mit fachlichen und politischen Vertretern begleitete die Vorbereitungen. Nach Vorliegen
eines abgestimmten Entwurfs des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde dieser der Offentlich-
keit, den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sowie den Nachbargemein-
den zur Beteiligung vorgelegt. Damit wurde auch den Empfehlungen des Einzelhandelserlasses Nord-
rhein-Westfalen entsprochen, entsprechend den Verfahren nach den 8§ 3 ff. Baugesetzbuch Beteili-
gungen auch bei der Aufstellung gemeindlicher Einzelhandelskonzepte durchzufiihren.

Nach Erérterung in allen zehn Bielefelder Bezirksvertretungen und vorheriger Beratung durch den
Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hat der Rat der Stadt Bielefeld in seiner Sitzung am
10.09.2009 das gesamtstadtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stddtebauliches Entwick-
lungskonzepti. S. von § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch einstimmig beschlossen. Damit bildet das
Konzept zukiinftig in der Stadt Bielefeld eine unverzichtbare Grundlage fiir die Beurteilung und Ab-
wadgung von Einzelhandelsvorhaben bzw. zur Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleit-
planung.

Bielefeld, im September 2009

o\ %

Dezernat 4 Planen / Bauen
Beigeordneter Gregor Moss
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1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen zur Steuerung des
Einzelhandels auf Grundlage eines kommunalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes

Die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung besitzt klare
rechtliche Grundlagen und Zielvorgaben, die sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene ge-
setzlich manifestiert sind. Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt dabei ein stddtebauliches
Konzept im Sinne des § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB dar, das eine zumeist unverzichtbare Grund-
lage flr sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und
Abwadgung von insbesondere groBRflaichigen Einzelhandelsvorhaben bildet.

Somit ist also im Hinblick auf die Steuerung des Einzelhandels auf der Basis eines kommunalen
Einzelhandelskonzeptes nicht das ,,OB" entscheidend, sondern vielmehr das , WIE" (im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben bzw. der kommunalen Moglichkeiten), méchte eine Kommune im
Sinne einer positiven und in die Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ih-
ren Verwaltungsgrenzen an die stadtebaulich gewlinschten Standorte lenken und so auch (vor-
handene wie perspektivische) negative stadtebauliche Auswirkungen vermeiden.

Insbesondere fur das ,WIE" werden im Rahmen
des Baugesetzbuches (BauGB),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro NRW),
des Einzelhandelserlasses NRW (EHE NRW) sowie
von zahlreichen Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts und der Obergerichte

klare Anforderungen formuliert.

Insbesondere der fir die nordrhein-westféalischen Kommunen verbindliche Einzelhandelserlass
NRW (2008) stellt heraus:

. Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine entscheidende
Rolle zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitpldne unterstiitzen die Gemeinden die
Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen fiir eine ausgewogene Versorgungs-
struktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrund-
lage fiir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und In-
vestitionssicherheit fiir Einzelhandel, Investoren und Grundsttickseigentimer. "’

" vgl. dazu: Einzelhandelserlass NRW (2008), Nr. 4.1
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Im Rahmen des Beurteilungs- und Abwagungsprozesses sind im Zusammenhang mit der Ansied-
lung von Einzelhandelsvorhaben klare Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept zu stellen. Es
ist hervorzuheben, dass auf der Basis einer dezidierten stidtebaulichen und einzelhandelsrele-
vanten Analyse folgende Bausteine unabdingbare Bestandteile eines Einzelhandelskonzeptes
darstellen” und daher auch wesentlicher Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Bielefeld sind:

die Beschreibung der potenziellen zentralen Versorgungsbereiche nach ihrer

- exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung und

- konkreten Versorgungsfunktion
- Darstellung der méglichen Weiterentwicklungen

die Entwicklung eines radumlichen Zentrenmodells
mit Darstellung der Hierarchie und entsprechenden Funktionszuweisung

die Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen ohne umfassende Versorgungs-
funktion

insbesondere im Rahmen des Sonderstandortekonzeptes

die Ermittlung und der Vorschlag fiir eine ortstypische Sortimentsliste

Dartiber hinaus ist aber vor allem auch ein Augenmerk auf die kiinftige Umsetzung der konzep-

tionellen Zielsetzungen zu richten. Im Rahmen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes werden daher Grundsdtze zur Umsetzung des Konzeptes bzw. zur Steuerung des nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels formuliert, die
vor allem auch den aktuellen gesetzlichen Rahmen beriicksichtigen.

2 vgl. dazu: Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, S. 239ff

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund



Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bielefeld

Die differenzierte einzelhandelsrelevante und stadtebauliche Analyse, Betrachtungen zu Ent-
wicklungsspielrdumen und Steuerungsszenarien sowie die stadtentwicklungspolitischen Zielset-
zungen fur die Stadt Bielefeld stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels in Bielefeld
dar (vgl. dazu auch: Stadt Bielefeld auf dem Weg zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept — Er-
gebnisse der Status-Quo-Analyse, Sachstand und weiteres Vorgehen, November 2007). Insge-
samt wird das Ziel verfolgt, den Einzelhandelsstandort Bielefeld im Hinblick auf seine kommuna-
le und regionale Versorgungsaufgabe zu sichern und zu stdrken. Dabei gilt es vor allem, die
raumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf die einzelnen Zentren (Haupt-, Neben und
Nahversorgungszentren) zu bewahren bzw. weiter zu profilieren, eine weitgehend flachende-
ckende Grundversorgung zu sichern und zu stdrken und funktionale Ergdnzungsstandorte zu
ermoglichen.

Dazu dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld mit seinen konzeptionel-
len Bausteinen:

den Ubergeordneten Zielen,

der Standortstruktur,

der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und
dem Sonderstandortekonzept sowie

seinen Grundsdtzen zur Umsetzung und

den planungsrechtlichen Empfehlungen (insbesondere Bielefelder Sortimentsliste).

2.1 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Bielefeld

Die Ubergeordneten zukiinftigen Ziele zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Bielefeld
leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gesamtstadt sowie den daraus resul-
tierenden Bewertungen und allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevdlkerungsentwick-
lung und -verteilung, siedlungsraumliche und verkehrliche Situation) ab. Auf dieser Grundlage
sind Ziele und MalRnahmen fiir die einzelnen Bereiche der Stadt zu definieren, die eine positive,
zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewéhrleisten sollen. An dieser Stelle muss explizit darauf
hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele und MaBnahmen nicht darum geht,
den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die moglichen Entwicklungen auf be-
stimmte, stadtebaulich vertragliche Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl
neue als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwick-
lung — davon profitieren.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Bielefeld
Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitat des
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Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche) und seine qualitative Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Betriebs-
groRenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden Komponenten kann es gelingen,
den Einzelhandelsstandort Bielefeld attraktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten. Ziel
muss daher sein, eine Vielfalt (im oben genannten Sinne) fiir die Stadt Bielefeld zu erlangen
bzw. zu sichern. Dies hat zwangsldufig zur Folge, dass die Entwicklung in den einzelnen Berei-
chen gemaB der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So bekommt das Haupt-
zentrum nicht nur eine zentrale Bedeutung fiir den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren in-
nerstadtischen Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc.. Die Entwicklung des
Hauptzentrum sowie der Neben- und Nahversorgungszentren ist entsprechend der ihnen zuer-
kannten Versorgungsaufgabe zu lenken. Daneben ist es Aufgabe der Sonder- bzw. Ergdnzungs-
standorte, die Angebotssituation in den zentralen Versorgungsbereichen funktional zu ergénzen.

Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Bielefeld

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zentralortli-
ches Gliederungssystem eingeordnet. Als Oberzentrum kommt der Stadt Bielefeld dabei — neben
der Versorgung der eigenen Bevdlkerung — auch die Aufgabe zu, verschiedene Versorgungs-
funktionen fiir das Umland mit zu Gbernehmen. MalBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung
missen daher — im gesamtstddtischen und regionalen Kontext — auf diese Funktion Riicksicht
nehmen, um so eine Sicherung und Starkung des Einzelhandelsstandortes Bielefeld zu gewahr-
leisten.

Sicherung und Ausbau einer attraktiven Innenstadt in Bielefeld

Der Hauptgeschaftsbereich stellt den historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wichtigsten
Einzelhandelsstandort innerhalb Bielefelds dar, der sich, im Vergleich zu anderen ebenfalls quan-
titativ bedeutsamen Einzelhandelsstandorten, insbesondere durch seine Multifunktionalitat (Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung etc.) auszeichnet.
Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den innerstadtischen
Hauptgeschéftsbereich gelegt werden. Dieser Standort genielt als zentraler Versorgungsbereich
oberste Prioritdt innerhalb der Bielefelder Zentrenstruktur, dem sich alle weiteren Standorte und
Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung unterordnen.

Sicherung und ggf. Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten
Stadtgebiet

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist
nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunfts-
fahigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes; haufig bilden Lebensmittelanbieter in Nebenzent-
ren eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie). Zunehmend stehen diesen planerisch wie stadtentwicklungspolitisch sinnvollen
Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (Mindestgréen zur attraktiven Pré-
sentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestumsatze zur
Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet bedingen) gegen-
uber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschweren. Daher muss unbedingt darauf geachtet wer-
den, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréBen) abge-
stufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Bielefelder Stadtgebiet zu schaffen bzw.
zu erhalten.
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Sicherung und Starkung der funktional gegliederten Versorgungsstruktur

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation ist eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Dabei liegt die Starke eines Ge-
schaftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der rdumlichen Dichte und
Vielfalt des Einzelhandels- und Nutzungsangebotes, die seiner jeweiligen Versorgungsfunktion
entspricht. Die einzelnen Zentren der Stadt Bielefeld sind dabei in eine hierarchische Ordnung
gemaB ihrer Versorgungsaufgabe einzuordnen. Eine Offnung neuer oder Stirkung vorhandener
(in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Struk-
turen, in denen insbesondere zentrenrelevante (liber die Entwicklungspotenziale hinausgehende)
Sortimente angeboten werden, fiihrt in der Regel zu einer Schwachung der bestehenden Einzel-
handelsstruktur und hat einen ruindsen Wettbewerb zur Folge.

Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe

GroBflachige Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich auBerhalb des ge-
wachsenen Zentrums befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieBlich als Ergén-
zungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neuansiedlung (Eréffnung
neuer Standorte) bzw. Umnutzung und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertréglichkeits-
analyse — auf der Grundlage der formulierten gesamtstadtischen Ziele und Empfehlungen —
durchzufihren ist. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass ein einmal fiir , Einzelhan-
delsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nut-
zung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzel-
handelsbrache enorm grol’ werden kann.

Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzelhandel

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 vorhandene Bestand, der die Attrak-
tivitdt und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes nicht unwesentlich mitbestimmt. Dies ist
jedoch nicht mit einer , Schutzglocke" fiir den bestehenden Einzelhandel gleichzusetzen. Es be-
deutet vielmehr, dass im Sinne der Bestandspflege eine Integration bzw. Verkniipfung von Ein-
zelhandelsentwicklungen in bzw. mit bestehenden Strukturen bei kiinftigen Planungen zu be-
ricksichtigen ist.

Verhinderung konterkarierender Planungen

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

Sicherung einer ,,nachhaltigen” Stadtentwicklung, d.h. einer langfristig angelegten Ent-
wicklung des Einzelhandels

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch klare, radumlich-funktionale Zuordnungen vor
dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgen. Dafiir ist eine verbesserte Funkti-
onsteilung der Einzelhandelsbereiche notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern eine Er-
gdnzung der Angebote anstrebt.
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2.2 Standortstruktur

Auf Grundlage der durchgefiihrten Analyse und des erarbeiteten Leitbildes zur Einzelhandels-
entwicklung fiir die Stadt Bielefeld (Funktionale Gliederung®) sowie unter Beriicksichtigung be-
stehender stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen wurde das kiinftige raumlich-
funktionale Zentrenkonzept entwickelt. Dabei wurden die zentralen Versorgungsbereiche Biele-
felds unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchi-
sches Zentrenmodell mit dem Schwerpunkt Einzelhandel eingeordnet.

Als Grundgerist dient dabei eine vierstufige Gliederung der Zentren. Diese sollen sich vor allem
hinsichtlich ihres Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes dahingehend unterscheiden, dass
die Innenstadt (Zentrum Typ A, Hauptzentrum) fiir die gesamte Stadt (und auch die Region) von
Bedeutung ist, der Zentrentyp B (Nebenzentrum) als besonderes Stadtbezirkszentrum aufgrund
seiner Grofe und Ausstattung zwar der Innenstadt untergeordnet den lbrigen Zentren in den
Stadtbezirken bzw. stddtischen Teilbereichen jedoch deutlich (ibergeordnet ist. Der Zentrentyp C
(Nebenzentrum) dient der Versorgung auf Ebene des Stadtbezirks bzw. des Stadtteils. Der Zent-
rentyp D (Nahversorgungszentrum) ist auf die wohnortnahe Versorgung des taglichen Bedarfs
im umliegenden Wohnsiedlungsbereich ausgerichtet.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums im Rahmen einer Zentrenhierarchie hat
das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot. Hierbei flieBen als Kriterien u.a. der
Verkaufsflaichenbestand und die Anzahl von Einzelhandelsbetrieben sowie die stddtebauliche
Gestaltung in die Beurteilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung sind die stddtebaulichen und stadtent-
wicklungsrelevanten Zielvorstellungen, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sind. Dazu
zahlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfahigen, wohnortnahen Grundversorgung,
die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevoélke-
rungsschwerpunkten gewahrleistet werden kann. Ferner ist eine rdumlich ausgewogene Vertei-
lung der unterschiedlichen Zentrentypen innerhalb der Stadtbezirke bzw. auch untereinander zu
berticksichtigen.

Ausgehend von diesen tbergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fiir die Typisierung der
einzelnen Zentren folgende weitere Kriterien definieren:

Zentrum Typ A - Innenstadt (Hauptzentrum)
Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes sind im Vergleich zu den an-
deren Zentrentypen deutlich groRer.

Das Einzelhandelsangebot des innerstddtischen Hauptgeschaftszentrums liegt hinsichtlich Ge-
samtverkaufsflaiche und Umsatz deutlich vor den anderen Zentren Bielefelds. Vor allem die An-
gebote der Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fir die Ge-
samtstadt und dariiber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot umfasst sémtliche zentrenrelevan-
ten Sortimente, teils in groBer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der

* Im Sinne des Leitbildes zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Bielefeld ist der Einzelhandel unter Beriicksichti-

gung von Sortiments- und GréBenstrukturen sowie zukiinftiger 6konomischer Rahmenbedingungen, entspre-
chend einer raumlich-funktionalen Gliederung (Zentrenhierachie, Standortstruktur), auf ausgewéhlte Standorte im
Bielefelder Stadtgebiet zu lenken bzw. zu konzentrieren.
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Dienstleistungen im Hauptzentrum im Vergleich zu den anderen Zentren fiihrend.
Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich - mit
Wettbewerbssituation,

breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Einrichtungen.

Zentrum Typ B (Nebenzentrum)

Dem Hauptgeschéftszentrum nachgeordnet ist das besondere Stadtbezirkszentrum des Typs B.

Im Gegensatz zum Hauptzentrum Innenstadt hat dieses eine geringere Versorgungsbedeutung

und einen kleineren Einzugsbereich. Entsprechend sind Angebotsart und -umfang geringer. Das
Zentrum erfillt eine z.T. Gber den Stadtbezirk hinausgehende Funktion und verfligt daher iber
eine hohe Angebotsrelevanz. Kennzeichnend sind vor allem folgende Merkmale:

vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich - mit
Wettbewerbssituation,

breit gefachertes, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandelsnahes Dienstleis-
tungsangebot (z.B. Reisebiiros, Gastronomie etc.).

In diesem Zentrum werden samtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang
hauptsdchlich der Versorgung im Stadtbezirk dienen. Der Schwerpunkt der Einzelhandelsange-
bote liegt Giberwiegend im mittelfristigen Bedarfsbereich und ist in der Regel gepragt von einem
starken und ausdifferenzierten Nahversorgungsangebot.

Zentrum Typ C (Nebenzentrum)

Die Zentren des Zentrentyps C libernehmen eine Versorgungsfunktion fiir die jeweiligen Stadt-
teile bzw. Teilbereiche der Stadtbezirke. Gegenliber den vorher beschriebenen Zentrentypen
weisen sie ein deutlich geringeres Angebot an Einzelhandel und Dienstleistungen auf. Folgende
Kriterien sind kennzeichnend:

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — teilweise mit Wettbe-
werbssituation,

i.d.R. unvollstandige Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,
Wettbewerbssituation fehlt iiberwiegend,

differenziertes einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (Reisebiiros, Gastronomie etc.),
Wettbewerbssituation teilweise gegeben.

Zentrum Typ D (Nahversorgungszentrum)

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

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

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund



Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

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

einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangebote, in der Regel aus der Gruppe der einzel-
handelsnahen Dienstleistungen, allerdings mit sehr geringer Wettbewerbssituation.

Haufig bestehen diese Nahversorgungszentren aus wenigen Einzelhandelsbetrieben, die sich im
radumlichen Zusammenhang zu einem Magnetbetrieb, dessen Hauptangebotssegment im kurz-
fristigen Bedarfsbereich (z.B. Lebensmittelmarkt) liegt, angesiedelt haben. Nur einige wenige
Dienstleistungsbetriebe erganzen das Bild eines Zentrums dieser Kategorie.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien ergibt sich unter Be-
riicksichtigung stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen fir die Stadt Bielefeld nachfolgen-
de Zentrenhierarchie.

Tabelle 1: Zukiinftige Zentrenhierarchie der Stadt Bielefeld

Zentrentyp Stadtbezirk Zentren-Bezeichnung

Typ A Mitte Innenstadt (Hauptzentrum)
Typ B Brackwede Hauptstrale
Typ C Schildesche Alt-Schildesche
Brackwede Carl-Severing-StraBe, Quelle
Jollenbeck Jéllenbeck
Heepen Heepen
Heepen Brake
Stieghorst Hillegossen
Sennestadt Elbeallee / Reichowplatz
Mitte Heeper StralRe
Senne Windelsbleicher StraRe
Typ D Mitte August-Bebel-StraBe
Mitte StapenhorststraBe
Mitte Jollenbecker StraBe
Schildesche Biiltmannshof
Gadderbaum Gadderbaum
Brackwede Ummeln
Dornberg GroBdornberg
Dornberg Lohmannshof
Dornberg Pappelkrug, WertherstraBe
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Fortsetzung Tabelle 1:

Zentrentyp Stadtbezirk Zentren-Bezeichnung

Typ D Dornberg Hoberge-Uerentrup
Jollenbeck Theesen
Heepen Milse
Heepen Baumheide, Rabenhof
Stieghorst Stieghorst
Stieghorst Sieker
Stieghorst Ubbedissen
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Merkmale zur Einordnung der Zentrentypen (idealtypisch)

Typ A Typ B Typ C Typ D Nahversor- Sonderstandort
Innenstadt gungsstandort
Gesamtstadtisch, Teilstadtisch, Teilstadtisch, Quartiersbezogen | umliegende Gesamtstadtisch
regional Stadtbezirksbe- stadtbezirks- oder umliegende Wohngebiete, tiberértlich
zogen stadtteilbezogen Wohngebiete Nahversorgung
Vollstandig, tief, Vollstandig im Vollstandig im Weitgehend strukturpragender Angebotsschwer-
breit, alle kurzfristigen kurzfristigen vollstandig im Betrieb im punkte in
Bedarfsbereiche Bedarfsbereich, Bedarfsbereich, kurzfristigen kurzfristigen bestimmten
ergdnzende ergdnzende Bedarfsbereich, Bedarfsbereich, Warengruppen,
Angebote im Angebote im mindestens ein Randsortimente im | hoher Anteil nicht
mittel- und mittel- und strukturpréagen- mittel- und zentrenpragenden
langfristigen langfristigen der Betrieb kaum langfristigen Einzelhandels
Bedarfsbereich Bedarfsbereich mittel- und lang- Bedarfsbereich
fristige Angebote
Wettbewerb Wettbewerb v.a. Wettbewerb v.a. im | Nur vereinzelt Kein Wettbewerb Nur vereinzelt
innerhalb der im kurzfristigen kurzfristigen Wettbewerb am Standort Wettbewerb
Branchen gegeben Bedarfsbereich Bedarfsbereich gegeben gegeben
bzw. zentrenrele-
vevanten Waren-
gruppen
Vielféltiger GroBen- | GroBflachige GroBflachige 1-2 Lebensmittel- | 1 Lebensmittel- Uberwiegend
und Magnetbetriebe, Magnetbetriebe, anbieter; wenige anbieter, selten groBflachiger
Betriebstypenmix, zahlreiche kleinteilige Betriebe | ergdnzende erganzende Einzelhandel, auch
hoher Anteil kleinteilige kleinteilige kleinteilige Betriebe | in Standort-
kleinteiligen Betriebe Betriebe gemeinschaft
Facheinzelhandels
Breit gefachertes, Zentrentragende Ergédnzende Vereinzelte, selten i.d.R. kein oder nur
2.T. in Wettbewerb | Dienstleistungs- Dienstleistungs- einzelhandels- geringes Dienst-
stehendes Dienst- und Gastronomie- und Gastronomie- nahe Dienst- leistungsangebot
leistungs- und angebote, auch angebote leistungsangebote
Gastronomie- und mehrere Anbieter
Kulturangebot, einer Sparte
offentliche offentliche
Einrichtungen Einrichtungen

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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Abbildung 1: Modell der Standortstruktur

Schutzenswerte , zentrale
Versorgungsbereiche u.a.

im Sinne von

§ 2 (2) BauGB,
Zentrum Typ A § 9 (2a) BauGB,
(Hauptzentrum) § 34 (3) BauGB),

§ 11 (3) BauNVO,
§ 24a LEPro NRW
EHE NRW

innerstadtischer
Hauptgeschaftsbereich,
lokale + regionale Bedeutung

Zentrum Typ B
(Nebenzentrum)
erweiterte Grundversorgung, lokale
Bedeutung insbes. fir den Stadtbezirk

Zentrum Typ C
(Nebenzentrum)
erweiterte Grundversorgung,
lokale Bedeutung insbes. fiir den Stadtteil

Zentrum Typ D

(Nahversorgungszentrum)

z.T erweiterte Grundversorgung, lokale Bedeutung fir
umliegenden Siedlungsbereich

Sonderstandorte des Einzelhandels
grof3flachige Erganzungsstandorte,
lokale und regionale Ausstrahlung

Solitére Einzelhandelsstandorte
Betriebe in Solitarlagen (stadtebaulich integriert oder nicht
intergeriert) funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter
Quelle: eigene Darstellung

Karte 1 zeigt schematisch, dass neben den schiitzenswerten, zentralen Versorgungsbereichen
(Typen A-D) solitdre Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte wesentliche Bestandteile
der Standortstruktur Bielefelds darstellen.
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Karte 1: Standortstruktur

Legende A

Zentrale Versorgungsbereiche

® .

. Ty B
© e

® D
Sonderstandorte
[ sonderstandortbereiche ab 5.000 m? Verkaufsfldche
/®  Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung
M Solitire Sonderstandorte ab 800 m? Verkaufsfliche
Solitdare Nahversorgungsstandorte
@  Solitare Nahversorgungsstandorte Quelle: eigene Darstellung
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2.3 Zentrale Versorgungsbereiche

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die kiinftigen Entwicklungsbereiche insbesondere fiir
den nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel dar.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche, unter Berlicksichti-
gung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Bielefeld, dient als unentbehrliche Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels
im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung einer
funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Berticksichtigung (stddtischer) ge-
wachsener Zentrenstrukturen.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundla-
gen (u.a. i.S.v. § 2 Absatz 2 BauGB, § 9 Absatz 2a BauGB und § 34 Absatz 3 BauGB sowie § 24a
LEPro NRW bzw. EHE NRW) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Be-
reiche einzustufen sind. Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte fallen nicht un-
ter diesen Schutzstatus im Sinne der Gesetzgebung.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung zentralen Versorgungsbereiche ist nicht als planeri-
sche ,,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen
fur Dichte, raumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Dabei
ist die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung funktionaler und
stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen, die im Folgenden dargestellt werden. Darliber hinaus ist
festzuhalten, dass der zentrale Versorgungsbereich lber den Hauptgeschéaftsbereich hinausge-
hen kann und nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) berein-
stimmen muss.

Funktionale Kriterien
= Einzelhandelsdichte
= Passantenfrequenz
= Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuRganger)
*  Multifunktionalitat (6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomieanbieter)

Stadtebauliche Kriterien
= Stddtebauliche Einheit
» Bebauungsstruktur
= Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur
= Barrieren (StraBe, Bahnlinie)
» Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Pflasterung, Begriinung, etc.)
» Ladengestaltung und -prasentation
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Exkurs: Methode zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die rdumliche Abgrenzung der kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune geschieht 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 stidtebaul-
chen Kriterien eine Abgrenzung vorgenommen. Das in Karte 2 dargestellte Beispiel gibt eine moglichst
parzellenscharfe Abgrenzung wieder.

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

= (7] f"fw—x‘; : Srathaf_/gs' VA M %%f%/‘%%
Zzr  Legende:
%Q Leerstand
%ﬂ. Einzelhandel

_-__Z. Dienstleistung

By ,-1
— s Y f,
‘T’/ﬁ%ﬁﬁ, =Y
e '-af. R ¥ /
= A=) A

Quelle: eigene Darstellung

2. Arbeitsschritt

Aufgrund der aktuellen Gesetzgebung und Rechtsprechung sind bei der Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche kiinftige Entwicklungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Fldchen, Nachnut-
zungen von Leerstdnden etc.) zu berticksichtigen. Im Beispiel in der Karte 3 ist neben der auf dem Bestand
beruhenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches eine angrenzende Potenzialfldche darge-
stellt. Auf dieser Fldche ist eine kiinftige Ansiedlung von Einzelhandel im Sinne der funktionalen Ausrich-
tung des zentralen Versorgungsbereiches moglich.

Karte 3: Beispiel 2. Arbeitsschritt (Entwicklungsperspektiven und Bestand))
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3. Arbeitsschritt

Unter Berticksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven ergibt sich die folgende rdumliche Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches in dem gewdhlten Beispiel. Dabei wurde im Einzelnen von der
parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen. Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist vor
allem dlie Ausrichtung der zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsachse hin ausschlaggebend. Das vorlie-
gende Beispiel beschreibt dabei eine nicht vernetzte Struktur. Durch die Generalisierung soll deutlich wer-
den, dass das Entwicklungsziel darin besteht, eine Dichte zentraler Nutzungen in der linearen Ausrichtung
zu erlangen, nicht aber weiter in die Tiefe (,, zweite Reihe “ oder ErschlieSung von , hinten ).

Karte 4: Beispiel 3. Arbeitsschritt (kiinftiger zentraler Versorgungsbereich)
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Quelle: eigene Darstellung
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Die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Bielefeld werden mit ihren Ausstat-
tungsmerkmalen, Abgrenzungs- und Handlungsempfehlungen in der folgenden Reihenfolge
dargestellt (vgl. dazu Kapitel 2.3.1 bis 2.3.28).

Tabelle 3: Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Bielefeld
Stadtbezirk Mitte Stadtbezirk J6llenbeck

01 |Innenstadt 51 |Jollenbeck

02 |August-Bebel-Strale 52 |Theesen

03 |Heeper Strale Stadtbezirk Heepen

06 |Stapenhorststrale 61 |Heepen

07 |Jollenbecker Strale 62 |Brake
Stadtbezirk Schildesche 63 | Milse

11 | Alt-Schildesche 64 |Baumheide, Rabenhof

12 | Biltmannshof Stadtbezirk Stieghorst
Stadtbezirk Gadderbaum 71 | Hillegossen

21 |Gadderbaum 72 | Stieghorst
Stadtbezirk Brackwede 73 |Sieker

31 |HauptstraRe 74 | Ubbedissen

32 | Carl-Severing-StraBe, Quelle Stadtbezirk Sennestadt

34 |Ummeln 81 |Elbeallee / Reichowplatz
Stadtbezirk Dornberg Stadtbezirk Senne

41 | GroBdornberg 92 | Windelsbleicher StraBe

42 | Lohmannshof

43 | Pappelkrug, WertherstraBe

44 | Hoberge-Uerentrup
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2.4 Sicherung der Grund- und Nahversorgung in Bielefeld

Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung in allen Biele-
felder Stadtbezirken ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Bielefeld und
rechtfertigt die rdumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an die stadtebaulich geeig-
neten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und
ergdnzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah
vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir méglichst alle Einwohner méglich und
zumutbar ist. Das bedeutet, dass neben den Standorten innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche auch solitire Nahversorgungsstandorte dazu beitragen kénnen und sollen, ein mog-
lichst feinmaschiges Nahversorgungsnetz (ausgerichtet auf die Wohnsiedlungsbereiche) bereit
zu stellen. Voraussetzung fiir die Sicherstellung einer tragfdhigen Nahversorgungsinfrastruktur
ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den taglichen Bedarf nicht von zentralisierten
Anbietern des groBflachigen Einzelhandels in einem Mal} gebunden wird, dass das Betreiben
kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Bielefeld stddtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft, die einen
gewiinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den wichtigsten Standort-
faktoren ausstattet,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforderungen
der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kénnen.

Fir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Bielefeld lassen sich folgende Empfehlungen
ableiten:

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen

Durch die restriktive Formulierung der Standortanforderungen an strukturpragende Lebensmit-
telmarkte (SB-Warenhduser, Verbrauchermarkte, Supermarkte und Lebensmitteldiscounter) bie-
tet sich auch Anbietern mit Verkaufsflaichen unterhalb der GroRflachigkeit und damit nicht zu-
letzt auch Kleinflachenkonzepten in kleineren (unterversorgten) Siedlungsbereichen eine Chan-
ce, als dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Es sollte daher méglich sein, dass auch Stand-
orte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden kdnnen, sofern sie be-
stimmte Kriterien erfiillen (vgl. Kapitel 2.7). Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung
auf der Basis der genannten Kriterien durchzufiihren.

Erreichbarkeit verbessern

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen Kun-
den zu Ful® oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kunden nicht verzich-
ten. Nur wenn genligend Stellplatze vorhanden sind und An- und Abfahrt auch wéahrend der
Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und kann im Wett-
bewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher praktikable Lésun-
gen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.
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Einzelhandelsbetriebe zu Nahversorgungszentren ausbauen

Die Integration zusdtzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe erhéht die
Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Moglich ist dabei auch
die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder System-
gastronomie (Fast Food / Imbiss). Wéahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der
Regel selbst erkennen und die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschaften oft
Bereitschaft und Know-how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog ge-
sucht und Hilfestellung angeboten werden kdnnte.

Markte unterstiitzen

Wochenmarkte mit Schwerpunkt auf Frischwaren haben in der Region Tradition und profitieren
von der Ndhe zu Produzenten (v.a. Miinsterland, Bergisches Land, Raum Unna / Soest). Abge-
sehen von ihrer Bedeutung fir die hochwertige Nahversorgung der Bevolkerung, eignen sie sich
hervorragend zur Steigerung der Kundenfrequenz.

Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich sin-
kenden Zahl von Betriebsstdtten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere groRerer
Lebensmittelgeschéfte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermarkte, aus den Zentren und
Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine
Maschen jedoch groRer und damit die Versorgung mit Gilitern des tdglichen Bedarfs fiir jene
Haushalte, die nicht (iber ein Kfz verfligen kdnnen, schwieriger. Ziel der Stadt Bielefeld ist des-
halb die nachhaltige Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtge-
biet, die sich auf die bestehenden Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren sowie die integ-
rierten Nahversorgungsstandorte stltzt. Die vorhandene Nahversorgungsstruktur ist nur in Teil-
bereichen noch funktionierend. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bielefeld
dient der Umsetzung dieses Ziels.
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2.5 Sonderstandorte

Dieser Standorttyp ist durch zumeist groBflachige Betriebe mit Gberwiegend nicht zentrenrele-
vantem Einzelhandel (u.a. Baumarkte, Gartencenter, Mdbelhduser) gepragt, sie kénnen dariiber
hinaus aber auch zentrenrelevante Sortimentsstrukturen aufweisen. Die entsprechenden Einzel-
handelsbetriebe befinden sich entweder in Einzellagen (z.B. der Raiffeisenmarkt, J6llenbeck)
oder in Form von Standortgemeinschaften (z.B. Fachmarktstandort Oldentruper Kreuz). Eine Zu-
sammenstellung der Sonderstandorte nach Lage, Verkaufsflichen sowie Entwicklungsoptionen
erfolgt in Tabelle 4 (Seite 29ff).

Abbildung 2: Ubersicht der Sonderstandorte im Bielefelder Stadtgebiet

Legende
Sonderstandorte
. Sonderstandortbereiche ab 5.000 m? Verkaufsfliche
. Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung
B Solitire Sonderstandorte ab 800 m? Verkaufsfldche
Solitdare Nahversorgungsstandorte
@® Solitére Nahversorgungsstandcrte Que“e: Eigene Darstellung
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Es sind folgende Typen der Sonderstandorte im Rahmen der Bielefelder Einzelhandelsstruktur zu
unterscheiden:

Einzelstandorte des grof¥flachigen Einzelhandels mit (nahversorgungsrelevanten), zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, z.B. Radwelt (Artur-Ladebeck-
Strale) oder OBI (Eckendorfer StraBe) (vgl. dazu Kapitel 2.5.1).

Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung, wie die SB-Warenhduser an der Giiters-
loher Strale bzw. Teutoburger StraBe (vgl. dazu Kapitel 2.5.1).

Standortgemeinschaften mit einer Verkaufsflache ab 5.000 m2 mit (nahversorgungsrelevan-
ten), zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (vgl. dazu Kapi-
tel 2.5.2).

Im Rahmen des Sonderstandortekonzeptes findet schlieBlich eine Funktionszuweisung fiir die
Sonderstandorte statt, die die Grundlage fir die kiinftige Steuerung des Einzelhandels in der
Stadt Bielefeld bzw. zur Anpassung bestehender landesplanerischer* bzw. bauleitplanerischer
Festsetzungen darstellt (vgl. dazu Abbildung 3).

Abbildung 3: Vorgehen bei der Betrachtung von Sonderstandorten

Betrachtung von Sonderstandorten des Einzelhandels
groR3flachigen bzw. strukturpragender Einzelhandel au3erhalb der Zentren
mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
kommunaler und regionaler Bedeutung (fir zukunftige Einzelhandelsentwicklung)

h 4

Funktionale Einordnung in die bestehende / perspektivische Standortstruktur

h 4

Konzept zur kinftigen Funktion der Sonderstandorte
Schwerpunktbildung / Profilierung / Clusterung

v

Ableitung eines kunftigen Steuerungsbedarfs unter Beriicksichtigung
bestehender landesplanerischer und bauplanungsrechtlicher Festsetzungen

Quelle: eigene Darstellung

2.5.1 Solitire Sonderstandorte

Die solitdren Sonderstandorte (Einzelstandorte des groRflachigen Einzelhandels sowie Sonder-
standorte mit Teilfunktion Nahversorgung) werden in der folgenden Tabelle im Hinblick auf ihre
derzeitige Versorgungsfunktion sowie kiinftige Entwicklungsoptionen im Sinne des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes dargestellt:

insbesondere Uberpriifung der Festsetzungen im Regionalplan (GIB / ASB)
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Tabelle 4:

Ubersicht zu solitiren Sonderstandorten im Bielefelder Stadtgebiet

Koi Kicki Garten- | Brackwede Brockhagener | Blumen und 800 SO grofflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
teichcenter StraRe Zoo nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment
Elges KG Holz fiir | Brackwede Giitersloher Bau- und Gar- 1.030 | SO groRflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Haus und Garten StraBe tenmarkt- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
sortiment ment
Windsor Outlet | Brackwede Neusser StraBe |Bekleidung und | 1.340 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Wasche zentrenrelevantem Kernsortiment
Total Brackwede Siidring Unterhaltungs- | 2.500 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
elektronik nahversorgungsrelevantem und zent-
renrelevantem Sortiment
OBI Brackwede Sudring/ Win- | Bau- und Gar- 15.200 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
dels-bleicher tenmarkt- nahversorgungsrelevantem Kernsor-
StraBe sortiment timent
Blumen Gilsdorf | Brackwede Siidring/ Win- | Bau- und Gar- SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
dels-bleicher tenmarkt- 1.040 |nahversorgungsrelevantem Kernsor-
StraBe sortiment timent
Teppich Doméne | Brackwede Sommerstrae | Wohnein- 2.560 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Harste richtung nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment
Toom (ehemals | Brackwede Am Titerbach Bau- und Gar- 9.800 | SO groRflachiger Einzelhandel mit nicht | Bestandsschutz
Marktkauf) tenmarkt- zentrenrelevantem Kernsortiment
sortiment
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Fortsetzung Tabelle 4:

Ubersicht zu solitiren Sonderstandorten im Bielefelder Stadtgebiet

Miihlenweg Gar- | Brackwede Sudring Bau- und Gar- 6.890 | SO groRflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
tencenter tenmarkt- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
sortiment ment
Blumenhof Dornberg Babenhauser Bau- und Gar- 1.800 | SO groRflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Stralle tenmarkt- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
sortiment ment
Radwelt Gadderbaum | Artur- Sport und Frei- 1.600 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Ladebeck- zeit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
StraBe ment
Wohngestaltung | Gadderbaum | Artur- Mobel 1.200 | SO groRflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Marohn Ladebeck- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
StraBe ment
Holzland Brink- | Heepen Herforder Stra- | Bau- und Gar- 800 SO grofflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
mann Re / Braker tenmarkt- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
Stralle sortiment ment
Hans Kaufeld Heepen Herforder Stra- | Mobel 1.500 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Re / Grafenhei- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
der StraBe ment
OBl Heepen Eckendorfer Bau- und Gar- 15.500 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
StraBBe tenmarkt- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
sortiment ment
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Fortsetzung Tabelle 4:

Ubersicht zu solitiren Sonderstandorten im Bielefelder Stadtgebiet

Raiffeisenmarkt | Jollenbeck Jollenbecker Bau- und Gar- 3.030 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
StraBe tenmarkt- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
sortiment ment
Kiichen Pohl Jollenbeck Eickumer Stra- | Mobel 1.000 | SO groRflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Re nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment
Novum Mitte Ostwestfalen- | Erotikartikel 1.000 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
damm nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment
Denzer Mitte Jollenbecker Bekleidung und | 1.000 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
StraBe Wasche zentrenrelevantem Kernsortiment
Kunstmarkt Mitte Sudbrack- Spielwaren, 820 SO grofflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
stralle Hobby, Basteln, zentrenrelevantem Kernsortiment
Musikinstru-
mente
Stoffmarkt Mitte Friedrich-Ebert- | Wohneinrich- 9240 SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
StraBBe tung zentrenrelevantem Kernsortiment
Storbeck Topf- Mitte Petristrale Bau- und Gar- 3.780 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
blumen-Kauf- tenmarkt- nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
Zentrum sortiment ment
Gebraucht- Mitte MeisenstraBe | Mobel 1.250 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Artikel-Borse nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment
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Fortsetzung Tabelle 4:

Ubersicht zu solitiren Sonderstandorten im Bielefelder Stadtgebiet

Gota Mitte HermannstraBe | Bau- und Gar- 1.440 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
tenmarkt- nicht zentrenrelevantem Kernsorti- o
sortiment ment
Siebrasse  E- Mitte Friedrich- Mébel 1.020 | SO groRflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
lektro- u. Ein- Verleger-StraBBe nicht zentrenrelevantem Kernsorti- o
baugerdte ment
Blischer Mitte Eckendorfer Mobel 800 SO grofflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
StraBBe nicht zentrenrelevantem Kernsorti- o
ment
Kowert Schildesche Gustav- Bau- und Gar- 2.080 | SO grofflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Fraytag-StraBe |tenmarktsorti- nicht zentrenrelevantem Kernsorti- o
ment ment
Blumen Schildesche Sudbrackstrae | Bau- und Gar- 1.910 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
Wilking tenmarktsorti- nicht zentrenrelevantem Kernsorti- o
ment ment
Huppertz Sennestadt Krackser Bahn- | Camping und 1.000 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
hof Zubehor nicht zentrenrelevantem Kernsorti- o
ment
Méobel Wel- Sennestadt Paderborner Mobel 1.500 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
lenkriiger StraBBe nicht zentrenrelevantem Kernsorti- o
ment
Porta Stieghorst Bielitzer StraBe | Mobel 27.000 | SO grofBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz
nicht zentrenrelevantem Kernsorti- Mobelstandort oA
ment

32
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Fortsetzung Tabelle 4:

Ubersicht zu solitiren Sonderstandorten im Bielefelder Stadtgebiet

Die Schatztruhe

Detmolder Maobel 2.320 | SO groBflachiger Einzelhandel mit Bestandsschutz

StraBBe/ Alte nicht zentrenrelevantem Kernsorti-

Detmolder ment / / 0
Strafle

Zeichenerkldrung: / = nicht relevant; o = Bestandsschutz; + = Entwicklung; A = Nahversorgung

VKF = Verkaufsflache
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2.5.2 Standortgemeinschaften

Ein besonderer Fokus der Betrachtung wird auf die Standortgemeinschaften gelegt, die auBer-
halb von Zentren liegen und eine Verkaufsfliche von mehr als 5.000 m2 aufweisen. Es handelt
sich dabei um folgende Standorte:

Sonderstandort Babenhauser Strale (vgl. dazu Kapitel 3.2.3)

Sonderstandort Engersche StralRe (vgl. dazu Kapitel 3.2.4)

Sonderstandort BeckhausstraBe (vgl. dazu Kapitel 3.1.7)

Sonderstandort Oldentruper Kreuz (vgl. dazu Kapitel 3.7.5)

Sonderstandort Detmolder StraBBe (vgl. dazu Kapitel 3.8.5)

Sonderstandort Otto-Brenner-Strale (vgl. dazu Kapitel 3.8.6)

Sonderstandort Sunderweg / Stdring (vgl. dazu Kapitel 3.4.4)

Sonderstandort Senefelder StraBe (vgl. dazu Kapitel 3.9.2)

Sonderstandort HansestraBBe (vgl. dazu Kapitel 3.9.3)

Standortbereich Eckendorfer StraBe / Herforder StraRe (vgl. dazu Kapitel 3.1.8)

Eine differenzierte Darstellung in Form von Standortprofilen unter besonderer Beriicksichtigung
der Lage, der Eckdaten des Einzelhandelsangebots, der funktionalen Einordnung, des Hand-
lungsbedarfs (abgeleitet aus den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes) sowie
die Perspektive zur Einzelhandelsentwicklung befindet sich im Kapitel 3. Dabei sind die vorge-
nommenen Abgrenzungen der Sonderstandorte nicht zwangslaufig gleichzusetzen mit einer
moglichen Definition eines Sondergebietes i.S. § 11 (3) BauNVO. Im Planungsfall ist die Situati-
on im Einzelnen sowie ggf. auch unter Beriicksichtigung von angrenzenden (vornehmlich poten-
ziell durch Einzelhandel nutzbare) Fldichen vorzunehmen.

Die Perspektive wird abgeleitet aus der bestehenden Situation sowie den Zielen und Grundsat-
zen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Dabei sind die folgenden vier Kategorien zu un-
terscheiden:

1. Qualifizierung / Clusterung
Durch die sich bereits im Bestand abzeichnende Orientierung an einem bestimmten
Themenbereich wird fiir einzelne Standorte eine Qualifizierung, z.B. als Mdbelstandort
(mit kommunaler und regionaler Bedeutung) vorgeschlagen.
Die Clusterung eines sich heute insbesondere im Hinblick auf unterschiedliche Nutzun-
gen (Einzelhandel / Gewerbe) diffus darstellenden Bereiches kann zu einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung sowie Steuerung des Einzelhandels beitragen. Ziel ist es ins-
besondere, dabei bestimmte Flichen vor gewerbliche Nutzungen vorzuhalten.

2. Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel
Quantitative Entwicklungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sollten im Sinne
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einer geordneten Stadtentwicklung auf bestimmte Standortbereiche fokussiert werden,
diese werden im Rahmen des Sonderstandortekonzeptes positiv bewertet.

3. Bestandsschutz
Sowohl im Sinne der aktuellen Landesgesetzgebung in NRW als auch der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Bielefeld sind insbe-
sondere zentrenrelevante Entwicklungen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche nicht
zu beflirworten. Bestehende Betriebe geniellen Bestandsschutz (§ 24a Absatz 5 LEPro
NRW).

4. , Runterfahren”
Ein hoher Anteil an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auferhalb der
Zentren hat in einzelnen Bereichen zu einer Schieflage im Rahmen der Versorgungs-
bzw. Zentrenstruktur gefiihrt. Im Planungsfall sollte daher ein Gegensteuern im Sinne
der Ziele und Grundsétze, z.B. nach dem Umsatzdquivalenzprinzip (vgl. dazu Kapitel 2.7,
Grundsatz 3), geprift werden.
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2.6 Bielefelder Sortimentsliste

Exkurs: Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Finzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung richter-
lich anerkannt. Dabej steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdum-
lich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemil3 §§ 2 Absatz 2, 34 Absatz 3, 9
Absatz 2a BauGB, § 11 Absatz 3 BauNVO) sowie die Genehmigung von Finzelhandelsvorhaben im Vor-
dergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sonderge-
bieten fiir den groBSflichigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten)
und bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortimentsspezifi-
schen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 7-17 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1
Absatz 5 und Absatz 9 BauNVO relevant. Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanungs-
rechts kann mit Hilfe der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebau-
ungsplanfestsetzungen gemdl3 § 1 Absatz 9 BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhan-
del ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschiitzt werder?. Denn fiir die Zentrenstruktur ei-
ner Kommune kénnen nicht nur groB8fldchige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren aulSerhalb der
aafiir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht grof8fidchige Einzelhandel (bis
zu 800 m? Verkaufsfldche) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stidtebauli-
che Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmit-
teldiscountern oder Fachmadrkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese operieren oft bewusst
knapp unterhalb der GroB8flichigkeitsgrenze, um nicht gemall § 11 Absatz 3 BauNVO sowie § 24a LEPro
NRW kern- oder sondergebietspfiichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Finzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste abzustellen,
die einen Bezug zu den ortlichen Verhédltnissen aber auch zu den Entwicklungsperspektiven einer Kommu-
ne besitzt. Fin Riickgriff auf allgemeingiiltige Aufiistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente, wie beispielsweise in der Anlage 1 des Einzelhandelserlasses Brandenburg 2007 oder auch der
Verweis auf andere Listen (z.B. Kéiner Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht
aus und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes dar, wobei
eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und zur Vermeidung spdterer
Auseinandersetzungen auch nicht zentrenrelevanter Sortimente empfohlen wird’.

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis libliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Stand-
ort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mdgliche Zielformulierung die Zuordnung zu e/-

> vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

Bestatigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster 2004 und 2005.

/ vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485
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ner der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlduterung der Begriffe zentrenrelevanter und nicht zentren-
relevanter Sortimente eine Zuordnung der unterschiedlichen Merkmale nach folgendem Kriterienkatalog

vorgenomimen.

Kriterium

Stdadtebauliche und

Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsféihigkeit

Einzelhandelszentralitit

Kopplungsaffinitit

Transportfihigkeit

Merkmale

Zentrenrelevanter Sortimente

notwendig fiir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsfldche in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Akti-
vitdten

vergleichsweise geringer Fldchenanspruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Fin-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
etc.)

, Handtaschensortimente “, kénnen leicht
transportiert werden, d.h. es ist nicht re-
gelmdéBig ein privates Kiz erforderlich

Nicht zentrenrelevanter Sortimente

nicht prégend fiir zentrale Versorgungsbe-
refche

Lage vornehmlich aulBerhalb von Zentren,
stddtebaulich integriert und nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z.B. Mdbel)
autokundenorientiert

L.d.R. hohe kommunale und z.T. auch regi-
onale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe
bis keine Koppelungen mit anderen Aktivi-
tdten

konnen aufgrund ihrer GréBBe und Beschaf-
fenheit nur eingeschrénkt transportiert
werden, i.d.R. Kfz notwendig

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. tiglichen Bedarfsdeckung. Auf sie treffen i.d.R.

die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Insbesondere in Klein- und Mittelstidten oder Neben- und

Grundversorgungszentren nehmen sie zentrenprdgende Funktion ein. Eine Ansfedlung an Einzelstandorten auBBerhalb

zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit

nicht stets, sondern i.d.R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Berlicksichtung des Einzelfalls sind daher hier sachge-

rechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu ge-

wéhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 Absatz 3 BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu ent-

sprechen, zu treffen.

Landesentwicklungsprogramm NRW

Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen beispielsweise durch

Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse zu beriicksichtigen. Grundsdtzlich ist festzuhalten, dass es

. eine Legaldefinition dafiir, welche Warensortimente zentrenrelevant sind“ nicht gibt, auch nimmt der Einzelhandels-

erlass 1996 nicht fir sich in Anspruch ,, die Zentrenrelevanz bestimmter Warengruppen abschlieSend festzulegen. *

Somit bedarf es , regelmalSig einer individuellen Betrachtung der jeweiligen Ortlichen Situation, wenn zum Schutz et-

wa des Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden sol-

fen .8

8 Kuschnerus 2007, Rd.Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom 03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)
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In Nordrhein-Westfalen bilden das Landesentwicklungsprogramm — LEPro NRW (i.d.F. vom 19.06.2007) sowre der
Einzelhandelserlass NRW — EHE NRW (i.d.F. vom 20.09.2008) eine bedeutende Grundlage fiir die Erstellung und die
Inhalte von Sortimentslisten. Gemdl3 § 24a (2) LEPro NRW bzw. Nr. 2.5 FHE NRW sind die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente von der Gemeinde festzulegen. Bei Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente sind die
in der Anlage 1 des LEPro NRW aufgefiihrten zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten, diese sind als stets zent-

renrelevant einzustufen.

Die zentrenrelevanten Leitsortimente (gemdl3 Anlage 1 des LEPro NRW) sind im Folgenden aufgefiihrt:
»  Blcher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren
»  Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

»  Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren

(Kleingerdte)
»  Foto/Optik
»  Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehdr (ohne Mdbel)
= Uhren/Schmuck
= Spielwaren/Sportartikel

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten Leitsortimente Zuord-
nungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sortimentslisten i.d.R. stdrker differenziert sind. Der
EHE NRW, 2008 zeigt in diesem Zusammenhang auf, dass die Gemeinden ber der Aufstellung ihrer ortsspezifischen
Sortimentsliste die zu beachtenden Leitsortimente konkretisieren. Am Beispiel des Leitsortiments ,, Einrichtungszube-

hér (ohne Mdbel) * wird die Mdglichkeit folgende Untergruppen zu bilden, verdeutlicht:
»  Teppiche (Rollwaren und Finzelware)
»  Lampen/Leuchten/Leuchtmitte/
= Matratzen/Bettwaren
»  Bilder/Bilderrahmen/Spiegel
= Tapeten

Diese kénnen als zentrenrelevant gelten, wihrend eine andere Gemeinde beispielsweise Matratzen oder Lam-
pen/Leuchten/Leuchtmittel als nicht zentrenrelevant einstuft. s ist davon auszugehen, dass diese aufgezeigte Diffe-
renzierung in Untergruppen damit auch auf andere unspezifizierte Sortimentsgruppen der Liste der zentrenrelevanten

Leitsortimente, wie beispielsweise Sportartikel, zu tibertragen ist.

Im Rahmen der Aufstellung der Bielefelder Sortimentsliste wurden insbesondere auch ber diesen Sortimenten die loka-
le Situation sowie die stddtebaulichen Zielvorstellungen ndher betrachtet. Insgesamt ist aber dennoch festzuhalten,
dass im Hinblick auf die im Landesentwicklungsprogramm NRW (Anlage 1) definierten Leitsortimente nur ein be-

grenzter Spielraum bleibt, um drtliche Differenzierungen vorzunehmen.
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2.6.1 Herleitung der Bielefelder Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die tatsdchlich
vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente in den zentra-
len Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen,
nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegen re-
gelmaRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitdren, stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende stadtebauli-
che Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser
Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gemein-
degebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder
Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente konnen als zentrenrele-
vant in die gemeindespezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines
stadtebaulichen Konzeptes/Einzelhandelskonzept notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tibereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Aus-
gestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhéltnisse abgestimmt und im

Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

° vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd. Nr. 530
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Das Vorgehen bei der Bestimmung der Zentrenrelevanz der Sortimente im Bielefelder Stadtge-
biet ist in dem folgenden Schaubild dargestellt:

Abbildung 4: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
Analyse stddtebaulichen Situation (sorti-
mentsspezifische Verkaufsflache, Lagen)

v

Lage des Uberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an
der Gesamtverkaufsflaiche

Lage v v

in zentralen auBerhalb zentraler
Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche
zentrenrelevantes
Leitsortiment nach
LEPro NRW
ja nein

Differenzierung nach Teilsortimenten méglich

Ubereinstimmung
mit stadtebaulichen l l

Zielvorstellungen

ja nem ja

R

Einordnung zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Bielefeld sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst aufgrund ihres
uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in Bielefeld aufge-
teilt. Unter Berlicksichtigung der Leitsortimente nach LEPro NRW sowie kiinftiger stadtentwick-
lungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Biele-
feld ergibt sich die im Folgenden dargestellte Bielefelder Sortimentsliste, mit einer Differenzie-
rung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten.
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Bielefelder Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren, Parflimerie- und Kosmetikartikel
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutika, Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Bettwdsche

Bild- und Tontrager

Bilderrahmen

Biicher

Computer und Zubehor

Elektrokleingerdte

Foto

Gardinen

Geschenkartikel

Glas/Porzellan/Keramik

Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware
Stoffe / Wolle

Haushaltswaren (Kiichenartikel und -gerdte,
ohne Elektrokleingerdte)

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwdasche

Horgerdte

Kunstgewerbe / Bilder
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Sanitdtsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -geréate (ohne SportgroBgeréte)
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehér
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubeh&r
Waésche/Miederwaren/Bademoden

Bielefelder Sortimentsliste

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten

Bauelemente, Baustoffe

Bettwaren/Matratzen

Bodenbeldge, Teppiche (Auslegware und Einzel-
ware)

Biromobel

Camping und Zubehdr

Eisenwaren / Beschldge

ElektrogroRgerate

Elektroinstallationsmaterial

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Farben/Lacke

Fliesen

Gartenbedarf/-geréte (auch Terrakotta, Garten-
hauser)

Gartenmobel

Kamine/Kachel6fen

Kinderwagen

Kraftfahrzeug- und Motorradzubehor

Kiichenmébel

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Maschinen/Werkzeuge (auch Gartenmaschinen
wie Rasenmdaher, Wasserpumpen)

Mobel

Pflanzen/Samen

Rollldden/Markisen

Sanitdrbedarf

SportgroBgerate

Tapeten

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Zoologischer Bedarf

(Kraftfahrzeug- und Motorradhandel')

10

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrddern per Definition nicht zum Einzel-
handel im engeren Sinne zu zdhlen ist. Im Rahmen der Bielefelder Sortimentsliste wurde er unter den nicht zent-
renrelevanten Sortimenten aufgenommen, da er bauplanungsrechtlich als einzelhandelsrelevante Vorpragung ein-
zustufen ist. Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrddern ist dabei jedoch nicht sondergebietspflichtig.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund



Stadt Bielefeld » Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Bei der Einordnung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten ergeben sich fiir einzelne Sortimente Abweichungen von der Bestandssitua-
tion. Dabei lassen sich grundsatzlich vier Kategorien beschreiben:

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die aufgrund des Bestandes nicht zentrenrelevant
sind (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche in zentralen Versorgungsbereichen
< 55 %) und in der Bielefelder Sortimentsliste als nahversorgungsrelevant bzw. ggf. zen-
trenrelevant eingestuft sind

Nahversorgungsrelevante Sortimente tibernehmen in den zentralen Versorgungsbereichen, ins-
besondere in den Nahversorgungszentren der Stadt Bielefeld, eine prdgende Funktion im Rah-
men der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Im Bestand liegen die Verkaufsflachen der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente wie Schnittblumen (80% auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen), Getranke (Verkaufsflachenanteil 72% auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen),
Zeitungen/Zeitschriften (Verkaufsfldchenanteil 60 % auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen), Drogeriewaren (Verkaufsflichenanteil 55 % auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen) und Nahrungs- und Genussmittel (Verkaufsflichenanteil 59 % auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen ). Im Sinne der Zielvorstellungen zur kiinftigen Stadtentwicklung und Ein-
zelhandelssteuerung in der Stadt Bielefeld (insbesondere Sicherung und Starkung der Nahver-
sorgungszentren) sind diese Sortimente als nahversorgungsrelevant bzw. ggf. zentrenrelevant
einzustufen. Ausnahmen sind bei quantitativen, strukturellen und rdumlichen Versorgungsdefizi-
ten im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO zulassig.

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die hinsichtlich des Bestandes nicht zentrenrelevant
sind (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche > 55 %) und in der Bielefelder Sortimentsliste aufgrund der definierten
Leitsortimente nach LEPro NRW bzw. stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellung als
zentrenrelevant eingestuft sind

Aufgrund der bisherigen Planungs- und Ansiedlungspraxis in der Stadt Bielefeld sind eine Reihe
von Sortimenten bzw. Sortimentsgruppen aulRerhalb der Zentren angesiedelt, welche kiinftig
unter Bezug auf die gesetzlichen Grundlagen (LEPro NRW) sowie stddtebaulichen Zielvorstel-
lungen als zentrenrelevant einzustufen sind. Dabei handelt es sich auch um Sortimente aus jener
Sortimentsgruppe, die der im LEPro NRW mit Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrich-
tungszubehdr (ohne Mébel) lGberschriebenen Warengruppe zuzuordnen sind. Eine gesetzliche
Konkretisierung dieses weitgehend unbestimmten Oberbegriffs liegt nicht vor. Aus gutachterli-
cher Sicht gliedert sich die Warengruppe Einrichtungsbedarf (ohne Mdbel) in die Untergruppen
Wohneinrichtungsbedarf (Bilderrahmen, Bilder/Kunstgewerbe, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-
und Tischwdsche, Gardinen, Rollldden/Markisen, Teppiche (Einzelwaren) und Bettwaren (Bett-
waren, Matratzen, Bettwdsche) und wird erganzt durch das Sortiment Lampen und Leuchten,
welches der Warengruppe Elektrogerdte und Leuchten angehért. Was den Sortimentsbereich
Haushaltswaren angeht, so ist auch hier eine ndhere Bestimmung notwendig: vorliegend wer-
den dazu Kichenartikel und —geréte (ohne Elektrokleingerdte), Messer, Scheren, Besteck, Eimer,
Waéschestander, -korbe, Besen u.4., Kunststoffbehélter, -schiisseln gezahlt. Der verwandte Sor-
timentsbereich Glas/Porzellan/Keramik nimmt eine eigene Warengruppe ein und ist somit aus
gutachterlicher Sicht nicht in die Warengruppe Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Ein-
richtungszubehodr (ohne Mdébel) einzubeziehen, sondern separat zu betrachten.
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Aufgrund der Bestandssituation liegt dabei der Giberwiegende Teil folgender Sortimente aulRer-
halb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche: Gardinen (85% auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche), Leuchten (83% aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Heimtex-
tilien/Dekostoffe (81% auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche) sowie das Sortiment Tep-
piche (Einzelware) (81% auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche). Hinzu kommen die Sor-
timente Glas/Porzellan/Keramik (65 % aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Bettwa-
ren/Matratzen (60 % auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Kunstgewerbe/Bilder
(60% auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Haushaltswaren/Besteck (58% auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche) sowie Haus-, Bett-, Tischwédsche (53 % auferhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche).

Auf Grundlage des EHE NRW werden mit Ausnahme der Sortimente Bettwaren/Matratzen,
Lampen/Leuchten/Leuchtmittel und Teppiche (Einzelware) die tibrigen oben aufgefiihrten Sor-
timente im Sinne kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellung der Stadt Bielefeld als
zentrenrelevant eingestuft. Dementsprechend soll ein méglichst differenziertes und vielfaltiges
Warenangebotes zur Sicherung und Starkung bzw. Attraktivitatssteigerung der Zentren beitra-
gen. Die Sortimente Bettwaren/Matratzen, Lampen/Leuchten/Leuchtmittel und Teppiche (Ein-
zelware) sind in Bielefeld nicht pragend fiir zentrale Versorgungsbereiche. Es handelt sich um
Waren, die einen erhéhten Flachenanspruch aufweisen. Oftmals werden sie auch in groBflachi-
gen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment angeboten (Mdbel- oder Baumarkte).
AuBerdem sind die Sortimente Bettwaren/Matratzen, Lampen/Leuchten/Leuchtmittel und Tep-
piche (Einzelware) besonders gekennzeichnet durch eine eingeschrankte Transportfahigkeit
(Notwendigkeit eine Kfz zum Abtransport).

Auch ein geringfligiger Anteil der Verkaufsflichen der Warengruppe Unterhaltungselektro-
nik/Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation/Foto, ndmlich die Sortimente Computer und Zu-
behor (60 % auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Unterhaltungselektronik und Zube-
hor (58% auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), sind heute auBerhalb der Zentren an-
gesiedelt. Gleiches gilt fir Elektrokleingerdte (63% auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che) die i.d.R. in den entsprechenden Fachgeschaften bzw. -markten zusammen mit den vorge-
nannten Sortimenten angeboten werden. Diese Sortimente sind aufgrund der Definition der
zentrenrelevanten Leitsortimente nach LEPro NRW kiinftig als zentrenrelevant einzustufen.

Das Sortiment Sanitdtsbedarf umfasst einen Anteil von 63 % des Warenangebotes an dezentra-
len Standorten, nicht zuletzt auch aufgrund seiner Affinitdt mit anderen zentrenrelevanten Sor-
timenten wie beispielweise Drogerie- und Korperpflegeartikeln, ist dieses Sortiment als zentren-
relevant eingestuft.

Der Sortimentsbereich Spielwaren weist einen Verkaufsflichenanteil von rund 55 % auBerhalb
der Zentren auf. Im Sinne einer konsequenten Anwendung der Vorgaben des LEPro NRW, aber
auch im Sinne der stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Bielefeld, ist dieses Sortiment als
zentrenrelevant eingestuft.

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die aufgrund des Bestandes zentrenrelevant sind
(Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflache in zentralen Versorgungsbereichen

> 55 %) und in der Bielefelder Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant eingestuft sind
Hierzu zahlen Teilsortimente aus dem Bereich Elektrogerédte/Leuchten/sonst. hochwertige Haus-
haltsgerate wie ElektrogroBgeréte (51%) aber ebenso Antiquitdten (53%) im Bereich Mobel.
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Aufgrund der ortlichen Situation und im Sinne stadtebaulicher Zielvorstellungen werden diese
Sortimente als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Ergdnzend ist darauf hinzuweisen, das der Kfz-Handel im Sinne der Bauleitplanung als einzel-
handelsrelevante Vorpragung angesehen wird und daher auch Berticksichtigung im Rahmen der
Bielefelder Sortimentsliste, als nicht zentrenrelevantes Sortiment, findet. Er ist dabei nicht son-
dergebietspflichtig im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO.

2.7 Grundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Bielefeld
“Die Bielefelder Systematik”

Bevoélkerungsriickgang und geringe absatzwirtschaftliche Spielrdume implizieren, dass weniger
ein quantitativer Ausbau, als vielmehr die raumlich-strukturelle Verbesserung der Angebotssitua-
tion die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Bielefeld sicherstellen kénnen. Fiir die Stadt Biele-
feld bedeutet dies, dass zusatzliche Verkaufsflachen, durch neue Anbieter oder Erweiterungen
bestehender Betriebe, bewusst mit Blick auf die kiinftige Entwicklung der Stadt, insbesondere
der Innenstadt und Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen, also an stadtebaulich sinnvollen
Standorten, errichtet werden sollten. Dies setzt eine eingehende Priifung sowohl des Angebots-
schwerpunktes als auch der Verkaufsflichendimensionierung zusétzlicher Anbieter im Hinblick
auf mogliche kommunale wie auch ggf. regionale stadtebauliche Auswirkungen voraus. Aus
stadtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben dann
sinnvoll, wenn Sie zur Starkung der Zentren (unter Berlcksichtigung der ihnen zugedachten Ver-
sorgungsaufgabe), der rdumlichen Konzentration des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels an
den Sonderstandorten oder zur Sicherung der Nahversorgung in den Siedlungsbereichen bei-
tragt.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
Bielefeld sollten fiir die zukiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsatzliche Strategien
entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele und unter Berlicksichtigung der Bewer-
tung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukinftigen entwicklungsbestimmenden Fakto-
ren andererseits sollen fiir Bielefeld die folgenden Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische Beschliisse Verbindlichkeit fir
kinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidungen erhalten. So kénnen sowohl intern (Selbst-
bindung; zukinftige Bauleitplanverfahren) als auch extern (fiir vorhandene Gewerbetreibende
und potenzielle zukiinftige Investoren) wichtige Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt
kann es gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewahrleis-
ten.

Dabei ergibt sich aber nicht nur fir den grolflachigen Einzelhandel, sondern auch fir Einzelhan-
delsbetriebe, die mit ihrer VerkaufsflichengroBe unterhalb der GroBflachigkeit angesiedelt sind,
ein Steuerungserfordernis, dem die formulierten Grundsdtze Rechnung tragen.
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Exkurs: Steuerung(serfordernis) auch unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit !

Die lang anhaltende Diskussion um die Schwelle der GroB8fidchigkeit sowie um die Definition der Ver-
kaufsfldche hat

verschiedene Bliiten getrieben (warum war ein Einzelhandelsbetrieb mit 699,94 m? Verkaufsfliche
grundsdtzlich nicht groB8fldchig, ein Ladenlokal mit 700,05 m? Verkaufsflache dann sehr woh!?) und

hdufig fir Verwirrung gesorgt (zéhlen die Aufstellflichen fir Einkaufswagen zur Verkaufsflache, ist
der Finkaufsvorgang nach dem Bezahlen abgeschlossen und zéhlt somit die Vorkassenzone nicht
mehr zur Verkaufsfldche? )

Durch die klarstellenden Urtelle des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 und damit einer
Definition der GroB8fldchigkeit ab 800 m? Verkaufsfliche sollten diese Diskussionen - bis auf weiteres - je-
doch beendet sein. Sicherlich werden nach den 699,94 m? Verkaufsfldche-Bauantrdgen nunmehr 799,94
m?2 Verkaufsfldche-Bauantrige auf die Gemeinden zukommen, doch alleine die Klarstellung der Definiti-
on, welche Fliche zur Verkaufsfliche hinzuzurechnen ist. wird in den meisten Fillen dazu fiihren, dass
viele, allen voran Lebensmittelmdrkte - allein aus betrieblichen Griinden diese neue Hiirde iberspringen
(mdissen) und somit zumindest das erste Priifkriterium von § 11 Absatz3 BauNVO erfiillen.

So begriiBenswert diese Klarstellung auch im Sinne der tdglichen Anwender ist, so beklagenswert ist die -
auch in der Vergangenheit praktizierte - einseitige Anwendung bzw. Interpretation. Denn diese nunmehr
fixe VerkaufsflachengrélBenordnung suggeriert, dass stidtebaulich relevante Auswirkungen (sowoh! auf
zentrale Versorgungsbereiche wie auch die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandelsvorhaben an Stand-
orten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erst ab einer VerkaufstldchengrélBenordnung von 800
m?2 ernsthaft in Erwdgung gezogen werden (kdnnen). Unterhalb dieser Schwelle sieht der Gesetzgeber
(mit Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Rege-
lungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmdrkte in der liberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfélle sogar
zu, muss dies fiir andere zentrenrelevante Branchen (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) kiar verneint
werden. Und das fiir alle GemeindegrélBen. Denn z.B. ein Bekleidungstachmarkt mit einer GréBenordnung
von 500 m? Verkaufsfldche erreicht auch in grolSen Stddten wie Bielefeld recht schnell relative Verkaufs-
fldchenanteile im Verhdltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot in den ggf. betroffenen
zentralen Versorgungsbereichen (in GroBstidten eher die Nebenzentren, in kleineren Gemeinden auch die
Hauptzentren) von 50% und auch mehr. Das in so einer Konstellation stddtebauliche Folgewirkungen
sehr wahrscheinlich wéren, ldsst sich auch aus dem Urteil des OVG NRW vom 24. Oktober 2006 schluss-
folgern. Die Konsequenz waére auch fiir Bielefeld: kompletter Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhan-
dels in Gebieten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z.B. in Gewerbe- und Industriege-
bieten sowie Sondergebieten ohne Finzelhandelsvorprigung stidtebaulich sinnvoll und rechtlich auch ein-
fach umsetzbar, wie z.B. auch in allgemeinen oder besonderen Wohngebieten, so schwer - auch und ins-
besondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit — stellt sich die-
ser Ausschluss fiir Mischgebiete dar. Denn GroB3stddte wie Bielefeld, ebenso wie auch zahlreiche kleinere
Gemeinden, weisen z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und —strukturen auf, die
in der Regel durch kleinfldchige, inhabergefiihrte Fachgeschédfte mit zentrenrelevanten Sortimenten ge-
prdgt sind. Diese zu erhalten oder auch weiter zu entwickeln, fiir sie jedoch zumindest keine existenzge-
féhrdenden Rahmenvorgaben zu formulieren, ist in Bielefeld wie auch den meisten Gemeinden - unab-
hdngig von der GréfBenordnung - breiter politischer Konsens und damit zwangsldufig auch stidtebauliche
Zielvorstellung. Somit kann fiir die meisten Gemeinden in Deutschland ein Steuerungserfordernis
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proklamiert werden, das unterhalb von 800 m? Verkaufsfldche angesiedelt ist. Und das nicht nur,
wie vom BVerwG bereits entschieden, bei Lebensmittelanbietern (sog. Convenience Stores, Tankstel-
lenshops oder auch Kioske), sondern der Regelungsbedarf erstreckt sich auf nahezu alle zentrenrelevanten
Sortimente.

Die bisherige Rechtsprechung ldsst es jedoch nicht zu, dass ein allgemeingiiltiger Anlagentyp dieser For-
derung gerecht werden kann. Andererseits kann aus der einschldgigen Rechtsprechung geschlussfolgert
werden, dass auf der Basis der Kriterien Sortimentsstruktur und Verkaufsfliche eine sachgerechte Be-
schreibung eines Anlagentyps i.5.v. § 1 Absatz 9 BauNVO mdglich ist. Auf der Basis eines kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kann es somit gelingen, einen solchen Anlagentyp, bezogen auf die
konkret drtliche Situation in der jeweiligen Gemeinde, zu beschreiben. Hierbei kénnen auch besondere,
nur in der jeweiligen Gemeinde vorherrschende Rahmenbedingungen, Berdlicksichtigung finden. Grund-
sétzlich bedarf es einer entsprechenden Herleitung und Begrindung, warum der definierte Anlagentyp
typprégend fiir die ortliche Situation ist. Anders als bei den Nachbarschaftsldden oder auch den Tankstel-
lenshops ist dieser Anlagentyp jedoch nicht nur auf einige wenige Sortimente (tdglicher Bedar?) be-
schrdnkt, sondern umfasst die gesamte Gruppe der zentrenrelevanten Sortimente. Er sollte / muss auch
eine Verkaufsfldchenobergrenze beinhalten, um das Ziel, welches mit dieser Technik verfolgt werden soll,
nicht zu geféhrden: den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in der jeweiligen Gemeinde. Diese
Verkaufsflichenobergrenze muss zwangsldufig deutlich unterhalb der Schwelle der GroBfldchigkeit liegen,
da ansonsten, wie das oben angefiihrte einfache Beispiel verdeutlicht, negative Auswirkungen nicht aus-
geschlossen werden kénnen. Aller Voraussicht nach wird es auch angezeigt sein, eine Obergrenze von
(auch deutlich) weniger als 400 m? Verkaufsfliche zu definieren, da nach wie vor der weitaus liberwie-
gende Anteil eines gesamtstidtischen Einzelhandelsangebotes durch , traditionelle Einzelhandelsbetriebe *
(Fachgeschdfte) geprdgt ist, die kleiner als 200 m?, ja hdufig sogar kleiner als 100 m? Verkaufsfidche sind.

Um die Ortstypik eines solchen Anlagentyps zu unterstreichen, kann es sinnvoll sein, so auch die bisher
einzig existierenden Beispiele in Deutschland, einen entsprechenden Namen zu entwickeln, der sowoh/
den anzulegenden Kriterien als auch der ortstypischen Besonderheit Rechnung trigt. Flir die Stadt Biele-
feld wurde daher eine Herleitung bzw. Definition des ,, Bielefelder Ladens “ vorgenommen, der in den
Grundsatz 2 einflieSt.
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Die Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Bielefeld werden im
Folgenden dargestellt. Es werden insgesamt sechs Fallkonstellationen zur Steuerung des Einzel-
handels unterschieden, die unter Berlicksichtigung der allgemeinen Zielsetzungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen dargestellt werden:

Tabelle 6: »Die Bielefelder Systematik"
Kernsortiment GroBenordnung Beispiel

kleinfldachig, < 800 m2 Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
Verkaufsflache ter, Fachgeschafte, z.B. Obst und

- Gemlise, Spezialgeschafte, z.B.

N StiBwaren; Lebensmittelhand-

(1} . . .

_ca nahversorgungsrelevant werksbetriebe (Backerei, Metzge-

c rei)

=

.

v grolflachig ab 800 m? SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt,
Verkaufsflache Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-

ter

~ kleinflachig, < 800 m2 | Textildiscounter, Schuhfachmarkt,

N Verkaufsflache Musikfachgeschéft

(1]

v

'g zentrenrelevant grolflachig ab 800 m2 | Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt,

s Verkaufsflache Elektronikfachmarkt, Sportfach-

v markt
kleinflachig, < 800 m2 Lampen- und Leuchtenfachmarkt,
Verkaufsflache Reitsportgeschaft, Antiquitdten-

m fachgeschaft, Matratzenfachmarkt

N

e

% nicht zentrenrelevant grofRflachig ab 800 m2 Mobbelhaus, Kiichenstudio, Bau-

§ Verkaufsfliche markt, Gartencenter, Zoofach-

G markt, Fahrradfachmarkt

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Ziele und Grundsitze im Rahmen der Bielefelder
Systematik im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben (Landesentwicklungsprogramm
und Einzelhandelserlass) des Landes Nordrhein-Westfalen stehen.
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2.7.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten

’ Ziel:

Sicherung und Stdrkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfdhigen Zentren so-
wie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bielefelder Bevélkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§ Landesgesetzgebung:
Das Landesentwicklungsprogramm NRW weist Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten den Haupt- und Nebenzentren zu (LEPro NRW §
24a Absatz 2.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, Getranke
und Gesundheits- und Drogerieartikel) gemaR des Einzelhandelserlasses NRW (Kapitel 2.5) als
i.d.R. zentrenrelevant einzustufen sind. Dariiber hinaus kommt dem Lebensmitteleinzelhandel
eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung zu, wobei nach entsprechender Priifung im Einzelfall bei groRflachigen Vorhaben
keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevoélkerung entstehen sollen (EHE
NRW, Kapitel 2.8).

E_é?ﬁ\
] Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

a. Standorte fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sollen in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorien A-C (Haupt- und Neben-
zentren) liegen.

b. Sie (groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten)
diirfen in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorie D (Grundversorgungszentren) lie-
gen, wenn sie der Grundversorgung dienen.

c. Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorien A-D lie-
gen.

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

Ausnahme 1

Bei atypischer Fallgestaltung kdnnen im begriindeten Einzelfall groBflachige Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
zuldssig sein (Nachweis im Einzelfall, bauplanungsrechtliche Steuerung)
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Ausnahme 2

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebie-
ten (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche) der Nahversorgung dienen. Negative stadtebauli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind auszuschlieBen (Einzelfallpriifung).

Ausnahme 3

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstdtten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GlI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich 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 tiberschritten wird.

Erlauterung:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentrenstruk-
tur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groRflachige als auch klein-
flachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukinftig in den zentralen Versorgungs-
bereichen der Kategorien A-C (Haupt- und Nebenzentren) der Stadt Bielefeld liegen bzw. auch
vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorie D, wenn sie der Grundversorgung
im Nahbereich dienen. Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten soll nicht in Gewerbe- und Industriegebieten erfolgen (Ausnahme: Tank-
stellenshops, Kioske).

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen Zu-
ordnung (Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren) zu gewdahrleisten und das Zentrengefii-
ge innerhalb der Stadt Bielefeld attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und ziel-
fihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment in Abhéngigkeit von der Zentrenkategorie zu beschranken. Neuan-
siedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die wohnort-
nahe Grund- und Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusétzliche Angebote diirfen die
wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte
Entwicklungen beeintrachtigen. Eine fiir die Bielefelder Zentrenstruktur vertragliche GréBenord-
nung solcher Entwicklungen ist dabei abhdngig von der Versorgungsfunktion des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereiches.

Wahrend flir den Hauptgeschéaftsbereich im Stadtkern lediglich die regionale Vertraglichkeit ei-
nes Vorhabens zu beachten ist, sollten Entwicklungen in Neben- und Nahversorgungszentren
die derzeit Gblichen BetriebsgroBenordnungen fiir der Nahversorgung dienende Lebensmittelan-
bieter zwischen 800 — 1.000 m2 Verkaufsfliche (Lebensmitteldiscounter) und zwischen

1.200 m2 - 1.500 m? Verkaufsfliche (Lebensmittelvollsortimenter) nicht Giberschreiten.
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Die definierten Ausnahmen 1 und 2 vom Grundsatz 1 sind im Einzelfall zu prifen:

An solitdren Standorten auBerhalb der rdumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche kon-
nen grol¥flichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dann
sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie einer atypischen Fallgestaltung entsprechen. Diese liegt
vor, wenn der Einzelhandelsbetrieb aufgrund betrieblicher Besonderheiten oder der besonderen
stadtebaulichen Situation nicht zu der Art Betriebe gehdrt, die von der Regelvermutung gemaf
§ 11 Absatz 3 BauNVO erfasst werden.

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen kénnen, sind ge-
geben

bei einer Abweichung des Verhdltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d.h. wenn
der Anteil der Verkaufsfliche wesentlich unter 2/3 der Geschossflache 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 stehen.

Abweichungen der konkreten stadtebaulichen Situation von der typischen Fallgestaltung ge-
malk § 11 Absatz 3 BauNVO bestehen beispielsweise darin,

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

der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stddtebaulich
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 Erweite-
rung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten unabhangig
von der GréRenordnung generell auszuschlieen. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das soge-
nannte ,Handwerkerprivileg".

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund



Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Abbildung 5: Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben kleinflachiger Lebensmittelmarkte
(= 800 m? Verkaufsflache)

Lebensmittelmarkt = 800 m2 VKF

’ Lage im zentralen Versorgungsbereich? ‘

ja e ‘ » nein

| GE/GI*, SO ohne ezt ?
’ MI, MK, WA, WS, WR, WB, § 34BauGB ‘

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertraglichkeit

v A

A
[ zuassigisd enk Je———— erfuit | [ nicht erfullt ——{ unzulassigi.s.d. EHK

(* Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk)

Quelle: eigene Darstellung
VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandelskonzept

In Mischgebieten und Aligemeinen Wohngebieten (aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche)
kdnnen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis zur Grol¥flachigkeit in Aus-
nahmefallen zugelassen werden, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschlos-
sen werden kann. Im Einzelfall sollte dabei nachgewiesen werden, dass davon keine negativen
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur bzw. zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

Abbildung 6: Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben groB3flichiger Lebensmittelmaérkte
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Lebensmittelmarkt > 800 m2 VKF

’ Lage im zentralen Versorgungsbereich? ‘

iy L
| WR, GE / GI, SO (ohne £2r) ?

¥
’ Atypische Fallgestaltung? ‘

Uberprifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertraglichkeit

v \

A
[ zuassigisd enk Je———— erfuit | [ nichterfult ——{ unzuiassigi.s.d. EHK

Quelle: eigene Darstellung
VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandelskonzept
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2.7.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung
des Bielefelder Hauptzentrums (Innenstadt) als bedeutendster Einzelhandelsstandort durch Si-
cherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der Identifikati-
onsmoglichkeiten sowie Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion der Neben- und Nah-
versorgungszentren.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§ Landesgesetzgebung:
Das Landesentwicklungsprogramm NRW weist Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten den Haupt- und Nebenzentren zu (§ 24a Absatz 2
LEPro NRW).

Vorhandene Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3 BauNVO aufBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen diirfen abweichend von Absatz 1 (§ 24a LEPro NRW) unter Beschrén-
kung auf den vorhandenen Bestand als Sondergebiete festgesetzt werden (§ 24a Absatz 5 LEPro
NRW).

a. Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

sollen in zentralen Versorgungsbereichen
der Kategorien A-C (Haupt- und Nebenzentren) liegen.

b. Standorte fir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorien A-D liegen.

c. Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und Industrie-
gebieten angesiedelt werden.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstdtten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich 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 Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tiberschritten wird.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund



Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Ausnahme 2
. Bielefelder Laden” (Orientierungsmalstab unterhalb 200 m2 Verkaufsflache)

AuBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen sollten sich Betriebe (mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten) an dem Anlagentyp des Bielefelder Ladens orientieren.

Ausnahme 3

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

innerhalb des Bielefelder Stadtgebietes ein produktionsbezogener oder auch vertriebsbe-
deutsamer Standort des Herstellers besteht;

die rdumliche Zuordnung zum Fabrikstandort / Vertriebsstandort gegeben ist;
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten wird;

die vorgehaltenen / beabsichtigten Sortimente ausschlieBlich aus Teilen des Markenartikel-
Sortiments von Herstellern unterhalb der tblichen Preise fiir diese Waren im Facheinzel-
handel verkauft werden und die mindestens eine der folgenden Besonderheiten aufweisen:
- Waren zweiter Wahl

- Auslaufmodelle

- Modelle vergangener Saisons

- Restposten

- Waren flr Markttestzwecke

- Uberhangproduktion

Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner funktionalen
Zuordnung als Hauptgeschaftsbereich der Stadt zu gewéhrleisten und so das Zentrengefiige in-
nerhalb der Stadt Bielefeld attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiih-
rend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. GroBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ab 800 m2 Verkaufsflache sollen
demnach zukiinftig nur noch im Hauptgeschéaftsbereich des Bielefelder Hauptzentrums sowie in
den Nebenzentren der Kategorien B und C zuldssig sein, um diese Standorte in ihrer Versor-
gungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruinésen absatzwirtschaftlichen
Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen Zu-
ordnung zu gewdhrleisten und das Zentrengefiige innerhalb der Stadt Bielefeld attraktiv und zu-
kunftsfahig zu gestalten, sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment in Stadtbezirkszent-
ren in Abh&ngigkeit von ihrem Versorgungsbereich (Stadtbezirk / Stadtteil) zu dimensionieren.
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Ausnahme: Definition des , Bielefelder Ladens" i.S.v. § 1 Absatz 9 BauNVO

AuBerhalb der positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsrdume der zentralen Versor-
gungsbereiche kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die Ver-
sorgungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der
Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine Gré8enordnung von 200 m? Verkaufsflache nicht
Uberschreiten und der ergédnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich dieser Laden dienen.

Exkurs: Herleitung des Anlagentyps , Bielefelder Laden”

Der ,, Bielefelder Laden“ ist als bestehender Anlagentyp zu beschreiben. Er ist in der spezifisch be-
stehenden Form nicht bundesweit zu finden, sondern stellt im Stadtgefiige eine Bielefelder Beson-
derheit dar, von der eine Prigung der stddtischen Strukturen und des Ortsbildes ausgeht.

Folgende Merkmale zeichnen ihn aus:

= meistens Fachgeschdfte in integrierten Lagen bzw. Wohn- und Mischgebieten, auch Gemengelagen
mit stark eingegrenztem Sortiment des kurzfristigen Bedarfes fiir die Bevélkerung wie Bicker, Flei-
scher, Milchprodukte,

»  Klein- und Familienunternehmen mit wenigen Arbeitsplétzen bei einer max. Verkaufsfldche von 200
m?2 oft wesentlich kleiner;

»  Frdgeschossnutzung in Mehrfamilienhdusern zur Belebung der StralSenrdume an hoch frequentierten
Strallen mit attraktiver Aufenthaltsqualitét fir FuSgénger;

» jn NebenstralSen traditionell an Eckgebduden im Erdgeschoss von Mehrfamilienhdusern, oft kleiner als
200 m? bzw. in der GrolSe der dariiber liegenden Wohnungen.

Der Anteil dieser Ldden (nicht nur bezogen auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sondern auch
unter Berticksichtigung der (ibrigen Sortimente), an der Gesamitzahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtge-
biet betrdgt im Ergebnis der Erhebung insgesamt ca. 80 %. In stidtebaulich integrierten Lagen liegt ein
Anteil dieser Ldden an der Gesamizahl der Bielefelder Einzelhandelsbetriebe von mehr als einem Drittel.
Bezogen darauf weisen anndhernd 90 % der Ldden eine GréBBe unterhalb oder gleich 200 m? auf.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten (vgl. Grundsatz 3) fiih-
ren regelmaRig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wéahrend von nicht zentrenre-
levanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fiir die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stdd-
tebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche maéglich.
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen die-
ses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese
Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbeln z.B. Glas / Porzellan / Kera-
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mik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und
vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist,
zuldssig sein. Eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsfliche (max. 2.500 m2 Ver-
kaufsflache) entspricht der landesplanerischen Zielsetzung (vgl. dazu § 24a Absatz 3 LEPro
NRW). Unabhéngig von der GréRe der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuléssi-
gen Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment be-
legt werden kann. D.h., dass weiterhin angegeben sein sollte, wie grol3 die Fldche fiir ein einzel-
nes 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 Ein-
kaufszentrum gleich.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten unabhéngig von der GréRenordnung generell aus-
zuschlieBen. 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 Einzelhandels-
landschaft einnimmt.

Abbildung 7: Priifschema fiir ein Ansiedlungsvorhaben eines groBflachigen Einzelhandels-
betriebes mit zentrenrelevantem Kernsortiment

Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevantem Kernsortiment > 800 m2 Verkaufsflache

’ Lage im zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum/Nebenzentrum)? ‘

Prifung der Versorgungs-
funktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches

' .

Innenstadt Nahversorgungs-
zentrum

Nebenzentrum

v

stadtebauliche und

landesplanerische

Vertraglichkeit i.S.v.
§ 11(3) BauNvO

v v ‘

zuléssig i.S.d. EHK H ja ‘ ’ nein | =|| unzulassig i.S.d. EHK |

Hinweis: Der Zentrentyp Nebenzentrum im Sinne des § 24a LEPro NRW ist in Bielefeld in Form von Stadtbezirks-
und Stadtteilzentren (Kat. B und C) vertreten. EHK= Einzelhandelskonzept
Quelle: eigene Darstellung
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2.7.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten

Ziel:

Raumliche Konzentration auch des grol¥flichigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfahigen
Arbeitsteilung zwischen Hauptzentrum (Innenstadt), Nebenzentren und Nahversorgungszentren
sowie den Sonderstandorten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ gu-
ten Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

8 Landesgesetzgebung:
Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diir-
fen aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufsflache
bzw. max. 2.500 m2 Verkaufsflache liegt.

Regelvermutung gemiB LEPro NRW § 24 Absatz 3: Ubersteigt der Umsatz des Einzelhandels-
vorhabens im Bereich der nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten die Kaufkraft im Gemeinde-
gebiet nicht ist in der Regel davon auszugehen, dass keine Beeintrachtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der wohnungsnahen Grundversorgung eintritt (Kongruenzgebot).

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten kénnen in zentralen Versorgungsbereichen liegen.
b. AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir groRflachige Einzelhandels-

betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auf Grundlage des Sonderstandorte-
konzeptes in Sondergebieten liegen.

c. Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kdnnen vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen (und in Mischgebieten)
liegen.
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Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstdtten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GlI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich 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 Absatz 3 BauNVO nicht liberschritten wird.

Ausnahme 2

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

Erlauterung:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroRflachigkeit) kann zwar grund-
satzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen werden. Zum Errei-
chen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsentwicklung fir die Stadt
Bielefeld sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht zentrenrelevanter Sortimente (groB- und klein-
flachig) raumlich gelenkt werden. Daflir bieten sich neben den stddtebaulich-funktionalen Zent-
ren insbesondere bestehende Agglomerationen (Sonderstandorte) nicht zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsangebote an.

Das Sonderstandortekonzept umfasst daher eine begrenzte Anzahl von Sonderstandorten im
Bielefelder Stadtgebiet. Da die Stadt Bielefeld bereits heute lber eine vergleichsweise hohe An-
zahl solcher Sonderstandorte im Stadtgebiet verfligt, besteht absehbar nicht die Notwendigkeit,
neue Sonderstandorte zu entwickeln bzw. planungsrechtlich vorzubereiten / auszuweisen.
Besondere Relevanz erhélt dieser Grundsatz fiir bestehende Gewerbegebiete (ohne Einzelhan-
delsvorpragung), weil damit moglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbli-
che Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erh6ht werden, was
dem Zielsystem zuwider liefe. Angebote zentrenrelevanter Sortimente sollen dariiber hinaus ge-
nerell nicht in Gewerbegebieten verortet werden, wobei der Problematik von Randsortimenten
eine besondere Bedeutung zukommt.

Neuansiedlungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten an bestehenden Einzel-
handelsstandorten erfolgen. Angesichts der bereits in Bielefeld vorhandenen Gewerbegebiete
mit Einzelhandelsbesatz und deren raumliche Verteilung sollte auch zukiinftig eine Einzelhan-
delsnutzung zumindest aller Gewerbegebiete, die heute nicht Gber Einzelhandel verfiigen, aus-
geschlossen werden. Zur angemessenen Versorgung mit Angeboten nicht zentrenrelevanter Sor-
timente sind der Einzelhandelsbestand und die Sonderstandorte als zukiinftige Konzentrations-
bereiche innerhalb des Prognosehorizontes prinzipiell vollkommen ausreichend.

Es ist zu empfehlen, Ansiedlungen im Zusammenhang mit bestehenden Angeboten zentrenrele-
vanter Sortimente, die auBerhalb der zentralen Bereiche lokalisiert sind, kiinftig auszuschlieRen.
Um zukinftig auch firr diese Standortbereiche — zentrenvertrédgliche — Entwicklungsperspektiven
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zu ermoglichen, bietet sich (neben anderen im jeweiligen Einzelfall zu bestimmenden bzw. in
Erwédgung zu ziehenden Methoden) das ,,Prinzip der Umsatzdquivalenz” an. Danach wird den
einzelnen Sonderstandorten, die alle in der Regel tiber einen mehr oder weniger groBen Anteil
zentrenrelevanter Sortimente verfligen, im Sinne eines Standortumbaus nur die Ansiedlung nicht
zentrenrelevanter Sortimente eingerdumt, wenn zugleich dafiir zentrenrelevante Sortimente am
selben Standort durch die neu anzusiedelnden nicht zentrenrelevanten Sortimente substituiert
werden. Dies kann jedoch nicht im Verhdltnis 1:1 bezlglich des Kriteriums Verkaufsflache statt-
finden, sondern soll auf der Basis des Kriteriums Umsatz stattfinden. Das bedeutet, dass bei einer
in der Regel anzunehmenden geringeren Flachenproduktivitdt des neuen nicht zentrenrelevan-
ten Sortiments entsprechend mehr Verkaufsfliche gegeniiber der aufzugebenden bisherigen
zentrenrelevanten Sortimente Verkaufsflache angesiedelt werden kann.

Zugleich ist natirlich sicherzustellen, dass bauleitplanerisch die dann geschaffene Situation der-
gestalt fixiert ist, dass weitere Einzelhandelsansiedlungen am Standort nur durch entsprechende
Flachensubstitutionen méglich sind.

Exkurs: Beispiel fiir Umsatzdquivalenzprinzip

Ziel des Prinzijps: Aufzeigen von auch quantitativen Entwicklungsperspektiven fiir die Bielefelder Sonder-
standorte (und damit auch méglicherweise die Herausbildung einzelner Profile) mit dem langfristigen Ziel,
die bestehende signifikante innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen den zentralen Versorgungsbe-
reichen und den Sonderstandorten in Bielefeld zu reduzieren.

Voraussetzung: Dem bestehenden grof8fldchigen Einzelhandelsstandort liegt ein rechtskrdftiger Bebau-
ungsplan zu Grunde, der Regelungen zur maximal zuldssigen Gesamtverkaufsfliche und / oder zu Be-
grenzungen einzelner Sortimente beinhaltet.

Schlussfolgerung (ohne Umsatzdquivalenzprinzip): Eine Erweiterung / Anderung ist nur im Rahmen der
textlichen Festsetzungen méglich.

Beispiel (fiktiv):
Der Sonderstandort verfiigt iiber folgende (auch planungsrechtiich abgesicherte) Rahmenbedingungen:
»  Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsfidche. 28.000 m?

»  Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):
Bau- und Heimwerkerartikel: 6.000 m? Verkaufsfidche
Gartenartikel: 1.000 m? Verkaufsfliche
Mébbel: 10.000 m? Verkaufsfliche
Wohnungseinrichtung: 1.500 m? Verkaufsfliche
Bekleidung, Textilien: 3.500 m? Verkaufsfldche
Unterhaltungselektronik: 1.500 m? Verkaufsfldche
Drogeriewaren: 800 m?
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Planung / Vorhaben. Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes von derzeit 7.500 m? (inkl. Randsortimen-
te) auf 13.000 m? Verkaufsfldche (inkl. Randsortimente). Nach giiltigem Baurecht nicht zuldssig und im
Sinne des Masterplans Einzelhandel (weitere auch quantitative Attraktivierung eines dezentralen Sonder-
standortes mit nennenswerten Anteilen von zentrenrelevanten 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 gleichzeitige Fld-
chenaufgabe zentrenrelevanter Sortimente, deren Umfang auf Basis des Umsatzes berechnet wird.

Rechenweg:

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

= Potenzieller Umsatz auf dieser Erweiterungsfidche:
8,25 Mio. Euro")

v Frweiterung maoglich, wenn hierfiir Verkaufsfldchen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufgege-
ben werden, auf denen insgesamt ein Umsatz von 8,25 Mio. Furo erwirtschaftet wird.
Beispiel Bekleidung / Textilien: ca. 2.350 m?? oder
Beispiel Unterhaltungselektronik: 1.375 m?®

Variante 1
Die zukiinftigen Rahmenbedingungen des Sonderstandortes stellten sich demnach wie folgt dar — bei Re-
duzierung der zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung / Textilien.

»  Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsfiiche.: 31.150 m?
ergibt sich aus:
urspriingliche maximale Verkaufsflidche 28.000 m? zuziiglich 5.500 m? zusétzlich beantragte Er-
weiterungsfidche Bau- und Gartenmarktartike/
abziiglich
Fldchenaufgabe Bekleidung / Textilien 2.350 m? Verkaufsfliche

Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):

Bau- und Heimwerkerartikel: Gartenartikel: 12.500 m? Verkaufsfliche**
Mébbel: 10.000 m? Verkaufsfliche

Wohnungseinrichtung: 1.500 m? Verkaufsfidche

Bekleidung, Textilien: 1.150 m? Verkaufsfldche
Unterhaltungselektronik: 1.500 m? Verkaufsfldche

Drogeriewaren: 800 m?

" Bei einer unterstellten durchschnittlichen Flachenproduktivitit von 1.500 Euro je m2 Verkaufsfliche

12 Bei einer unterstellten durchschnittlichen Flachenproduktivitit von 3.500 Euro je m2 Verkaufsfliche

'3 Bei einer unterstellten durchschnittlichen Flichenproduktivitit von 6.000 Euro je m? Verkaufsfliche

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

Anteil von 500 m2 Randsortimenten.
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Variante 2
Die zukdinftigen Rahmenbedingungen des Sonderstandortes stellten sich demnach wie folgt dar — bei Re-
duzierung des zentrenrelevanten Sortiments Unterhaltungselektronik:

= Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsfldche: 32.125 m?
ergibt sich aus:
urspriingliche maximale Verkaufsfldche 28.000 m? zuziiglich 5.500 m? zusétzlich beantragte Fr-
weiterungsfidche Bau- und Gartenmarktartikel
abziiglich
Fldchenaufgabe Unterhaltungselektronik 1.375 m? Verkaufsfldche

Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):

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

Wohnungseinrichtung: 1.500 m? Verkaufsfidche

Bekleidung, Textilien. 1. 150 m? Verkaufsfliche
Unterhaltungselektronik: 125 m? Verkaufsfldche

Drogeriewaren: 800 m?

In beiden Fallen ergibt sich somit eine nennenswerte Steigerung der maximal méglichen Gesamtverkaufs-
flache sowie eine (auch unter wettbewerblichen Gesichtspunkten) sinnvolle Anpassung der BetriebsgrolSe
eines wichtigen Finzelbausteines 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.

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

Anteil von 500 m2 Randsortimenten.
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Stadt Bielefeld ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3 Standortstruktur der Bielefelder Stadtbezirke
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Stadt Bielefeld » Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.1 Standortstruktur Stadtbezirk Mitte

Karte 5: Standortstruktur Stadtbezirk Mitte

Zentraler Versorgungsbereich
Stapenhorststralke

Zentraler Versorgungsbereich
Jollenbecker Strake (2)

Zentraler Versorgungsbereich
Jollenbecker Strake (1)

Sonderstandortbereich/

Sonderstandortbereich
Eckendorfer StralRe / Herforder Strake

Zentraler Versorgungsbereich

Beckhausstrale

Innenstadt Zentraler Versorgungsbereich
Heeper Stralte
N
Sonderstandortbereich
Otto - Brenner - Stralke
(Stieghorst)
Zentraler Versorgungsbereich
/77 Zentraler Versorgungsbereich August - Bebel - Strate
’//4 Sonderstandortbereich
L Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung
B solitirer Sonderstandort ab 800 m? Verkaufsfliache
® Solitédrer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsflache
0 250 500 1.000 1.500 2.000

N
Meter
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In Karte 5 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Mitte im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zentren der
Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m2 Verkaufsflache sowie Ein-
zelstandorte des librigen groBflachigen Einzelhandels) und solitdren Nahversorgungsstandorten
(strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie Sonderstandorte > 5.000 m2
Verkaufsflache in Standortprofilen insbesondere im Hinblick auf die Bestandssituation sowie
kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei handelt es sich um.

Zentrale Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Zentrum Typ A)
Zentraler Versorgungsbereich Heeper StraBe (Zentrum Typ C)
Zentraler Versorgungsbereich Stapenhorststralle (Zentrum Typ D)
Zentraler Versorgungsbereich Jollenbecker StrafRe (1) (Zentrum Typ D)
Zentraler Versorgungsbereich Jollenbecker StrafRe (2) (Zentrum Typ D)

Zentraler Versorgungsbereich August-Bebel-StraBe (Zentrum Typ D)

Sonderstandorte

Standortbereiche des grofRflachigen Einzelhandels > 5.000 m2
BeckhausstraBe
Eckendorfer StraBe / Herforder StraBe

Teile des Standortbereichs Otto-Brenner-StraBBe

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Erhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-
weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.1.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (01)

Wettbewerbssituation u

Einwohner im Einzugsgebiet =

Verkaufsflache n

Lebensmittelverkaufsfliche / =
Einwohner

Einzelhandelsstruktur u

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung,

Stadtbezirk Mitte

Teilbereich Altstadt, Teilbereich BahnhofstralRe, Teilbereich
WilhelmstraBe

zwischen Bahnhof und KreuzstraBe bzw. OWD/ Obern-
torstrae und Herforder StraBe (August-Bebel-StraBe/ Kes-
selbrink)/ Niederwall: Nord-Siid Ausdehnung ca. 1.300 m,
Ost-West Ausdehnung ca. 550 m

zentrale Innenstadt
regionaler Wettbewerb mit anderen Kommunen

100 m bis zum zentralen Versorgungsbereich Jéllenbecker
StraRe

600 m bis zum zentralen Bereich August-Bebel-Stralle
700 m bis zum zentralen Bereich StapenhorststralRe

1,2 km bis zum zentralen Bereich Gadderbaum

Region Ostwestfalen

(76.698 im Stadtbezirk Mitte (Stand 31.10.2006))

154.200 m2 (48 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Mitte 0,57 m2/ Einwohner

umfassendes und vielseitiges Einzelhandelsangebot in allen
Bedarfsbereichen, bedeutende Handelsmagneten sind vor-
handen, v.a. im Bereich der FuBgéngerzone (Bekleidung
(45 % der Verkaufsflache im zentralen Bereich)

Nahversorgung Uberwiegend durch Lebensmittelabteilun-
gen in Warenhdusern (Nahrungs- und Genussmittel 5 %
der Verkaufsfliche im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: verschiedene bedeutende Handelsmagne-
ten, v.a. im Bereich FuBgédngerzone; Sport-, Bekleidungs-
und Mehrbranchenkaufhduser

Dortmund mm m Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (01) (Fortsetzung)

Verkehrliche Einordnung Uberortlich durch OWD erschlossen, innerstadtisch tGber
Herforder und Detmolder StralRe, Kreuz- und Obern-
torstraBe, Niederwall

Stellplatze: mehrere Parkhauser, in den Randbereichen
Parken im StraBenraum

umfangreiche Stadtbahn- und Busanbindungen, zentrale
Umsteigepunkte am Jahnplatz und am Bahnhof (Anbin-
dung an regionalen und Uberregionalen Verkehr)

Stadtebauliche Situation drei Teilbereiche: Altstadt, BahnhofstraBe, WilhelmstraBe

HaupteinkaufsstraBen: BahnhofstraBe, NiedernstraBe,
Obernstrale

Bereich BahnhofstraBe

teilweise durchgdngige Einzelhandelsstrukturen mit
groBflachigen Betrieben und Einkaufspassagen, ins-
besondere im Bereich BahnhofstraBBe, hohe Besatz-
dichte

stadtebauliche Mitte um den Alten Markt, Jahnplatz
als Verkehrsknotenpunkt und Verbindungsstelle der
verschiedenen Teilbereiche

in der BahnhofstralBe (iberwiegend neuere Gebdude,
z.T. in typischer Konzernarchitektur,

dieser Bereich z.T. als FuBgéngerzone ausgewiesen,
dazu Citypassage und Marktpassage, AuRenraum
neu gestaltet

Bereich ArndtstraBe / FriedenstrafRe mit z.T. histori-
schem Gebaudebestand

Altstadt

Altstadt deutlich durch Wallanlage stddtebaulich ab-
lesbar

bedeutender historischer Gebdaudebestand

Mischung zwischen historischer Bebauung (Nach-
kriegsarchitektur) und Entwicklungen jingerer Zeit

mehrere attraktive Platzbereiche, z.T. als FuBgénger-
zone ausgewiesen, dazu Klosterpassage und Altstadt-
Carre

Uberwiegend hohe Gestaltungs- und Aufenthaltsqua-
litat im Offentlichen Raum, Neugestaltung der FuR-
gangerzone im Rahmen stadtebaulicher Sanierungs-
malnahmen
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Stadt Bielefeld » Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (01) (Fortsetzung)

innerhalb der Wallanlagen nach Stiden eher kleintei-
lige Betriebstrukturen, héherer Anteil an Fachge-
schaften als im Bereich BahnhofstraBe

Wochenmarkt (Alter Markt)

kulturelle Einrichtungen (u.a. Museen, Kirchen, Thea-
ter) von liberortlicher Bedeutung

am Wall verschiedene 6ffentliche Einrichtungen (u.a.
Rathaus, Stadtinfo, Landgericht)

umfangreiches und attraktives gastronomisches An-
gebot (teilweise mit AuBengastronomie), weitere
Dienstleistungsbetriebe (u.a. Hotels, Finanzdienstleis-
tungen)

Bereiche mit Wohnmischnutzung / potenzielle Kon-
flikte mit Gastronomienutzungen

Bereich Wilhelmstralle

im Umfeld Gberwiegend 50er und 60er Jahre Archi-
tektur, auf dem Platz Pavillons mit Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot

insgesamt eher geringe Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitdt im Offentlichen Raum

Wochenmarkt (Hauptmarkt) auf dem angrenzenden
Kesselbrink

Einkaufspassage Arcade und Umfeld mit tiberwie-
gend kleinteiligem Einzelhandelsangebot

vielféltiges Dienstleistungsangebot und 6ffentliche Ein-
richtungen (u.a. Stadtbibliothek)

Versorgungsfunktion oberzentrale Versorgungsfunktion und Nahversorgungs-
funktion fir Wohnbevolkerung im zentralen Bereich ge-
geben
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Stadt Bielefeld ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (01) (Fortsetzung)

Karte 6: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

e

F]
— KRS RIBiNR o )

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang
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Stadt Bielefeld » Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (01) (Fortsetzung)

Entwicklungsziele / Hand- Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der In-

lungsempfehlungen nenstadt

Bereich Bahnhof

qualitative Aufwertung, Erhdhung der Aufenthalts-

qualitat durch gestalterische MaBnahmen (z.B. Mo-
dernisierung der Bausubstanz, fuBgadngerfreundliche
Gestaltung)

keine groBflachigen zentrenrelevanten Einzelhandels-

betriebe, Ziel ist weiterhin gemischte Nutzungsstruk-
tur mit Schwerpunkt Dienstleitungen

Bereich BahnhofstraBe - City

Weiterentwicklung und Profilierung des oberzentra-
len Einzelhandelsbesatzes

Sicherung oberzentraler Angebote im Freizeitsektor
(Kino)

Bereich Herforder StraBe zwischen Willy-Brand-Platz und
Jahnplatz

Ausbildung eines Stadtboulevards mit (potenziell)
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben auf der West-
seite und auch mit kleinteiligen Strukturen auf der
Ostseite

Entwicklung eines Dienstleistungs- und Kulturbandes
o6stlich der Herforder StralRe / des Niederwalls

keine Ausdehnung des (groRflachigen, zentrenrele-
vanten) Einzelhandels auf den Kesselbrink

Jahnplatz

Die fuBlaufige oberirdische Querung ist weiterhin
durch den StraBenquerschnitt und die Verkehrsbelas-
tung erheblich erschwert. Zumindest sollte eine stad-
tebaulich-gestalterische Verbindung der beiden In-
nenstadtbereiche erfolgen.
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (01) (Fortsetzung)

Altstadt

Sicherung und Weiterentwicklung des stadtebauli-
chen Standards zur Wahrung der identitatsstiften-
den Funktion

Erhaltung der kleinteiligen Strukturen

malvolle Ergdnzung (MaBstdblichkeit der Einzelvor-
haben) durch Neuansiedlungen im Einzelhandel

Sicherung der Wohnfunktion

Stadtboulevard im Bereich Niederwall zwischen Jahnplatz
und KreuzstralBe / Detmolder StralRe
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.1.2 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich August-Bebel-StraBe (02)

m Stadtbezirk Mitte

= August-Bebel-Stralle zwischen Nikolaus-Diirkopp-
Strale und OelmihlenstraBe

= Wohnmischnutzung, z.T. grofteilige Strukturen

Wettbewerbssituation = 200 m westlich des SB-Warenhauses Real (Teuto-
burger StraBe)

= 500 m 6stlich der Innenstadt

w 1,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Sta-
penhorststraBBe

w 2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Heeper

StralRe
Einwohner im Einzugsgebiet = 76.698 im Stadtbezirk Mitte (Stand 31.10.2006)
Verkaufsflache = 2.200 m2 (0,7% der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)
Lebensmittelverkaufsflache / m Stadtbezirk Mitte 0,57 m2/ Einwohner
Einwohner
Einzelhandelsstruktur » Nahrungs- und Genussmittel (68% der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich)
w Frequenzbringer: Lebensmittel Supermarkt im Hin-
terhofbereich
Verkehrliche Einordnung = hohe Verkehrsbelastung

w Stellplatze in Sammelanlagen (im Hinterhofbereich)
und im StraBenraum

» Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich August-Bebel-StraBe (02)

(Fortsetzung)

Stadtebauliche Situation m
|
|
|

Versorgungsfunktion n

Starken — Schwachen m

keine stidtebauliche Mitte

Aufenthaltsqualitat wird durch Verkehrsbelastung
eingeschrankt

stdlicher Teil griinderzeitliche Siedlungsstruktur

nordlicher Teil mit umgestalteten Fabrikgebduden,
teilweise moderne Architektur

Supermarkt Gbernimmt Nahversorgungsfunktion

Verkehrsbelastung

geringes Einzelhandelsangebot, iberwiegend nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

eingeschranktes Dienstleistungsangebot

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Hand- -
lungsempfehlungen

Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D, unter
Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.1.3 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Heeper Stra3e (03)

gvannnnenie wien D vanesvenie winn 1B vanasanie wine
ﬁi"n.‘[l]l'ull jm.'[lllluli ﬁin.‘[l]l'ull

Lage Stadtbezirk Mitte
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Bereich Heeper StraBe zwischen Trachtenweg und Auf
dem niederen Esch, Otto-Brenner StraBe, Lohbreite

Wettbewerbssituation 2,3 km 0stlich der Innenstadt

2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich August-
Bebel-StraBe

Einwohner im Einzugsgebiet 76.698 im Stadtbezirk Mitte (Stand 31.10.2006)
Verkaufsflache 5.200 m2 (1,6% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Lebensmittelverkaufsflache / Stadtbezirk Mitte 0,57 m2/ Einwohner
Einwohner

Einzelhandelsstruktur Nahrungs- und Genussmittel (31% der Verkaufsflaiche
im zentralen Bereich); Wohneinrichtung (13% der Ver-
kaufsflache im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: groBflachiger Supermarkt, Lebensmit-
teldiscounter, (weiterer Lebensmitteldiscounter dstlich
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches)

Verkehrliche Einordnung StraBenraum mit geringer Aufenthaltsqualitat

Stellplatze im StraBenraum und in Sammelanlagen vor
bzw. hinter den Betrieben

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

Stadtebauliche Situation keine stadtebaulich-funktionale Mitte
heterogene Siedlungsstruktur

Backsteinkomplex mit integriertem Supermarkt sowie
Dienstleistungs- und Wohnnutzung
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Heeper StraRe (03)

(Fortsetzung)

Versorgungsfunktion

Starken - Schwachen

Nahversorgung wird durch Supermarkt und Lebensmit-
teldiscounter bereit gestellt

geringe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat

Uberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente

geringe Entwicklungsmdglichkeiten bestehender Le-
bensmittelmarkte

Potenzialfliche nordlich der Heeper Stralle (im Laufe der
Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde hier
die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters ge-
nehmigt)

sbereich Heeper StraBe

Karte 8: Abgrenzung zentraler Versorgung

_; g,

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlungen

>

Quelle: eigene Darsfellung, Le'gednde”si'ehe Anhanlg‘

w  Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs C
unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

= Nutzung der tbrigen Potenzialflichen unter Bertick-
sichtigung der Versorgungsfunktion des Zentrums
zentrenvertraglich gestalten, auch andere Nutzun-
gen als Einzelhandel priifen

= Bei kiinftigen Entwicklungen stddtebauliche und
funktionale Verkniipfung mit Bestand starken

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund

/3



Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.1.4 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich StapenhorststraBle (06)

: “, wadNNIR —
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Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

’({ AnE ZE nnE ’({ AnE
jiil.'[l]l'l[ll ﬂin.'h]l'ull jill.'[l]l'l[ll

Stadtbezirk Mitte
Bereich StapenhorststrafRe, WeststralRe, Siegfriedplatz
1 km nordwestlich der Innenstadt

1 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Jollen-
becker StraBe

1,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Au-
gust-Bebel-Strale

76.698 im Stadtbezirk Mitte (Stand 31.10.2006)
2.400 m2 (0,7% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Mitte 0,57 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (58% der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich); Gesundheit und Kérper-
pflege (13% der Verkaufsflache im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: Supermarkt und Lebensmitteldis-
counter

Durchgangsverkehr in der Stapenhorststrafie

Stellpldtze im StraBenraum und z.T. Sammelanlagen
vor den Betrieben

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Stapenhorststrafe (06)

(Fortsetzung)

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

Starken — Schwéchen

stadtebauliche Mitte am Siegfriedplatz, attraktiv ges-
taltet

zwei unterschiedliche Bereiche Stapenhorststrafie und
Siegfriedplatz

heterogene Gebdudestruktur

teilweise attraktiver griinderzeitlicher Gebaudebestand

Nahversorgung durch Supermarkt und Lebensmittel-
discounter gesichert

Durchgangsverkehr und wenig Gestaltungsqualitat in
der StapenhorststralRe

vielseitiges, kleinteiliges Einzelhandelsangebot

unmittelbare Ndhe zur Innenstadt

Entwicklungsziele / Handlungs-
empfehlungen

= Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum
des Typs D unter Beriicksichtigung der Ziele und
Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes
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Stadt Bielefeld » Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.1.5 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Jéllenbecker StraBe (07.1)
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Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

Starken — Schwachen

Stadtbezirk Mitte

stdlicher Teil der Jollenbecker StraBe

Nord-Sid Ausdehnung ca. 1.000m

ca. 2 km nordwestlich der Innenstadt

1 km bis zum zentralen Bereich StapenhorststraBBe
76.698 im Stadtbezirk Mitte (Stand 31.10.2006)
3.500 m2 (1% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Mitte 0,57 m2/ Einwohner

Frequenzbringer Lebensmitteldiscounter und Supermarkt

HaupteinfallstraBe Jéllenbecker Strale

gute Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahver-
kehrs durch Stadtbahn gegeben

lineare Struktur zwischen Supermarkt und Lebensmit-
teldiscounter

keine stadtebauliche Mitte

im Wesentlichen Nahversorgung aufgrund der struk-
turpragenden Lebensmittelmarkte

geringe Dichte zentrentypischer Nutzungen
Verkehrsbelastung der Jéllenbecker StraRe

weitere zentrale Versorgungsbereiche, vor allem In-
nenstadt in unmittelbarer Nahe
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Stadt Bielefeld ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Jollenbecker Strafe (07.1)
(Fortsetzung)

v

b

Entwicklungsziele / Hand- = Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D unter
Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes

lungsempfehlungen
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.1.6 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Jéllenbecker StraBBe (07.2)
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Lage Stadtbezirk Mitte (Randlage zum Stadtbezirk Schild-
esche)
Jollenbecker StraBe/ Ecke Apfelstralie
Wettbewerbssituation ca. 3 km nordwestlich der Innenstadt

Einwohner im Einzugsgebiet 76.698 im Stadtbezirk Mitte (Stand 31.10.2006)

40.848 im Stadtbezirk Schildesche (Stand
31.10.2006)

Verkaufsflache 1.900 m2 (0,6% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Lebensmittelverkaufsflache / Stadtbezirk Schildesche 0,32 m2/ Einwohner

Einwohner _ _ _
Stadtbezirk Mitte 0,57 m2/ Einwohner

Einzelhandelsstruktur Einkaufszentrum mit Lebensmittelvollsortimenter
Verkehrliche Einordnung HaupteinfallstraBe Jollenbecker Strale

gute Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nah-

verkehrs durch Stadtbahn gegeben
Stadtebauliche Situation Einkaufszentrum, Fachmarktcharakter
Stellplatzanlage
Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion
Starken — Schwachen funktionale Ausrichtung

Gestaltungsdefizite
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Jollenbecker StraBe Mitte (07.2)
(Fortsetzung)
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Quelle: eigene Dars

Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D unter
Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes

Entwicklungsziele / Hand- -
lungsempfehlungen
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3.1.7 Standortprofil: Sonderstandort BeckhausstraBBe

Lage

Eckdaten Einzelhandelsange-
bot

1|'||}

I Ly
0 aNSoiel

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmun

Stadtbezirk Mitte

Bereich BeckhausstraBe

(gerundet) 12.600 m2 Gesamtverkaufsflache
(4% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Bau- und Gartenmarktsor-
timente, Lebensmittel

zentrenrelevantes, insbesondere nahversorgungsrele-
vantes und nicht zentrenrelevantes Warenangebot

groBflachige Anbieter: B 1 Baumarkt (8.300 m2 Ver-
kaufsflache), Aldi (rd. 1.000 m2 Verkaufsfliche), Ext-
ra (rd. 2.300 m2 Verkaufsflache)

d mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund
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Standortprofil: Sonderstandort BeckhausstraBe (Fortsetzung)

Funktionale Einordnung Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel mit glei-
chermaBen nahversorgungs- und zentrenrelevanter
wie nicht zentrenrelevanter Sortimentsstruktur

Wettbewerbsstandort insbesondere zu zentralen Be-
reichen in Mitte und Schildesche, bzw. zur Gbrigen
Grundversorgungsstruktur

Handlungsbedarf Uberplanung im Sinne der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Perspektive Teilfunktion Nahversorgung sowie
Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzel-
handel
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3.1.8 Standortprofil: Eckendorfer StraBBe / Herforder StraBBe

Lage

Eckdaten Einzelhandelsange-
bot

Stadtbezirk Mitte

Bereich Eckendorfer StralRe / Herforder StraBe (Bereich
Walther-Rathenau-Stralle bis zum Wellbach-Griinzug)

(gerundet) 63.500 m2 Gesamtverkaufsflache
(20 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk Mitte)

unterschiedliche Sortimentsschwerpunkte: u.a. Mobel,
Spielwaren, Lebensmittel

zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Warenan-
gebot, Randsortimente!

Herforder StralBe / Eckendorfer StraBe West

kein eindeutiger Sortimentsschwerpunkt

nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes und
nicht zentrenrelevantes Warenangebot

grol¥flachige Anbieter: Fressnapf (800 m? Verkaufsfla-
che), Thomas Philipps Sonderposten (1.500 m? Ver-
kaufsflache), 1.000 Teppichboden (3.100 m2 Ver-
kaufsflache), Lidl (800 m2 Verkaufsflache), Seidensti-
cker Factory Outlet (1.100 m2 Verkaufsflache)

Bauhaus / Tiergarten ehemals Zoo-West (Eckendorfer
Stralle)

(gerundet) 5.900 m2 Gesamtverkaufsflache (2 % der
Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Blumen / Zoo, Bau- und Gar-
tenmarktsortiment

zentrenrelevantes (Randsortiment) und nicht zentren-
relevantes Warenangebot

grol¥flachige Anbieter: Tiergarten ehemals Zoo-West
(1.200 m?2 Verkaufsflache), Bauhaus (3.500 m2 Ver-
kaufsflache)
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Standortprofil: Sonderstandort Eckendorfer StraBe / Herforder StraBe (Fortsetzung)

Herforder StralRe-Ost

(gerundet) 38.500 m? Gesamtverkaufsfliche (12 %
der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Mobel

zentrenrelevantes (Randsortiment) und nicht zentren-
relevantes Warenangebot

grol¥flachige Anbieter: Zurbriiggen / Z2 (6.800 m?
Verkaufsflache), Oscal (4.800 m2 Verkaufsflache)

Eckendorfer Stralle

(gerundet) 21.100 m2 Gesamtverkaufsflache
(7 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Mdobel, Spielwaren, Lebens-
mittel

zentrenrelevantes (Randsortiment) und nicht zentren-
relevantes Warenangebot

grol¥flachige Anbieter: Kiichen-Meyer (1.700 m2 Ver-
kaufsflache), Mobel Akut (7.500 m2 Verkaufsflache),

Teddy Toys Kinderwelt (4.400 m2 Verkaufsflache), Ji-
bi-Markt (1.500 m? Verkaufsflache)

Eckendorfer StraBBe (Heepen), OBI

OBI Baumarkt (15.500 m2 Verkaufsflache)

Funktionale Einordnung Sonderstandorte grol¥flachiger Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevantem, zentrenrelevantem und nicht zent-
renrelevantem Warenangebot

verscharfte Wettbewerbssituation / Funktionsverluste der
zentralen Versorgungsbereich

Handlungsbedarf Uberplanung im Sinne der Ziele und Grundsitze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes
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Perspektive

Der Bereich Eckendorfer StrafRe und Herforder StraRe ist stark durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt. Eine Uberplanung im Sinne der Ziele und Grundsitze unter Beriicksichtung kiinftiger Per-
spektiven ist angezeigt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass sich die Grundsatze zur rdumlichen
Lenkung des Einzelhandels im Wesentlichen auf das Hauptzentrum, die sonstigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche und auf Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante
Innenbereiche gemal § 34 BauGB beziehen. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der
zukiinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jewei-
ligen Standortes bzw. sein Umfeld méglich. Im Grundsatz lassen sich folgende vier Gebietsty-
pen fiir gewerblich gepragte Standorte (§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden
von denen sich eine kiinftige Steuerung im Rahmen der Bauleitplanung ableiten lasst:

1. Reine Gewerbe- bzw. Industriegebiete
Vor dem Hintergrund, dass jede Kommune entsprechende Flachen fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen vorhalten muss, ist folglich Einzelhandel in Gebieten dieses Typs
ganzlich auszuschlieRen.

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

3. Gewerbegebiete, in denen nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bis zur Schwelle
der GroBflachigkeit moglich ist. Ausnahmsweise sind branchentypische zentrenrele-
vante Randsortimente'® bis 10% der Flache zulissig.

Ausnahmen im Sinne einer atypischen Fallgestaltung sind jeweils im Einzelfall zu priifen.

4. Sondergebiete des groB3flachigen Einzelhandels gemal des Sonderstandortekonzep-
tes.

Dariiber hinaus kénnen bestehende Einzelhandelsbetriebe im Rahmen einer Fremdkorperfestset-
zung gemal § 1 (10) BauNVO am Standort gesichert werden: Dies kdnnte beispielsweise in ei-
nem Gewerbegebiet angewendet werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden
soll. Ein bereits vorhandener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann Gber
die Fremdkorperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten sind sonstige rechtliche Aspekte (Fristen,
Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor entsprechende Planungsabsichten
formuliert werden kénnen, sind diese und andere relevante Aspekte im Rahmen einer Bau-
rechtsanalyse zu prifen.

Fir den Bereich Eckendorfer StralRe / Herforder StraBe wird aufgrund der dargestellten Perspek-
tiviiberlegungen ein Vorschlag zur Gebietstypisierung (entsprechend der zuvor dargestellten vier
Typen) in der folgenden Karte abgeleitet, der als Grundlage flir weitere Planungen dienen kann:

'® Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind ohne Belang.
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Abbildung 8: Gebietstypisierung fiir den Standortbereich Eckendorfer Strae / Herforder
StraBBe
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Quelle: Darstellung der Stadt Bielefeld, Bauamt
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3.1.9 Standortprofil: Sonderstandort Otto-Brenner-Straf3e

Lage

Eckdaten Einzelhandelsange-
bot

Karte 13:

Stadtbezirk Stieghorst (Randbereich zum Stadtbezirk
Mitte)

Bereich Otto-Brenner-Stralle, Wismarer Strale,
Schwerter StraBe

(gerundet) 17.600 m2 Gesamtverkaufsflache (6 %
der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Mébel, Lebensmittel, Be-
kleidung, Sportwaren

zentrenrelevantes, insbesondere nahversorgungsrele-
vantes Warenangebot im Kernsortiment, zentrenre-
levante Randsortimente

groBflachige Anbieter: Sonnenschutz Bauelemente
(800 m?2 Verkaufsflache), Savan Interieur (1.500 m?2
Verkaufsflache), B.O.C. Fahrrad Mega Markt (1.700
m?2 Verkaufsflache), Real (7.300 m2 Verkaufsflache),
KIK (1.700 m2 Verkaufsflache), Lohmeyer Home In-
terieurs (rd. 900 m2 Verkaufsflache)

Standortbereich Otto-Brenner-StraBBe
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Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang
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Standortprofil: Sonderstandort Otto-Brenner-StraBBe (Fortsetzung)

Funktionale Einordnung

Handlungsbedarf

Perspektive

Sonderstandort grofRflachiger Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sorti-
mentsstruktur

Wettbewerbsstandort zu zentralen Versorgungsbe-
reichen

schrankt Entwicklungsperspektiven von zentralem
Bereich ein, insbesondere in Stieghorst (Sieker)

Beriicksichtigung der Randbereiche im Hinblick auf
die Fragestellung, ob eine Steuerung von Einzelhan-
dels notwendig erscheint, so dass die Zielsetzung (im
Sinne der Einzelhandelssteuerung) fiir den Standort-
bereich nicht konterkariert wird

1. Sonderstandort flir nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel

2. Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung
(Entwicklung ist vor dem Hintergrund kiinftiger
stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen mit
Bezug auf Bestand bzw. Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche - insbesondere Sieker - zu
bewerten)
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3.2 Standortstruktur Stadtbezirk Schildesche

Karte 14: Standortstruktur Stadtbezirk Schildesche

Sonderstandortbereich
Babenhauser Stralte

Zentraler Versorgungsbereich

Alt - Schildesche

AT
Ly 1
Zentraler Versorgungsbereich
Jollenbecker Strae (2) Sonderstandortbereich

(Mitte)

Engersche Stralke

Zentraler Versorgungsbereich
Bultmannshof

N
% Zentraler Versorgungsbereich
V/A Sonderstandortbereich

L] Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung
B Solitarer Sonderstandort ab 800 m? Verkaufsflache
L]

Solitarer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsfliche

0 195 390 780 1170 1.560

Meter
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In Karte 14 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Schildesche im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zent-
ren der Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m?2 Verkaufsfliche
sowie Einzelstandorte des librigen groBflachigen Einzelhandels) und solitdren Nahversorgungs-
standorten (strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie Sonderstandorte > 5.000 m2
Verkaufsflache in Standortprofilen insbesondere im Hinblick auf die Bestandssituation sowie
kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei handelt es sich um

Zentrale Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereich Alt-Schildesche (Zentrum Typ C)

Zentraler Versorgungsbereich Billtmannshof (Zentrum Typ D)

Sonderstandorte
Standortbereiche des grofRflachigen Einzelhandels > 5.000 m?
Engersche StralRe

Babenhauser Stralle

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Erhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-
weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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3.2.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Alt-Schildesche (11)

L

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Stadtbezirk Schildesche

im Bereich Westerfelder StralRe in einer Nord-Std
Ausdehnung von 500 m

4,2 km nordlich der Innenstadt
2,8 km bis zum zentralen Bereich Theesen

40.848 im Stadtbezirk Schildesche (Stand
31.10.2006)

3.700 m2 (9,2 % der Verkaufsflaiche im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Schildesche 0,32 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (32 % der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich); Bekleidung (16 % der
Verkaufsflache im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: zwei Supermarkte
DurchgangsstraBe

Stellplatze im StraBenraum und Sammelanlagen bei
den Lebensmittelbetrieben

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

kompakter historischer Siedlungskern um die Stifts-
kirche

stadtebauliche Mitte am Kirchplatz

vielfache Mischnutzung
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Alt-Schildesche (11) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion w  Grundversorgung durch Lebensmittelvollsortimenter
gegeben, ergdnzendes zentrentypisches Warenange-
bot

Starken — Schwéchen = umfangreiches und vielseitiges Einzelhandels- und

Dienstleistungsangebot in allen Bedarfsbereichen

» teilweise nur geringe Gestaltungs- und Aufenthalts-
qualitat

Karte 15: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Alt-Schildesche

Entwicklungsziele / Handlungs- = Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen

Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs C un-
ter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

empfehlungen

= kiinftige Entwicklungen sollten eine stadtebauliche
Einheit des zentralen Versorgungsbereiches star-
ken
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3.2.2 Standortprofil: Zentraler Bereich Biltmannshof (12)

¥
s

Lage

-

{g ....... [ h—”
LT —l—| |LJ

e 4 - 4
4{”” ’i{'“
LLLT —l—||ll LEE T —l—||LJ

? ....... [ GT
(LT —l—| |l 1

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Stadtbezirk Schildesche
Bereich Bultmannshof, Jakob-Kaiser StraBe
2,4 km nordwestlich der Innenstadt

1,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich J6llenbe-
cker StrafRe

1,6 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Pappelkrug

1,7 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Lohmann-
hof

40.848 im Stadtbezirk Schildesche (Stand 31.10.2006)
800 m2 (1,9 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Schildesche 0,32 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (38 % der Verkaufsflache im
zentralen Bereich); Gesundheit und Kérperpflege
(38 % der Verkaufsflache im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: Markant
Stellplatze im StraBenraum

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs ge-
geben

kompaktes, kleines Geschaftszentrum
innenhofartiger Bereich
Ubergang zu Naherholungsgebiet

Mischnutzung
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Biiltmannshof (12) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion u Lebensmittelmarkt tibernimmt die Nahversorgungsfunkti-
on
Starken — Schwachen = geringes Einzelhandelsangebot

» rein funktionaler Charakter als Nahversorgungszentrum

» im Hinblick auf seine Versorgungsfunktion ist das Zentrum
im Bereich des Einzelhandelsangebots zur kurzfristigen
Bedarfsdeckung defizitar ausgestattet

»  Entwicklungsméglichkeiten sind eingeschrankt

gende siehe Anhaﬁg

Entwicklungsziele / Hand- = Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches als Zentrum des Typs D unter Be-
rlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes

lungsempfehlungen

= Entwicklungsperspektiven sind zu priifen

»  eine Sicherung und Starkung des nahversorgungsrele-
vanten Angebotes ist dabei im Hinblick auf die Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches not-
wendig

= konterkarierende Planungen sind auszuschlieBen
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3.2.3 Standortprofil: Sonderstandort Babenhauser StraBBe

Lage Stadtbezirk Schildesche

Bereich Babenhauser Strafe, Jollenbecker StraBe

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 7.000 m2 Gesamtverkaufsflache
bot (17% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Lebensmittel, Bau- und Gar-
tenmarktsortiment

Zentrenrelevantes und nicht-zentrenrelevantes Wa-
renangebot

groBflachige Anbieter: Extra-Markt (2.800 m? Ver-
kaufsflache), Voss Heimdecor (1.200 m2 Verkaufsfla-
che), Ravensberger Holz (rd. 1.000 m? Verkaufsfla-
che)

projektiert: Biofachmarkt und Drogerie

Karte 17: Standortbereich Babenhauser Stral3e

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang
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Standortprofil: Sonderstandort Babenhauser StraBe (Fortsetzung)

Funktionale Einordnung Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel mit glei-
chermafen nahversorgungsrelevantem, zentrenrele-
vantem und nicht zentrenrelevantem Warenangebot

Wettbewerbsstandort insbesondere zu zentralem
Versorgungsbereich Alt-Schildesche

Handlungsbedarf Entwicklung von nahversorgungsrelevantem und
zentrenrelevantem lediglich im Rahmen des Bestan-
des vor dem Hintergrund einer Nahversorgungsfunk-
tion

Berticksichtigung der Randbereiche im Hinblick auf
die Fragestellung, ob eine Steuerung von Einzelhan-
dels notwendig erscheint, so dass die Zielsetzung (im
Sinne der Einzelhandelssteuerung) fiir den Standort-
bereich nicht konterkariert wird

Perspektive Teilfunktion Nahversorgung sowie

Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzel-
handel
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3.2.4 Standortprofil: Sonderstandort Engersche Stra3e

Lage Stadtbezirk Schildesche

Bereich Engersche StraBe

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 6.700 m2 Gesamtverkaufsflache
bot (17% der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Unterhaltungselektronik,
Lebensmittel, Bekleidung, Sportwaren

besondere Pragung durch zentrenrelevantes Waren-
angebot

groBflachige Anbieter: KIK (1.100 m? Verkaufsfla-
che), Marktkauf (rd. 2.000 m2 Verkaufsflache),
Media-Markt (rd. 2.800 m2 Verkaufsflache)

Karte 18: Standortbereich Engersche StraBBe
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Quelle: eigene Darstellung, Legende sieche Anhang
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Standortprofil: Sonderstandort Engersche StraBe (Fortsetzung)

Funktionale Einordnung

Handlungsbedarf

Perspektive

Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevantem und zentrenrelevantem Wa-
renangebot

Wettbewerbsstandort insbesondere zu zentralen Be-
reichen in Schildesche, diese sind z.Zt. schwer ables-
bar und weisen Entwicklungsbedarf auf

Entwicklung von nahversorgungsrelevantem und
zentrenrelevantem lediglich im Rahmen des Bestandes
vor dem Hintergrund einer Nahversorgungsfunktion

Uberplanung im Sinne der Ziele und Grundsitze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Teilfunktion Nahversorgung sowie
Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzel-
handel
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3.3 Standortstruktur im Stadtbezirk Gadderbaum

Karte 19: Standortstruktur Stadtbezirk Gadderbaum

Zentraler Versorgungsbereich
Gadderbaum

N
m Zentraler Versorgungsbereich
V//A Sonderstandortbereich

® Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung
| Solitarer Sonderstandort ab 800 m? Verkaufsflache
L] Solitdrer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsfliche

o
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Meter
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In Karte 19 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Gadderbaum im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zent-
ren der Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m?2 Verkaufsflache
sowie Einzelstandorte des librigen groBflachigen Einzelhandels) und solitdren Nahversorgungs-
standorten (strukturpragend).

Nachfolgend wird die zentrale Versorgungsbereich insbesondere im Hinblick auf die Bestandssi-
tuation sowie kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei handelt es sich um:

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Gadderbaum (Zentrum Typ D)

Im Stadtbezirk Gadderbaum sind keine Sonderstandorte > 5.000 m? Verkaufsfliche vorhan-
den.

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Frhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-
weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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3.3.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Gadderbaum (21)

AT L L 1.111'“““

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund

Stadtbezirk Gadderbaum

Bereich Gadderbaumer StralRe, Kantsiek sowie zwi-
schen Arthur-Ladebeck-StraBe und Quellenhofweg

1 km stidwestlich der Innenstadt

1,6 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Sta-
penhorststraBBe

10.777 im Stadtbezirk Gadderbaum (Stand
31.10.2006)

800 m2 (5,4 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)
(Gadderbaumer StralRe)

7.900 m2 (54 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)
(Arthur-Ladebeck-Stralie)

Stadtbezirk Gadderbaum 0,52 m2/ Einwohner

Frequenzbringer: SB-Warenhaus, Lebensmitteldis-
counter

Stellpldtze im StraBenraum und in kleinen Sammelan-
lagen vor den Betrieben

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

keine stadtebaulich funktionale Mitte

heterogene Siedlungsstruktur mit Giberwiegend losem
stadtebaulich funktionalem Zusammenhang

zweipolige Struktur: 1. SB-Warenhaus/ Lebensmittel-
discounter, 2. kleinteilige Struktur im Bereich Gadder-
baumer Strafle
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Gadderbaum (21) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion

Starken - Schwachen

an der Gadderbaumer StraBe/ Kantsiek keine Nah-
versorgungsbetriebe vorhanden

kleinteilige Einzelhandelsstruktur birgt nur sehr einge-
schrankte Entwicklungsmdglichkeiten

hohe Verkehrsbelastung im Bereich Gadderbaumer
StraBe/ Artur-Ladebeck-Strale

geringe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat im 6f-
fentlichen Bereich

sehr schwache Entfaltung von Synergieeffekten zwi-
schen den Polen, fehlende stadtebauliche Verkniip-
fung

Karte 20: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Gadderbaum

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Hand-

lungsempfehlungen

Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D unter
Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes

stadtebauliche MaRnahmen zur Aufwertung des 6f-
fentlichen Raumes
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3.4 Standortstruktur im Stadtbezirk Brackwede

Karte 21: Standortstruktur Stadtbezirk Brackwede

Zentraler Versorgungsbereich
Hauptstralke

Zentraler Versorgungsbereich

Carl - Severing - Stralke

Sonderstandortbereich
Sunderweg / Stdring

Zentraler Versorgungsbereich
Ummeln

Sonderstandortbereich

Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung

Solitarer Sonderstandort ab 800 m? Verkaufsflache

Solitdrer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsflache
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In Karte 21 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Brackwede im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zentren
der Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m2 Verkaufsflache sowie
Einzelstandorte des Ubrigen grofflachigen Einzelhandels) und solitiren Nahversorgungsstandor-
ten (strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie Sonderstandorte > 5.000 m2
Verkaufsflache in Standortprofilen insbesondere im Hinblick auf die Bestandssituation sowie
kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei handelt es sich um:

Zentrale Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereich Hauptstrafle (Zentrum Typ B)
Zentraler Versorgungsbereich Carl-Severing-Stralle, Quelle (Zentrum Typ C)

Zentraler Versorgungsbereich Ummeln (Zentrum Typ D)

Sonderstandorte
Standortbereiche des grofRflachigen Einzelhandels > 5.000 m?

Sunderweg / Siidring

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Frhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-

weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.4.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich HauptstraBBe (31)

Lage m  Stadtbezirk Brackwede

= Bereich HauptsraBe zwischen Lonkert und Berliner StralBe

= Hauptlage auf der HauptstraBe zwischen Westfalen- und
Kollostralle

Wettbewerbssituation m 3,7 km stdlich der Innenstadt

= 1,7 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Carl-
Severing-StraBBe

38.930 im Stadtbezirk Brackwede (Stand 31.10.2006)

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache = 13.800 m2 (13 % der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)

Lebensmittelverkaufsflache / Stadtbezirk Brackwede 0,46 m2/ Einwohner

Einwohner

Bekleidung (29 % der Verkaufsflache im zentralen Be-
reich); Nahrungs- und Genussmittel (15 % der Verkaufs-
flache im zentralen Bereich); Gesundheit und Kérperpflege
(14 % der Verkaufsflache im zentralen Bereich)

Einzelhandelsstruktur

= Frequenzbringer: integrierte Magneten
Verkehrliche Einordnung = Stellplatze im StraBenraum und auf Sammelanlagen
u  z.T. autokundenorientierter Standort

= Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs ge-
geben

Stadtebauliche Situation »  pragende Rolle des Verkehrs

u  der &ffentliche Raum entspricht dem durchschnittlichen
Standard

u  sldliche Teile wirken abgesetzt

m stadtebauliche Zasur durch die Berliner StraBe

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund
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Stadt Bielefeld ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich HauptstraBBe (31) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion = Grundversorgung durch Lebensmitteldiscounter gewéhr-
leistet
Starken — Schwachen = gutes Angebot und dichtbesetzte Hauptlage
= Verkehrsbelastung
»  Leerstdnde und Funktionsverlust in der TreppenstraBBe
= sidlicher Bereich wirkt schwécher und abgesetzt

N AN @@? £ SN ) R 'ﬂv z‘n}‘m i
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Quelle: eigene Darllng, Legende siehe Anhang
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Hauptstrafle (31) (Fortsetzung)

Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs
B unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlungen

stadtebauliche Aufwertung des Bereiches Treppen-
straBe, Nutzungsmoglichkeiten vor allem auch Rich-
tung Dienstleistung und Gastronomie priifen
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3.4.2 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Carl-Severing-StraBle,
Quelle (32)

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

Stadtbezirk Brackwede

Carl-Severing-StraBBe zwischen AlleestrafRe und Kleist-
straBBe

4 km stdwestlich der Innenstadt

weitere Angebote westlich des zentralen Versor-
gungsbereiches

1,7 km bis zum zentralen Bereich Hauptstralle

38.930 im Stadtbezirk Brackwede (Stand
31.10.2006)

3.200 m2 (3,0 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Brackwede 0,46 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (72 % der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: zwei Supermdrkte, ein Lebensmit-
teldiscounter

Durchgangsverkehr
Stellplatze im StraRenraum und vor den Magneten

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

einfache, funktionale AuBendarstellung

differenziertes Nahversorgungsangebot

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Carl-Severing-StraBe, Quelle (32)
(Fortsetzung)

Starken — Schwéchen = hohe Verkehrsbelastung

m rein funktionales Zentrum mit vornehmlich struktur-
pragenden Lebensmittelmarkten

= flankierendes, ergdnzendes Angebot (Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie) eingeschrankt

Karte 23: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Carl-Severing-StraBBe, Quelle
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Entwicklungsziele / Handlungs- = Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen

Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs C un-
ter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

empfehlungen
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3.4.3 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Ummeln (34)

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation
Versorgungsfunktion

Starken — Schwachen

Stadtbezirk Brackwede

Bereich Gutersloher StraBe, UmlostraBe

7,2 km stidwestlich der Innenstadt

Lebensmitteldiscounter dstlich des Zentrums

38.930 im Stadtbezirk Brackwede (Stand
31.10.2006)

1.500 m2 (1,4 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Brackwede 0,46 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (47% der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich)

Frequenzbringer Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittelvollsortimenter

Durchgangsverkehr

Stellplatze in den SeitenstraBen im Strafenraum bzw.
vor den Einzelhandelsbetrieben

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

schwache Verbindung in andere Bereiche
Einzelhandel Gibernimmt Nahversorgungsfunktion

hohe Verkehrsbelastung
offentlicher Raum ohne Aufenthaltsqualitdten

funktionale Zentrenbedeutung aufgrund des Nahver-
sorgungsangebotes

Lebensmitteldiscounter in isolierter Lage

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Ummeln (34) (Fortsetzung)

Quelle: eigene' Darstellung, Legénd

Entwicklungsziele / Handlungs- = Sicherung und Starkung der Versorgungsfunkti-

on des zentralen Versorgungsbereiches als Zent-
rum des Typs D unter Beriicksichtigung der Ziele
und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes

empfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund
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3.4.4 Standortprofil: Sonderstandort Sunderweg / Siidring

Lage Stadtbezirk Brackwede

Bereich Sunderweg

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 31.700m2 Gesamtverkaufsflache (25%
bot der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Mébel, Bau- und Garten-
marktsortimente, Wohneinrichtung, Unterhaltungs-
elektronik, Bekleidung

nicht zentrenrelevantes Warenangebot im Kernsor-
timent, zentrenrelevante Randsortimente

groBflachige Anbieter: IKEA (16.000 m2 Verkaufsfla-
che), Mihlenweg Gartencenter (6.900 m?2 Verkaufs-
flache), Chalet (3.500 m2 Verkaufsflache), Vester
Fressnapf (1.200 m2 Verkaufsflache), Schlaftraume
(1.200 m? Verkaufsflache), Lucky Bike (ehe-

mals Domicil) (ca. 1.600 m2 Verkaufsflache)

Karte 25: Standortbereich Sunderweg / Siidring
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Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang
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Standortprofil: Sonderstandort Sunderweg / Sudring (Fortsetzung)

Funktionale Einordnung

Handlungsbedarf

Perspektive

Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanter Sortimentsstruktur

kommunale und regionale Bedeutung

Wettbewerbsstandort aufgrund des zentrenrelevan-
ten Angebotes (Randsortimente der M&belanbieter)

Uberplanung der umliegenden Bereiche im Sinne der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes

Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzelhan-
del

Profilierung in Richtung Mobel; Sondergebiet Mo-
bel / Einrichtungshaus
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3.5 Standortstruktur im Stadtbezirk Dornberg

Karte 26: Standortstruktur Stadtbezirk Dornberg

e

Zentraler Versorgungsbereich
Groftdornberg

+/Zentraler Versorgungsbereich
Lohmannshof

Sonderstandortbereich
Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung
Solitarer Sonderstandort ab 800 m? Verkaufsfliche

Zentraler Versorgungsbereich
Solitarer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsfliche Hoberge - Uerentrup
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In Karte 26 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Dornberg im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zentren
der Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m2 Verkaufsflache sowie
Einzelstandorte des Ubrigen grofflachigen Einzelhandels) und solitiren Nahversorgungsstandor-
ten (strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche in Standortprofilen insbesondere im
Hinblick auf die Bestandssituation sowie kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei han-
delt es sich um:

Zentrale Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereich GroBdornberg (Zentrum Typ D)
Zentraler Versorgungsbereich Hoberge-Uerentrup (Zentrum Typ D)
Zentraler Versorgungsbereich Lohmannshof (Zentrum Typ D)

Zentraler Versorgungsbereich Pappelkrug (Zentrum Typ D)

Im Stadtbezirk Dornberg sind keine Sonderstandorte > 5.000 m? Verkaufsfliche vorhanden.

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Erhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-
weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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3.5.1 Standortprofil: Zentraler Bereich GroBdornberg (41)

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

Stadtbezirk Dornberg

WertherstraBe, zwischen In der Heide und Baben-
hauser Stralle

6 km nordwestlich der Innenstadt

2,1 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Loh-
mannhof

2,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Pap-
pelkrug

19.275 im Stadtbezirk Dornberg (Stand 31.10.2006)
700 m2 (9,2% der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Dornberg 0,17 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (86 % der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich); Gesundheit und Kérper-
pflege (14% der Verkaufsflache im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: Supermarkt
Durchgangsverkehr an der L 785
Stellpldtze vor dem Supermarkt

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

kein stadtebaulicher Zentrencharakter

Grundversorgung durch Supermarkt, stark einge-
schranktes ergdnzendes Angebot
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115



Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich GroBdornberg (41) (Fortsetzung)

Starken — Schwachen »  kein stadtebauliches Zentrum
u funktionale Ausrichtung auf den Lebensmittelmarkt
= geringe Mantelbevodlkerung

Karte 27: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich GroBdornberg

+

Entwicklungsziele / Handlungs- = Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D un-
ter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

empfehlungen

= die geringe Mantelbevélkerung schrankt Entwick-
lungsmoglichkeiten ein
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.5.2 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Lohmannshof (42)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation
Versorgungsfunktion

Starken — Schwachen

Stadtbezirk Dornberg
Bereich Zehlendorfer Damm/ Kreuzberger StraBe
4 km nordwestlich der Innenstadt

700 m bis zum zentralen Versorgungsbereich Pappel-
krug

2,1 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Grof-
dornberg

19.275 im Stadtbezirk Dornberg (Stand 31.10.2006)

180 m2 (2% der Verkaufsflaiche im Stadtbezirk)
(Leerstand 450 m?2)

Stadtbezirk Dornberg 0,17 m2/ Einwohner

geringe Angebotsausstattung, Lebensmittelmarkt
fehlt

gute fuBlaufige Erreichbarkeit

ErschlieBung liber Kreuzberger Stralle
Stellplatzanlage

gute Anbindung an den OPNV durch Stadtbahn
kleines stddtebauliches Zentrum; einfache Gestaltung
Nahversorgung

funktionales Defizit aufgrund des Fehlens eines Le-
bensmittelmarktes
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Lohmannshof (42) (Fortsetzung)

Karte 28: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Lohmannshof
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Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Handlungs- = damit der zentrale Versorgungsbereich seiner zu-

empfehlungen

gedachten Versorgungsfunktion gerecht werden

kann ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

zwingend erforderlich

= Aufbau der Versorgungsfunktion als D-Zentrum

= z.Zt. wird die Ansiedlung eines Lebensmitteldis-

counters gepriift
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.5.3 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Pappelkrug (43)
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Lage Stadtbezirk Dornberg

Bereich L 785 WertherstralRe

Wettbewerbssituation 3,8 km nordwestlich der Innenstadt

700 m bis zum zentralen Versorgungsbereich Loh-
mannhof

2,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Grof-

dornberg
Einwohner im Einzugsgebiet 19.275 im Stadtbezirk Dornberg (Stand 31.10.2006)
Verkaufsflache 1.300 m2 (16,6% der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)
Lebensmittelverkaufsflache / Stadtbezirk Dornberg 0,17 m2/ Einwohner
Einwohner
Einzelhandelsstruktur Nahrungs- und Genussmittel (62 % der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich); PBS (23% der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich)
Frequenzbringer: Supermarkt
Verkehrliche Einordnung Durchgangsverkehr an der L 785
Stellplatze im Strafenraum und vor dem Supermarkt
Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben
Stadtebauliche Situation 6ffentlicher Raum ohne Aufenthaltsqualitat
Versorgungsfunktion Grundversorgung durch Supermarkt und ergdnzen-

den Einzelhandelsbesatz

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund



Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Pappelkrug (43) (Fortsetzung)

Starken — Schwéchen u  Verkehrsbelastung durch die Wertherstrae
= Leerstdnde
= eingeschranktes Dienstleistungsangebot

= Standardangebot und rein funktional ausgerichtetes
Einzelhandelsangebot

Karte 29: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Pappelkrug
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Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Handlungs- = Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum
des Typs D unter Beriicksichtigung der Ziele und
Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes

empfehlungen
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.5.4 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Hoberge-Uerentrup (44)
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Lage Stadtbezirk Dornberg
Dornberger StraBe zwischen Monkebergstrale und
Wasserfuhr

Wettbewerbssituation 3,5 km westlich der Innenstadt

1,7 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Pap-

pelkrug
Einwohner im Einzugsgebiet 19.275 im Stadtbezirk Dornberg (Stand 31.10.2006)
Verkaufsflache 1.260 m2 (16 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)
Lebensmittelverkaufsflache / Stadtbezirk Dornberg 0,17 m2/ Einwohner
Einwohner
Einzelhandelsstruktur Frequenzbringer: Supermarkt
Verkehrliche Einordnung HaupterschlieBungsstraBe
Stellplatze vor den Gebauden
Anbindung an das netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben (Buslinie im 30-Minuten-Takt)
Stadtebauliche Situation kleine stadtebauliche Einheit bestehend aus zwei Ge-
baudekomplexen
Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion flr Bereich Hoberge-
Uerentrup
Starken — Schwachen sehr kleines Zentrum

funktional ausgerichtete Nutzung

eingeschrankte Aufenthaltsqualitat
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Hoberge-Uerentrup (44)
(Fortsetzung)

Karte 30: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Hoberge-Uerentrup

il
\\_
) e AL

R SRV B
2l Hlasing

|
\. . w

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Handlungs- = Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum
des Typs D unter Berlicksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes

empfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund

122



Stadt Bielefeld ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.6 Standortstruktur im Stadtbezirk Jollenbeck

Karte 31: Standortstruktur Stadtbezirk Jollenbeck

Zentraler Versorgungsbereich
Joéllenbeck

Zentraler Versorgungsbereich

Theesen
N
V/A Zentraler Versorgungsbereich
V////] sonderstandortbereich
L] Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung
| Solitérer Sonderstandort ab 800 m? Verkaufsflache
L Solitdrer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsflache
0 375 750 1.500 2250 3.000
Meter
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In Karte 31wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Jollenbeck im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zentren
der Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m2 Verkaufsflache sowie
Einzelstandorte des Ubrigen grofflachigen Einzelhandels) und solitiren Nahversorgungsstandor-
ten (strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche in Standortprofilen insbesondere im
Hinblick auf die Bestandssituation sowie kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei han-
delt es sich um:

Zentrale Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereich Jollenbeck (Zentrum Typ C)

Zentraler Versorgungsbereich Theesen (Zentrum Typ D)

Im Stadtbezirk Jollenbeck sind keine Sonderstandorte > 5.000 m2 Verkaufsfliche vorhanden.

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Erhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-
weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.6.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Jéllenbeck (51)

Lage

Wettbewerbssituation
Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Stadtbezirk Jollenbeck

Bereich DorfstralRe, Amtsstralie
8,5 km nordlich der Innenstadt
21.708 im Stadtbezirk J6llenbeck (Stand 31.10.2006)
6.000 m2 (36,9 % der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Jollenbeck 0,27 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (43 % der Verkaufsflache im
zentralen Bereich); Gesundheit und Koérperpflege (17 %
der Verkaufsfliche im zentralen Bereich); Bekleidung (17
% der Verkaufsflache im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: zwei Supermarkte und ein Lebensmit-
teldiscounter

Verkehrsbelastung

Stellpldtze im StraBenraum und in Sammelanlagen der
Magneten

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs ge-
geben

stadtebauliche Mitte an der Ecke AmtsstralRe/ DorfstralRe
Dorfplatz als integrierte neue Stadtmitte
Bereich in drei Abschnitte unterteilt

heterogene AuBendarstellung
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Jéllenbeck (51) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion u  Grundversorgung durch Supermdrkte und Lebensmit-
teldiscounter sichergestellt

Starken — Schwachen » eingeschrankte Geschaftsatmosphére in der Dorfstra-
Re

» hohe Verkehrsbelastung (Jollenbecker Strafie)

= ansprechender 6ffentlicher Raum insbesondere im
oOstlichen Bereich

» wenig zusammenhdngende Einzelbereiche

= Potenzialflichen

Karte 32: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Jollenbeck
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Jéllenbeck (51) (Fortsetzung)

Entwicklungsziele / Handlungs-
empfehlungen

bei kiinftigen Entwicklungen ist auf das innere Gleichge-
wicht des zentralen Versorgungsbereiches zu achten

die stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung, das AL-
CINA-Geladnde als Verlagerungsstandort fiir den Le-
bensmittelvollsortimenter Jibi zu nutzen wurde bei der
Angrenzung des zentralen Versorgungsbereiches bertick-
sichtigt

eine (ibermaRige Starkung eines Teilbereiches kann zu
negativen stddtebaulichen Auswirkungen in den anderen
Bereichen flihren

Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs C
unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.6.2 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Theesen (52)

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

Starken — Schwachen

Stadtbezirk Jollenbeck

Bereich Jollenbecker Strafe

5,7 km nordlich der Innenstadt

2,8 km bis zum zentralen Bereich Bliltmannshof
21.708 im Stadtbezirk Jéllenbeck (Stand 31.10.2006)
1.000 m2 (6,1 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Jollenbeck 0,27 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (70 % der Verkaufsfliche im
zentralen Bereich)

Frequenzbringer: Supermarkt

Stellplatze im StraBenraum und am Supermarkt vorhan-
den

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs ge-
geben

keine stidtebauliche Mitte erkennbar

Dorf-/SiedlungsstraBe mit vereinzelten gewerblichen Nut-
zungen

keine Zentrumsatmosphére
Grundversorgung durch Supermarkt gegeben
geringes Angebot

zentrale Funktion im Bereich des Einzelhandels, jedoch
nicht aus stadtebaulicher Sicht

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund
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Stadt Bielefeld ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Theesen (52) (Fortsetzung)

Karte 33: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Theesen
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Entwicklungsziele / Hand- = Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs
D unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

lungsempfehlungen
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3.7 Standortstruktur im Stadtbezirk Heepen

Karte 34: Standortstruktur Stadtbezirk Heepen

Zentraler Versorgungsbereich
Brake

Zentraler Versorgungsbereich
Milse

Zentraler Versorgungsbereich
Baumheide

Zentraler Versorgungsbereich
Heepen

Sonderstandortbereich
Oldentruper Kreuz !

A

///) Zentraler Versorgungsbereich

(//7] Sonderstandortbereich

L Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung

| Solitérer Sonderstandort ab 800 m? Verkaufsflache

® Solitdrer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsflache
0 375 750 1,500 2.250 3.000

Meter
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In Karte 34 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Heepen im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zentren
der Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m2 Verkaufsflache sowie
Einzelstandorte des Ubrigen grofflachigen Einzelhandels) und solitiren Nahversorgungsstandor-
ten (strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie Sonderstandorte > 5.000 m2
Verkaufsflache in Standortprofilen insbesondere im Hinblick auf die Bestandssituation sowie
kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei handelt es sich um:

Zentrale Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereich Heepen (Zentrum Typ C)
Zentraler Versorgungsbereich Brake (Zentrum Typ C)
Zentraler Versorgungsbereich Milse (Zentrum Typ D)

Zentraler Versorgungsbereich Baumheide (Zentrum Typ D)

Sonderstandorte
Standortbereiche des grofRflachigen Einzelhandels > 5.000 m?

Oldentruper Kreuz

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Erhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-

weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.7.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Heepen (61)

Lage = Stadtbezirk Heepen

u Bereich Salzufler / Hillegosser StraRe, Altenhager StraBe

Wettbewerbssituation = 5,1 km 6stlich der Innenstadt

= 2,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Baumheide Ra-
benhof

Einwohner im Einzugsge- = 46.460 im Stadtbezirk Heepen (Stand 31.10.2006)
biet

Verkaufsflache = 3.500 m2 (5,2% der Verkaufsflaiche im Stadtbezirk)

Lebensmittelverkaufsfliche = Stadtbezirk Heepen 0,45 m?/ Einwohner
/ Einwohner

Einzelhandelsstruktur » Nahrungs- und Genussmittel (42% der Verkaufsflache im
zentralen Bereich); Bekleidung (17% der Verkaufsflache im
zentralen Bereich); Gesundheit und Korperpflege (14% der
Verkaufsflache im zentralen Bereich)

» Frequenzbringer: Supermarkt und zwei Lebensmitteldiscoun-
ter

Verkehrliche Einordnung u Stellpldtze im StraBenraum und in Sammelanlagen der Mag-
neten

= Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs gege-
ben

Stiadtebauliche Situation » stadtebauliches Zentrum in der nérdlichen Salzufler / Hillegos-
ser Strale

» Platzsituation
= ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums

» strukturpragende Lebensmittelanbieter bilden einen Entwick-
lungspol
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Heepen (61) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion = umfassende Grundversorgung durch Lebensmittelbe-
trieb
Starken — Schwachen » fehlende Einbindung der Magneten

» Lebensmittelmarkte bilden abgesetzten Standort mit
geringen Synergien flr das ibrige Zentrum

» ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes im
westlichen Teil des Zentrums

—

=

Fidia

= TN, S A\ B PANYa
uelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Hand- = Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des
Typs C unter Berticksichtigung der Ziele und Grund-
sdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

lungsempfehlungen

= stadtentwicklungspolitisches Ziel: stadtebauliche Ver-
knipfung und Starkung der Synergien zwischen den
Polen
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.7.2 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Brake (62)

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Stadtbezirk Heepen

Braker StraBe zwischen Riigener StraBe und Lavendel-
stralBe

7,2 km nordostlich der Innenstadt
1,7 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Milse

2,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Baum-
heide Rabenhof

46.460 im Stadtbezirk Heepen (Stand 31.10.2006)
5.300 m2 (7,6% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Heepen 0,45 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (62% der Verkaufsfliche
im zentralen Bereich); Gesundheit und Kérperpflege
(11% der Verkaufsflache im zentralen Bereich); Glas/
Porzellan/ Keramik (8% der Verkaufsfliche im zentra-
len Bereich)

Frequenzbringer: Supermérkte und Lebensmitteldis-
counter

Braker StraBe stark befahren
Stellpldtze im StraBenraum und vor den Supermadrkten

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

keine eindeutig definierte Mitte

Zasur durch Bahntrasse
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Brake (62) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion w  Grundversorgung durch Supermdrkte und Lebensmit-
teldiscounter sichergestellt

» Ergdnzendes Einzelhandelsangebot (zentrenrelevante
Sortimente); Dienstleister und Gastronomie

Starken — Schwachen = Verkehrsbelastung
w  Zasur durch Bahntrasse

» funktional ausgerichtetes Zentrum

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Brake
i = "=‘:‘}_‘__:.\}:.“:: i Aganbiek :_‘ :‘ '-':<._'_.si}",‘#.‘,"'"}L"j{'\“

Entwicklungsziele / Handlungs- = Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen

Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs C un-
ter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

empfehlungen

= westlicher Teil der Braker StraBe stellt aufgrund
bestehender kleinteiliger Nutzungen Ergdnzungs-
bereich dar, kiinftig keine zusatzliche Ansiedlung
von groBflachigem Einzelhandel, kleinteilige Er-
ganzungen sind im Einzelfall zu prifen

= keine Einzelhandelsentwicklung im westlichen Be-

reich des Guterbahnhofs
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.7.3 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Milse (63)

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation
Versorgungsfunktion

Starken — Schwachen

Stadtbezirk Heepen

Bereich Elverdisser StraBe/ Fischerrott

7,4 km ostlich der Innenstadt

1,7 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Brake

1,8 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Baum-
heide

46.460 im Stadtbezirk Heepen (Stand 31.10.2006)
900 m2 (1,4 % der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Heepen 0,45 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (67 % der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich); Gesundheit und Kérper-
pflege (22 % der Verkaufsfliche im zentralen Be-
reich)

Frequenzbringer: Supermarkt

Stellplatze vor dem Supermarkt

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

neu geplantes Zentrum
Grundversorgung durch Supermarkt sichergestellt

funktionales Zentrum im Wesentlichen bestimmt
durch den Supermarkt
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Milse (63) (Fortsetzung)

Karte 37: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Milse
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Quelle: eigene Darstellung, Legende sieche Anhang

»  Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D unter
Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes

Entwicklungsziele / Hand-

lungsempfehlungen

= stadtentwicklungspolitische Uberlegungen zur Auf-
wertung des Zentrums zielen auf eine Entwicklung
stidlich der Elverdisser StraBe ab. Eine entsprechende
Dimensionierung ist im Einzelfall im Hinblick auf eine
stadtebauliche Vertraglichkeit und absatzwirtschaftli-
che Tragfahigkeit vor dem Hintergrund der Grund-
sdtze und Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes bzw. perspektivischer Siedlungsentwicklungen
zu prifen
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.7.4 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Baumheide Rabenhof (64)

AN
R IHH

Lage

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

svannnnenie winn B annneanie winid D vanaaaniE e
ﬂ'lh.‘[l]l'uh ﬂin.‘[l]l'ull ﬂ'm.‘[l]l'ull

Stadtbezirk Heepen

Westlich der StraBe Rabenhof zwischen Staufenstra-
Re und Siebenblirger StraBe

5,5 km nordostlich der Innenstadt
1,8 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Milse
2,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Brake

2,2 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Hee-
pen

46.460 im Stadtbezirk Heepen (Stand 31.10.2006)
6.200 m2 (8,9% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Heepen 0,45 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (74% der Verkaufsfla-
che im zentralen Bereich); Bekleidung (6% der Ver-
kaufsfliche im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: Einkaufszentrum am Rabenhof mit
SB-Warenhaus

Stellplatze im Bereich des Einkaufszentrum

gute Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nah-
verkehrs durch Stadtbahn gegeben

funktionale Gestaltung des Einkaufszentrums, intro-
vertiertes Auftreten

Grundversorgung durch Einkaufszentrum
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Baumheide Rabenhof (64)
(Fortsetzung)

Starken — Schwéchen = funktionales Zentrum

= autokundenorientierter Standort

Karte 38:

Breeds

e sl ==EE NN
Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Hand- = Sicherung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D unter
Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes

lungsempfehlungen

» Standortsicherung fiir Lebensmitteldiscounter, Erwei-
terungsmoglichkeiten priifen
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Stadt Bielefeld » Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.7.5 Standortprofil: Sonderstandort Oldentruper Kreuz

Lage Stadtbezirk Heepen
Bereich Oldentruper StralRe

Eckdaten Einzelhandelsangebot (gerundet) 23.200 m2 Gesamtverkaufsflache
(33% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Bau- und Gartenmarktsor-
timente, Lebensmittel, Bekleidung, Schuhe

zentrenrelevantes, insbesondere nahversorgungsre-
levantes Warenangebot im Kernsortiment, zentren-
relevante Randsortimente

grofRflachige Anbieter: Marktkauf (8.500 m2 Ver-
kaufsflache), Toom ehemals Marktkauf Baumarkt
(9.800 m2 Verkaufsflache ), Lidl (800 m2 Verkaufs-
flache)
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Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Sonderstandort Oldentruper Kreuz (Fortsetzung)

Funktionale Einordnung

Handlungsbedarf

Perspektive

Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel mit glei-
chermaBen nahversorgungs- und zentrenrelevanter
wie nicht zentrenrelevanter Sortimentsstruktur

Wettbewerbsstandort zu zentralen Versorgungsbe-
reichen in Heepen

Uberplanung im Sinne der Ziele und Grundsétze des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ggf. unter Ein-
beziehung der Randbereiche

Teilfunktion Nahversorgung sowie
Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzel-
handel

keine Einzelhandelsentwicklung nérdlich der OI-
dentruper Strale
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Stadt Bielefeld » Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.8 Standortstruktur im Stadtbezirk Stieghorst

Karte 40: Standortstruktur Stadtbezirk Stieghorst

Zentraler Versorgungsbereich
Sieker

Sonderstandortbereich

Otto - Brenner - Stralte

Zentraler Versorgungsbereich

Stieghorst

Sonderstandortbereich
Detmolder Stralke

Zentraler Versorgungsbereich
Hillegossen

V/A Zentraler Versorgungsbereich
V///] Sonderstandortbereich

L] Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung

B Solitérer Sonderstandort ab 800 m?* Verkaufsfléche
L Solitdarer Nahversorgungsstandort ab 800 m* Verkaufsflache

0 375 750 1.500 2.250 3.000

Meter

Zentraler Versorgungsbereich

Ubbedissen
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In Karte 40 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Stieghorst im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zentren
der Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m2 Verkaufsflache sowie
Einzelstandorte des Ubrigen grofflachigen Einzelhandels) und solitiren Nahversorgungsstandor-
ten (strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie Sonderstandorte > 5.000 m2
Verkaufsflache in Standortprofilen insbesondere im Hinblick auf die Bestandssituation sowie
kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei handelt es sich um:

Zentrale Versorgungsbereiche
Zentraler Versorgungsbereich Hillegossen (Zentrum Typ C)
Zentraler Versorgungsbereich Stieghorst (Zentrum Typ D)
Zentraler Versorgungsbereich Sieker (Zentrum Typ D)

Zentraler Versorgungsbereich Ubbedissen (Zentrum Typ D)

Sonderstandorte
Standortbereiche des grofRflachigen Einzelhandels > 5.000 m?
Otto-Brenner-StraBe

Detmolder Strale

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Erhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-

weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.8.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Hillegossen (71)

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflaiche /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtbezirk Stieghorst

Bereich Detmolder StraBe zwischen Wappenstralie
und Bezirksamt

6 km studostlich der Innenstadt

1,5 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Stieg-
horst

1,6 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Ubbe-
dissen

weitere Magnetbetriebe abgesetzt und aulerhalb des
Zentrums

31.990 im Stadtbezirk Stieghorst (Stand 31.10.2006)
8.500 m2 (1,6 % der Verkaufsfliche im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Stieghorst 0,41 m2/ Einwohner

Mobel (74 % der Verkaufsflache im zentralen Be-
reich); Nahrungs- und Genussmittel (16 % der Ver-
kaufsfliche im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: Supermarkt, Lebensmitteldiscounter
Durchgangsverkehr

Stellpldtze im StraRenraum und vor den Lebensmit-
telméarkten

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs
gegeben
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Hillegossen (71) (Fortsetzung)

Stadtebauliche Situation = lineare Struktur, keine stadtebaulich definierte Mitte

= einfache Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Versorgungsfunktion »  Grundversorgung durch Lebensmittelbetriebe

Starken — Schwachen m starke Verkehrsbelastung
» geringe Aufenthaltsqualitat

» keine Markierung des Zentrums, , AusflieBen” an den
Randern

m geringes zentrenrelevantes Angebot

= geringe Qualititen bzgl. der AuBendarstellung und
offentlicher Raum

Karte 41:

gy

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Hillegossen

LY NVl & gl B Ineﬁg{’ o (= g
D Y P i b

Entwicklungsziele / Handlungs- = Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum
des Typs C unter Berlcksichtigung der Ziele und
Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes

empfehlungen

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund

145



Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.8.2 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Stieghorst (72)

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet
Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Stadtbezirk Stieghorst

Bereich StieghorsterstrafRe, zwischen Marienburger
StraBe und Danziger Stral’e

4,3 km stidostlich der Innenstadt

1,5 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Hille-
gossen

2,1 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Sieker
31.990 im Stadtbezirk Stieghorst (Stand 31.10.2006)
1.500 m2 (1,6 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Stadtbezirk Stieghorst 0,41 m2/ Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel (67 % der Verkaufs-
flache im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: Supermarkt

Stellpldtze im StraBenraum und vor dem Supermarkt

Anbindung an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

Stadtebauliches Zentrum nur am Anfang der Schnei-
demdihler StraRe

weite Bereiche ausschlieBlich durch Wohnnutzung ge-
pragt

geplante Mitte aus den 60er und 70er Jahren ent-
spricht nicht mehr den modernen Gestaltungsansprii-
chen
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Stieghorst (72) (Fortsetzung)

Versorgungsfunktion = Grundversorgung durch Supermarkt gewdhrleistet

Starken — Schwachen = unter stddtebaulichen Gesichtspunkten kein klares
Zentrum erkennbar

» funktionale Ausrichtung als Nahversorgungszentrum

= einfache Aulendarstellung und unattraktiver 6ffentli-
cher Raum

= Leerstinde

Karte 42: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Stieghorst
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Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Hand- w Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des

lungsempfehlungen
g P & Typs D

»  Ausschluss von Einzelhandelsentwicklungen insbe-
sondere mit nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimenten, die negative stddtebauliche
Auswirkungen auf die Nahversorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereichs erwarten lassen
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3.8.3 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Sieker (73)

Wettbewerbssituation

Einwohner im Einzugsgebiet

Verkaufsflache

Lebensmittelverkaufsflache /
Einwohner

Einzelhandelsstruktur

Verkehrliche Einordnung

Stadtebauliche Situation

Versorgungsfunktion

Stadtbezirk Stieghorst (Randbereich zum Stadtbezirk
Mitte)

Bereich Detmolder StralRe, im Westen bis in den
Stadtbezirk Mitte

2,7 km stidostlich der Innenstadt

2,1 km bis zum zentralen Versorgungsbereich Stieg-
horst

31.990 im Stadtbezirk Stieghorst (Stand 31.10.2006)

10.600 m2 (11,7 % der Verkaufsflache im Stadtbe-
zirk)

Stadtbezirk Stieghorst 0,41 m2/ Einwohner

Bau- und Gartenmarktsortiment (82 % der Verkaufs-
flache im zentralen Bereich); Mobel (11 % der Ver-
kaufsflache im zentralen Bereich)

Frequenzbringer: Hornbach, Lebensmitteldiscounter
Durchgangsverkehr

Stellplatze im StraBenraum und vor groRflachigen Be-
trieben

autokundenorientierter Standort

Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

keine stidtebaulich definierte Mitte

Grundversorgung durch Lebensmitteldiscounter ge-
wabhrleistet

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund mmm Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach/Dortmund

148



Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Sieker (73) (Fortsetzung)

Starken — Schwachen n

Entwicklungsziele / Hand-

lungsempfehlungen

starke Verkehrsbelastung
funktionaler Standard
geringe zentrenrelevante Ausstattung

fehlende Verkniipfung insbesondere der nérdlich und
stdlich gelegenen Einzelhandelsbausteine
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= Entwicklungsmdglichkeiten sind insbesondere auch
vor dem Hintergrund des Regionalplans zu priifen

» stadtebauliche Aufwertung

»  Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des
Typs D unter Berlicksichtigung der Ziele und Grund-
sdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.8.4 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Ubbedissen (74)

Lage = Stadtbezirk Stieghorst
»  Detmolder StralRe zwischen Linnenstralle und Ubbedisser
Strale
Wettbewerbssituation m 7,6 km studostlich der Innenstadt

= 1,6 km bis zum zentralen Bereich Hillegossen

Einwohner im Einzugsgebiet

31.990 im Stadtbezirk Stieghorst (Stand 31.10.2006)
Verkaufsflache = 2.000 m2 (2,2 % der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Lebensmittelverkaufsflache /

Stadtbezirk Stieghorst 0,41 m2/ Einwohner

Einwohner
Einzelhandelsstruktur = Nahrungs- und Genussmittel (60 % der Verkaufsflache
im zentralen Bereich)
= Frequenzbringer: Supermarkt
Verkehrliche Einordnung »  Stellpldtze im StraBenraum und vor dem Supermarkt so-

wie vor den Ladeneinheiten

= Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs
gegeben

Stadtebauliche Situation = keine stddtebaulich definierte Mitte

= lineare Struktur

= heterogene AuRendarstellung der Geschéfte

= wenig attraktiver 6ffentlicher Raum
Versorgungsfunktion = Grundversorgung durch Supermarkt gewahrleistet
Starken — Schwachen u  Schwéchen im Angebot und in der AuBendarstellung

= wenig zusammenhdngende Einzelbereiche
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Stadt Bielefeld ® Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Ubbedissen (74) (Fortsetzung)

Karte 44: Abgrenzun

TE= '-.,:r ;‘.ﬁ .

s
S/ Al T

N

(o

P

T~k W o« LI
WA T N T

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Entwicklungsziele / Handlungs- »  Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum
des Typs D unter Bertiicksichtigung der Ziele und
Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes

empfehlungen
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Stadt Bielefeld m Einzelhandels- und Zentrenkonzept

3.8.5 Standortprofil: Sonderstandort Detmolder StraBBe

Lage

Eckdaten Einzelhandelsange-
bot

Karte 45: Standortbereich Detmolder StraRe
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Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmun

Stadtbezirk Stieghorst
Bereich Detmolder Strale

(gerundet) 15.800 m2 Gesamtverkaufsflache
(17% der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Mobel, Bau- und Garten-
marktsortimente, Lebensmittel, Wohneinrichtungs-
bedarf

zentrenrelevantes, insbesondere nahversorgungsrele-
vantes Warenangebot im Kernsortiment, zentrenre-
levante Randsortimente

groBflachige Anbieter: Hammer Heimtex (2.200 m?2
Verkaufsflache), Mobel Boss (9.800 m2 Verkaufsfla-
che), Reno (rd. 960 m2 Verkaufsflache), Praktiker
(7.500 m? Verkaufsflache)
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Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Standortprofil: Sonderstandort Detmolder StraBBe (Fortsetzung)

Funktionale Einordnung

Handlungsbedarf

Perspektive

Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel mit glei-
chermaBen zentrenrelevanter wie nicht zentrenrele-
vanter Sortimentsstruktur

Streulagen der Einzelhandelsnutzungen entlang der
Detmolder StraBe bedingen Funktionsverluste der
zentralen Versorgungsbereiche in Stieghorst

Beriicksichtigung der Randbereiche im Hinblick auf
die Fragestellung, ob eine Steuerung des Einzelhan-
dels notwendig erscheint, so dass die Zielsetzung (im
Sinne der Einzelhandelssteuerung) fiir den Standort-
bereich nicht konterkariert wird

Beschrankung auf Bestand

Erweiterungen und Umnutzungen ausschlieflich im
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich
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3.8.6 Standortprofil: Sonderstandort Otto-Brenner-Straf3e

Lage Stadtbezirk Stieghorst

Bereich Otto-Brenner-StraBe, Wismarer Strafe,
Schwerter StraBe

Eckdaten Einzelhandelsangebot (gerundet) 12.600m? Gesamtverkaufsfliche (17%
der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Mébel, Lebensmittel, Be-
kleidung, Sportwaren

zentrenrelevantes, insbesondere nahversorgungsre-
levantes Warenangebot im Kernsortiment, zentren-
relevante Randsortimente

grof¥flachige Anbieter: Sonnenschutz Bauelemente
(800 m?2 Verkaufsflache), Savan Interieur (1.500 m?2
Verkaufsflache), B.O.C. Fahrrad Mega Markt
(1.700 m?2 Verkaufsflache), Real (7.300 m2 Ver-
kaufsflache), KIK (1.700 m?2 Verkaufsflache), Loh-
meyer Home Interieurs (rd. 900 m? Verkaufsflache)

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang
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Standortprofil: Sonderstandort Otto-Brenner-StralBe (Fortsetzung)

Funktionale Einordnung

Handlungsbedarf

Perspektive

Sonderstandort groBflachiger Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sorti-
mentsstruktur

Wettbewerbsstandort zu zentralen Versorgungsbe-
reichen

schrankt Entwicklungsperspektiven von zentralem
Bereich ein, insbesondere in Stieghorst (Sieker)

Uberplanung der umliegenden Bereiche im Sinne
der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes

1. Sonderstandort fiir nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel

2. Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung
(Entwicklung ist vor dem Hintergrund kiinftiger
stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen mit
Bezug auf Bestand bzw. Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche zu bewerten)
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3.9 Standortstruktur im Stadtbezirk Sennestadt

Karte 47: Standortstruktur Stadtbezirk Sennestadt

Sonderstandortbereich
Senefelder Stralle

Sonderstandortbereich
HansestralRe
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M Zentraler Versorgungsbereich
(///A Sonderstandortbereich

® Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung

| Solitdrer Sonderstandort ab 800 m?* Verkaufsflache

L4 Solitdarer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsflache
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In Karte 47 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Sennestadt im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zent-
ren der Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m?2 Verkaufsflache
sowie Einzelstandorte des librigen groBflachigen Einzelhandels) und solitdren Nahversorgungs-
standorten (strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie Sonderstandorte > 5.000 m?
Verkaufsflache in Standortprofilen insbesondere im Hinblick auf die Bestandssituation sowie
kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei handelt es sich um:

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Elbeallee / Reichowplatz (Zentrum Typ C)

Sonderstandorte
Standortbereiche des grofRflachigen Einzelhandels > 5.000 m2
Senefelder StralRe

Hansestrale

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Erhebung des Einzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Finzelfall kénnen Ab-
weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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3.9.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Elbeallee / Reichowplatz (81)

Lage w Stadtbezirk Sennestadt

= Bereich Elbeallee/ Reichowplatz, Vernhofallee

Wettbewerbssituation » 9 km sadlich der Innenstadt

Einwohner im Einzugsgebiet = 21.509 im Stadtbezirk Sennestadt

Verkaufsflache = 5400 m2 (11,4 % der Verkaufsfliche im Stadtbe-
zirk)

Lebensmittelverkaufsflache / = Stadtbezirk Sennestadt 0,66 m2/ Einwohner

Einwohner

Einzelhandelsstruktur = Nahrungs- und Genussmittel (40 % der Verkaufs-

fliche im zentralen Bereich); Bekleidung (15 % der
Verkaufsflache im zentralen Bereich); Gesundheit
und Koérperpflege (15 % der Verkaufsflache im
zentralen Bereich)

= Frequenzbringer: zwei Supermaérkte, 1 Lebensmit-
teldiscounter

Verkehrliche Einordnung w Stellpldtze im StraRenraum und kleine Sammelanla-
gen bei den Magnetbetrieben

» Anbindung an das Netz des &6ffentlichen Nahver-
kehrs gegeben

Stadtebauliche Situation m stark stddtebaulich geprégtes Zentrum

= Reichowplatz als weitldufiges Gelenk mit platzarti-
ger Mitte

Versorgungsfunktion = Grundversorgung durch Lebensmittelbetriebe ge-
wadhrleistet
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Elbeallee / Reichowplatz (81)

(Fortsetzung)

Starken — Schwachen
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Quelle: eigene

Entwicklungsziele / Handlungs-
empfehlungen

- ¥
,/
./

= Leerstdnde

u teilweise Nutzung in abgesetzter Lage

u  Schwdchen im Angebot

m  Gestaltungsdefizite, z.T. an den Gebduden

sbereich Elbeallee/ Reichowplatz

»  Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des
Typs C unter Berlicksichtigung der Ziele und Grund-
sdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

»  Behebung stadtebaulicher Defizite

»  Nutzungsdichte schaffen, vorhandene Potenziale
nutzen

= (ein entsprechender Prozess zur Stadtentwicklung
wurde bereits angestol3en)
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3.9.2 Standortprofil: Sonderstandort Senefelder Stra3e

Lage Stadtbezirk Sennestadt

Bereich IndustriestraBe

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 18.800 m2 Gesamtverkaufsflache (44%
bot der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Bau- und Gartenmarktsor-
timente, Lebensmittel

zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Wa-
renangebot

groBflachige Anbieter: Marktkauf (5.500 m? Ver-
kaufsflache), Marktkauf Getrankemarkt (800 m2
Verkaufsflache), Marktkauf Baumarkt (11.000 m2
Verkaufsflache), Lidl (800 m2 Verkaufsflache)

Karte 49: Standortbereich Senefelder StraBBe
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Quelle: eigene Darstellung, Legende sieche Anhang

Standortprofil: Sonderstandort Senefelder StrafRe (Fortsetzung)
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Funktionale Einordnung

Handlungsbedarf

Perspektive

Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Sonderstandort groRflachiger Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sorti-
mentsstruktur

hoher Anteil des Angebots an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln an Sonderstandorten

verschirfte Wettbewerbssituation / Funktionsverlust
des zentralen Versorgungsbereiches

Sondergebiet SB-Warenhaus / Baumarkt

Berticksichtigung der Randbereiche im Hinblick auf
die Fragestellung, ob eine Steuerung des Einzelhan-
dels notwendig erscheint, so dass die Zielsetzung (im
Sinne der Einzelhandelssteuerung) fiir den Standort-
bereich nicht konterkariert wird

Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzelhan-
del

Reduzierung des nahversorgungsrelevanten Sorti-
ment auf Nahversorgungsfunktion
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3.9.3 Standortprofil: Sonderstandort HansestraBBe

Lage Stadtbezirk Sennestadt

Bereich HansestraBe

Eckdaten Einzelhandelsange- (gerundet) 13.800 m2 Gesamtverkaufsflache (32%
bot der Verkaufsflache im Stadtbezirk)

Sortimentsschwerpunkt: Bau- und Gartenmarktsor-
timente, Lebensmittel

zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Wa-
renangebot

groBflachige Anbieter: Ratio ehem. NOVO (11.000
m?2 Verkaufsflache), Teppich Frick (1.700 m2 Ver-
kaufsflache),

Karte 50: Standortbereich HansestralRe

Quelle: eigene Darstellung, Legende siehe Anhang

Standortprofil: Sonderstandort HansestraBBe (Fortsetzung)
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Funktionale Einordnung

Handlungsbedarf

Perspektive

Stadt Bielefeld = Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Sonderstandort groRflachiger Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sorti-
mentsstruktur

hoher Anteil des Angebotes an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln an Sonderstandorten

verschirfte Wettbewerbssituation / Funktionsverlust
des zentralen Versorgungsbereiches

Sondergebiet SB-Warenhaus / Baumarkt

Berticksichtigung der Randbereiche im Hinblick auf
die Fragestellung, ob eine Steuerung des Einzelhan-
dels notwendig erscheint, so dass die Zielsetzung (im
Sinne der Einzelhandelssteuerung) fiir den Standort-
bereich nicht konterkariert wird

Erweiterungen oder Umnutzungen nur im Bereich
des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels

Reduzierung des nahversorgungsrelevanten Sorti-
ment auf Nahversorgungsfunktion
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3.10 Standortstruktur im Stadtbezirk Senne

Karte 51: Standortstruktur Stadtbezirk Senne

Zentraler Versorgungsbereich
Windelsbleicher Stralke

VIA Zentraler Versorgungsbereich
///A Sonderstandortbereich
Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung

Solitdrer Sonderstandort ab 800 m? Verkaufsflache

Solitarer Nahversorgungsstandort ab 800 m* Verkaufsflache

0 375 750 1.500 2,250 3.000
- —
Meter
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In Karte 51 wird ausgehend vom Modell der Standortstruktur (vgl. dazu Karte 1) die Standort-
struktur des Stadtbezirks Senne im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes dargestellt. Dabei wird differenziert nach zentralen Versorgungsbereichen (Zentren der
Typen A-D), Sonderstandorten (Standortgemeinschaften ab 5.000 m2 Verkaufsflache sowie Ein-
zelstandorte des tbrigen grolflachigen Einzelhandels) und solitiren Nahversorgungsstandorten
(strukturpragend).

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche in Standortprofilen insbesondere im
Hinblick auf die Bestandssituation sowie kiinftige Entwicklungsoptionen dargestellt, dabei han-
delt es sich um:

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Windelsbleicher Strale (Zentrum Typ C)

Im Stadtbezirk Senne sind keine Sonderstandorte > 5.000 m? Verkaufsfliche vorhanden.

Hinweis: Die angegebenen Verkaufsflachen beruhen auf der flichendeckenden Erhebung des Finzelhan-
dels, die im Rahmen der Erstellung des Finzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biele-
feld in der Zeit von Oktober bis Dezember 2006 durchgefiihrt wurden. Im Einzelfall k6nnen Ab-
weichungen zu genehmigten Fldchen (Baugenehmigung) auftreten.
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3.10.1 Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Windelsbleicher StraBBe (92)

[t 2 s

Lage = Stadtbezirk Senne

m Bereich Windelsbleicher Strale

Wettbewerbssituation = 6,8 km stdlich der Innenstadt

Einwohner im Einzugsgebiet = 19.979 im Stadtbezirk Senne (Stand 31.10.2006)

Verkaufsflache = 2.800 m2 (33,5 % der Verkaufsfliche im Stadtbe-
zirk)

Lebensmittelverkaufsflache / = Stadtbezirk Senne 0,22 m2/ Einwohner

Einwohner

Einzelhandelsstruktur = Nahrungs- und Genussmittel (71 % der Verkaufs-

flache im zentralen Bereich)

» Frequenzbringer: Supermarkt und Lebensmitteldis-
counter

Verkehrliche Einordnung u  Stellplatze im StraRenraum und um den Senner
Markt

= Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahver-
kehrs gegeben

Stadtebauliche Situation = anspruchsvolle, stadtisch wirkende Bebauung am
Markt

= Magnetbetriebe sind stddtebaulich integriert

Versorgungsfunktion = Grundversorgung durch Lebensmittelbetriebe ge-
wahrleistet
Starken — Schwachen = hochwertige Gestaltung um den Markt

» Ubriger Einzelhandel ohne Bedeutung und ohne
Ausstrahlung
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Standortprofil: Zentraler Versorgungsbereich Windelsbleicher StraBBe (92)
(Fortsetzung)

Karte 52:
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Entwicklungsziele / Hand- = Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
lungsempfehlungen des zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum

des Typs C unter Berlcksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes
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Legende zu den Karten der Standortprofile
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Legende zu den Karten der Standortprofile

Legende

] zentraler Versorgungsbereich

l' "1 Sonderstandort
- .

D Einzelhandelsstandorte

O Dienstleistungsstandorte

Strukturpragende Markte

O SB-Warenhaus
Verbrauchermarkt
Supermarkt

Lebensmitteldiscounter

H > @& [0 ©

Lebensmittel-SB-Laden unter 200m? VKF

Lebensmittel-SB-Markt 200-400m? VKF
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