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Stadt Bielefeld

Die Stadt Bielefeld steht nicht
zuletzt auch aufgrund ihrer
GroBe und Funktion als Ober-
zentrum im Fokus zahlreicher
Projektentwickler und Investo-
ren aus dem Bereich Einzelhan-
del. Dabei sind es groB3e Vor-
haben mit hohem Verkaufsfla-
chen- und Stellplatzbedarf so-
wie die autokundenorientierte
Standortwahl, die vor dem Hin-
tergrund bestehender Ziele zur
Stadtentwicklung in Bielefeld
immer wieder zu Diskussionen
fuhren.

Ein vielfaltiges Einzelhandels-
angebot soll auch kinftig das
Markenzeichen der Stadt Biele-
feld sein. Dazu soll die Innen-
stadt mit ihrer Attraktivitat und
Ausstrahlungskraft — auch tber
die Grenzen der Stadt hinaus
— beitragen. Die Bereitstellung
von Einzelhandelsangeboten in
den Zentren der Stadtbezirke
sowie erganzende Standorte,
die der wohnungsnahen Ver-
sorgung mit Lebensmitteln die-
nen, stellt einen wichtigen Qua-
litatsfaktor der Versorgung der
Bevolkerung in den Bielefelder
Stadtbezirken dar. Die dezent-
ralen Sonderstandorte sollen
darUber hinaus vor allem eine

Angebotserganzung zu den
Zentren bzw. zur Nahversor-
gung bilden und damit das um-
fassende Einzelhandelsangebot
der Stadt Bielefeld abrunden.

Um diese Ziele zu erreichen, ist
eine raumliche Steuerung des
Einzelhandels notwendig. Sie
besitzt sowohl auf Bundes- wie
auf Landesebene im Rahmen
des Baurechts klare Grundlagen
und Zielvorgaben, die im Rah-
men der Bauleitplanung um-
gesetzt werden. Ein Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept stellt
dabei als ein vom Rat der Stadt
Bielefeld beschlossenes stad-
tebauliches Konzept eine fun-
dierte aber vor allem auch un-
abdingbare Abwagungsgrund-
lage dar.

Die Erarbeitung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes fur
die Stadt Bielefeld wurde durch
die Planungsbiros Junker und
Kruse, Stadtforschung ® Pla-
nung und Dr. Donato Acocel-
la, Stadt- und Regionalplanung
in einem breit angelegten Be-
teiligungs- und Kommunikati-
onsprozess durchgefihrt. Dazu
liegt ein umfassender Bericht
vor.

Die vorliegende Broschiire soll
far Interessierte in kompakter
Form zum Verstandnis der we-
sentlichen Grundzige des Ein-
zelhandels- und Zentrenkon-
zeptes beitragen sowie das Be-
wusstsein zur Notwendigkeit
einer Steuerung des Bielefelder
Einzelhandels wecken bzw.
weiter scharfen.

Bielefeld, im Februar 2009

o\ *

Beigeordneter Gregor Moss
Dezernat 4 Planen / Bauen
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Stadt Bielefeld

1 Ausgangssituation

Der Einzelhandel besitzt eine ei-
gene Dynamik, die auf die Ent-
wicklung einer Stadt und ihrer
Gestalt Einfluss nimmt. So ist
der Einzelhandel auf der einen
Seite die tragende Saule un-
serer stadtischen Zentren und
Nebenzentren, auf der anderen
Seite konnen sich aber durch-
aus auch einzelne Standorte
auBerhalb von Zentren bilden
und die Versorgungsstruktur
bestimmen. Vor dem Hinter-
grund des bundesweiten nahe-
zu ungebremsten Verkaufsfla-
chenwachstums, Gberwiegend
racklaufigen  Bevolkerungs-
zahlen, einer hohen Mobilitat,
einem zunehmenden Preisbe-
wusstsein der Kunden und ei-
ner Unsicherheitim Rahmen der
wirtschaftlichen Entwicklung ist
festzuhalten: die Kaufkraft ins-
gesamt und jedes Einzelnen ist
begrenzt. Der Euro im Porte-
monnaie kann doch immer nur
einmal ausgegeben werden!
Somit ist auch der Wettbewerb
im Einzelhandel zwischen den
einzelnen Anbietern und nicht
zuletzt auch Standorten hart,
insbesondere dann, wenn glei-
che oder vergleichbare Waren

an unterschiedlichen Standor-
ten angeboten werden. Kon-
flikte sind damit vorprogram-
miert.

Ansprlche der Investoren und
Betreiber sowie der Stadtent-
wicklung in den Kommunen
stehen sich dabei oft scheinbar
unvereinbar gegenuber. Zu-
nachst sind da die nach wie vor
klar vorgetragenen betreiber-
motivierten Standortrahmen-
bedingungen zu nennen, die
— aus welchen Griinden auch
immer — in der Vergangenheit
dazu geflhrt haben, dass zahl-
reiche dezentrale Einzelhan-
delsstandorte entstanden sind.
Sie fuhrten in nicht wenigen
Fallen dazu, dass die gewach-
senen Zentren (vgl. dazu: Was
sind Zentren? S.7) sowohl in ih-

rer Attraktivitat als auch in ihrer
okonomischen Stellung (auch
far andere innenstadtrelevante
Nutzungen) an Bedeutung ver-
loren haben. Ebenso hat das
ehemals dichte Netz der woh-
nungsnahen Grundversorgung
in vielen Regionen bzw. Kom-
munen Deutschlands erheb-
lich unter dieser Entwicklung
gelitten. Zum anderen beste-
hen raumordnerische und stad-
tebauliche Zielvorstellungen
und gesetzliche Grundlagen
auf Bundes- wie auf Landese-
bene, die eindeutig den (ge-
wachsenen) Zentren die , An-
siedlungshoheit” zugestehen
und klare Regeln fir dezentrale
Standorte formulieren.

Mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept hat die Stadt



Bielefeld durch die Planungsbu-
ros Junker und Kruse, Stadtfor-
schung m Planung und Dr. Do-
nato Acocella, Stadt- und Regio-
nalplanung in einem breit ange-
legten Beteiligungs- und Kom-
munikationsprozess eine Grund-
lage erarbeiten lassen, die dazu
beitragen kann diese vermeint-
lich nicht zu vereinbarenden Vor-
stellungen im Rahmen der Ein-
zelhandelsnutzung bzw. -an-
siedlung fur die Stadt Bielefeld in
Einklang zu bringen. Als fachlich
fundierte und empirisch abgesi-
cherte Basis steht es fur kiinftige
stadtentwicklungspolitische Ab-
wdgungsprozesse bzw. Entschei-
dungen zur Verfligung. Das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept
bietet somit einen Orientierungs-
rahmen

= flr die Verwaltung im Umgang

mit  einzelhandelsrelevanten
Umnutzungs- oder Ansied-
lungsanfragen,

s fUr die Politik — sowohl bei
stadtbezirks- als auch gesamt-
stadtisch orientierten Beschlis-
sen —sowie

m fUr Betreiber und Investoren

zur Einordnung ihrer Absichten
zu Einzelhandelsansiedlungen,

-erweiterung- oder Umnut-
zungen und auch

» fUr Grundsticks- und Immobi-
lienbesitzer zur Erlangung von
insbesondere Planungs- und
Investitionssicherheit im Um-
gang mit Planungen far ihren
Besitz und schlieBlich

= fUrdie Bdrgerinnen und Birger
der Stadt Bielefeld im Hinblick
auf die Schaffung einer mog-
lichst attraktiven, zukunftsfa-
higen Einkaufs- und Versor-
gungssituation.

Dabei berlcksichtigt es die ge-
samtstadtische Versorgungssi-
tuation — die Innenstadt eben-
so wie die Stadtbezirke mit ihrer
Nahversorgung in Zentren und
an Einzelstandorten sowie die
Sonderstandorte groBflachiger
Anbieter.

Die vorliegende Broschure soll in
kompakter Form zum besseren
Verstandnis des umfassenden
Berichts zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzept beitragen. Es
werden Begriffe, Zusammenhan-
ge, Abldufe und Abhdngigkeiten,
die sich bei der Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Biele-
feld ergeben, erlautert.

-.,_.._...I l......
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Stadt Bielefeld

Was sind Zentren?

Zentren bilden den Knotenpunkt
wirtschaftlicherundsozialer Bezie-
hungen in der Stadt. In ihnen kon-
zentriert sich das o6ffentliche Le-
ben. Gleichzeitig ibernehmen sie
wichtige Versorgungsfunktionen
fur Bewohner und Beschéftigte in
der ndheren Umgebung und im
weiteren Einzugsbereich. Sie sind
gepragt durch eine Mischung un-
terschiedlichster Dienstleistungen
privater und 6ffentlicher Art. Sie
schlieBen den sozialen und ge-
sellschaftlichen Bereich eben-
so mit ein wie Kulturelle Einrich-
tungen. In besonderem MaBe be-
stimmt der Einzelhandel das Bild
der Zentren, er st Basis fir ein pul-
sierendes, 6ffentliches Leben und
Ansatzpunkt fir weitere zentren-
bildende Einrichtungen und An-
gebote.

Zentren (in Europa) haben sich
Uber lange Zeitrdume im Rahmen
des stadtischen Wachstums weit-
gehend ungesteuert entwickelt.
Dennoch sind sie in den letzten
Jahren bzw. Jahrzehnten immer
deutlicher unter Druck geraten
und kénnen ihre Funktion zum
Teil nur noch unzureichend erfdl-
len. Daftir gibt es zahlreiche Grin-
de, wie die riickgangige bzw. sta-
gnierende Bevélkerungsentwick-
lung, die weitreichende und zu-
nehmende Mobilitdt, der Flachen-
anspruch von Einzelhandels-, Kul-
tur- oder Freizeiteinrichtungen
etc..

Zentren sind in ihrer multifunk-
tionalen Form ein wesentliches
Merkmal und ein unverzichtbarer
Bestandteil unserer Stadte, den es
zu schutzen gilt!
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Stadt Bielefeld

2 Warum Einzelhandelssteuerung?

Das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fur die Stadt Biele-
feld stellt ein ,stadtebauliches
Konzept” dar, das die raum-
liche Steuerung des Einzelhan-
dels im Sinne einer zielgerichte-
ten Einzelhandelsentwicklung
verfolgt. Es ist also weder ein
Bedarfskonzept noch ein Mar-
ketingkonzept.

Die rdumliche Steuerung des
Einzelhandels dient der Um-
setzung von Ubergeordneten,
gesamtstadtischen  Zielset-
zungen in Bielefeld zur Stadt-
entwicklung und nicht der Ver-
hinderung des Wettbewerbes.
Die Stadt Bielefeld mochte im
Sinne einer positiven und in
die Zukunft gerichteten Stadt-
entwicklungspolitik Einzelhan-
del in ihren Verwaltungsgren-
zen an die stadtebaulich ge-
winschten Standorte lenken
und so auch (vorhandene wie

10
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perspektivische) negative Aus-
wirkungen, wie den Funktions-
verlust von gewachsenen Zen-
tren oder die Ausdinnung der
Nahversorgung, vermeiden.
Diese Art der Steuerung besitzt
im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung (vgl. dazu: Was
ist Bauleitplanung? S.9) kla-
re rechtliche Grundlagen und
Zielvorgaben, die sowohl auf
Bundes- als auch auf Landese-
bene gesetzlich festgesetzt sind.
Ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept stellt dabei ein stadte-
bauliches Konzept im Sinne des

§ 1 Absatz 6 Nr. 11 Baugesetz-
buch dar. Mit Beschluss des Ra-
tes der Stadt Bielefeld dient es
als unverzichtbare Grundlage
far sachgerechte Planungen
zur Steuerung des Einzelhan-
dels sowie zur Beurteilung und
Abwagung von insbesondere
groB3flachigen Einzelhandels-
vorhaben (ab einer Verkaufsfla-
che von 800 m2) bzw. zur Steu-
erung des Einzelhandels im
Rahmen der Bauleitplanung.



Stadt Bielefeld

Somit ist also im Hinblick auf
die Steuerung des Einzelhan-
dels auf der Basis eines kom-
munalen Einzelhandelskon-
zeptes nicht das ,OB” ent-
scheidend, sondern vielmehr
das ,WIE” (im Rahmen der ge-
setzlichen Vorgaben bzw. der
kommunalen Maoglichkeiten).
FOr dieses ,WIE” werden im
Rahmen

des Baugesetzbuches
(BauGB),

der Baunutzungsverordnung
(BauNVvO),

des Landesentwicklungspro-
gramms NRW (LEPro NRW),
des Einzelhandelserlasses
NRW (EHE NRW) sowie

von zahlreichen Urteilen des
Bundesverwaltungsgerichts
und der Obergerichte

klare Anforderungen formu-
liert.

Insbesondere der fir die nord-
rhein-westfalischen Kommu-
nen verbindliche Einzelhandels-
erlass NRW (2008, Nr. 4.1) stellt
heraus:

.Bei der Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung kommt
den Gemeinden eine entschei-
dende Rolle zu. Mit der Aufstel-
lung von gemeindlichen Einzel-
handelskonzepten und der pla-
nungsrechtlichen Umsetzung
dieser Konzepte durch Bau-
leitpldne unterstitzen die Ge-
meinden die Entwicklung ih-
rer Zentren und Nebenzentren
und sorgen flr eine ausgewo-
gene \Versorqungsstruktur. Ein-
zelhandelskonzepte schaffen
einerseits eine QOrientierungs-
und Beurteilungsgrundlage fir
die Bauleitplanung und die Be-
urteilung von Vorhaben, ande-
rerseits Planungs- und Investiti-
onssicherheit flr Einzelhandel,
Investoren und Grundstiicksei-
gentumer.”

Was ist Bauleitplanung?

Die Bauleitplanung ist das wich-
tigste Instrument der Stadtpla-
nung und hat die Aufgabe, die
stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde zu steuern. Hierzu zahlt
neben dem Fldchennutzungsplan
auch der Bebauungsplan, der als
Satzung vom Rat beschlossen wird
und die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen fir die stadtebauliche
Ordnung eines Grundstiickes ent-
hélt. Die Rechtsgrundlage hierfiir
ist das Baugesetzbuch (BauGB).
Die Festsetzungen des Planes sind
fur den Grundstiickseigenttiimer
rechtsverbindlich. Er ist Grundla-
ge fiur die Erteilung von Bauge-
nehmigungen im Baugenehmi-
gungsverfahren.

Der Bebauungsplan enthélt ver-
bindliche Angaben Uber Art (z.B.
Wohnen, Gewerbe, Einzelhan-
del) und MaB (z.B. Geschoss-
zahl, Bebauungsdichte) der bau-
lichen Nutzung, die iberbaubaren
Grundstticksflachen und die 6rt-
lichen Verkehrsflachen.

Bebauungspldne sind aus dem
Fldchennutzungsplan der Stadt
zu entwickeln, die Aufstellung
erfolgt in mehreren Verfahrens-
schritten, die im BauGB vorge-
schrieben sind. Dazu gehért auch
die sog. frihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung und die Planaus-
legung mit der Méglichkeit, wah-
rend der Auslegungsfrist Stel-
lungnahmen vorzubringen. Das
BauGB schreibt eine , ortsibliche
Bekanntmachung” vor, die in den
beiden Bielefelder Tageszeitungen
erfolgt.
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Stadt Bielefeld

Der Weg zum Bielefelder Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Erarbeitung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes
erfolgte im Auftrag der Stadt
Bielefeld in einem breit ange-
legten Beteiligungs- und Kom-
munikationsprozess. Ein be-
gleitender Arbeitskreis trat re-
gelmaBig zu einzelnen Arbeits-
schritten zusammen. Ihm ge-
hoérten neben Vertretern der
politischen  Fraktionen und
Gruppen des Rates (CDU, SPD,
BUndnis 90 / Die Grlinen, FDP,
Die Linke, Birgernahe, Blrger-
gemeinschaft fur Bielefeld) und
der Verwaltung der Stadt Biele-
feld auch Vertreter der Indus-
trie- und Handelskammer zu
Bielefeld, des Einzelhandelsver-
bands OWL, der Handwerks-
kammer OWL, Kreishandwerk-
erschaft, der Bezirksregierung
Detmold und die Gutachter an.
Dartber hinaus fand auch ein
gezielter Austausch zur Ana-
lyse der stadtebaulichen und
einzelhandelsrelevanten  Si-
tuation sowie zu den strate-

gischen Bausteinen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes
mit den Bezirksvertretungen in
den Bielefelder Stadtbezirken
statt. So konnten bereits wah-
rend der Erarbeitung des Kon-
zeptes zahlreiche spezifische
Belange der Stadtbezirke auf-
genommen, diskutiert und ab-
gewogen werden. Grundlage
des Bielefelder Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes bildet
eine flachendeckende Erhe-
bung des Einzelhandels im ge-
samten Bielefelder Stadtgebiet
sowie eine Analyse der Nach-
fragesituation. Darauf aufbau-
end erfolgte eine Bewertung

von raumlichen Entwicklungs-
perspektiven des Einzelhandels
in Bielefeld. Davon abgeleitet
wurden schlieBlich die konzep-
tionellen Bausteine mit:

= den Ubergeordneten Zielen,
= der Standortstruktur,

= der Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche und

= dem Sonderstandortekon-
zept sowie

= den Grundsatzen zur Umset-
zung und

» den planungsrechtlichen
Empfehlungen (insbesondere
Bielefelder Sortimentsliste).
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Stadt Bielefeld

a4 Bausteine des Bielefelder Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die konzeptionellen Ziele und Grundsatze bilden die wesentlichen Bausteine des Bielefelder Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes. Sie werden unter den folgenden Punkten erldutert:

4.1 Ubergeordnete Ziele
4.2 Standortstruktur

4.3 Bielefelder Sortimentsliste

4.4 Wie funktioniert eine zukunftsfahige, rdumliche Steuerung
des Einzelhandels in Bielefeld?

4.1 Ubergeordnete Ziele

Die Ubergeordneten zukUnf-
tigen Ziele zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung in
Bielefeld bilden den inhaltlichen
Rahmen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes. Grundvor-
aussetzung zur Umsetzung die-
ser Ziele ist eine klare raumliche
Zuordnung des Einzelhandels
zu Standortbereichen, die sich
im Hinblick auf Sortiments- und
GroBenstrukturen weitgehend
funktional erganzen. In die-
sem Sinne stellt beispielsweise
ein Baumarkt an einem dezent-
ralen Standort eine Erganzung
zum Einzelhandelsangebot in
den Zentren oder zu einzelnen
Nahversorgungsstandorten

(Lebensmittelanbieter) dar. Die
Ziele sollen kUnftig u.a. zum

Interessensausgleich der un-
terschiedlichen Akteure (Inves-
toren, Betreiber, Verwaltung,
Politik) sowie zur Planungs-,
Rechts- und Investitionssicher-
heit beitragen.

Folgende Ubergeordnete Ziele
liegen dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Stadt
Bielefeld zugrunde.

1. Sicherung der landesplane-
rischen Funktion der Stadt
Bielefeld als Oberzentrum
fr die Region
Aus landesplanerischer Sicht
sind die Stadte und Gemein-
deninein hierarchisches, zen-
tralértliches Gliederungssys-

tem eingeordnet. Als Ober-
zentrum kommt der Stadt
Bielefeld dabei — neben der

Versorgung der eigenen Be-
volkerung — auch die Auf-
gabe zu, verschiedene Ver-
sorgungsfunktionen fir das
Umland mit zu Gbernehmen.
In diesem Sinne ist eine Si-
cherung und Starkung des
Einzelhandelsstandortes
Bielefeld zu gewahrleisten.
Dabei ist aber auch auf die
gesamtstadtische Zentrenhi-
erarchie sowie Ubrige Stand-
ortstruktur zu achten.
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2. Sicherung und Ausbau eines

attraktiven Einzelhandelsan-
gebotes in Bielefeld

Die Attraktivitat eines Ein-
kaufsstandortes bestimmt
sich in erster Linie durch die
Quantitat des Einzelhandels-
angebotes (Anzahl der Be-
triebe, Verkaufsflache) und
seine qualitative Zusammen-
setzung (Vielfalt der Bran-
chen, Sortimentstiefe, Be-
triebsformen und -konzepte
sowie BetriebsgréBenzuord-
nungen). Nur durch ein Mit-
einander dieser beiden Kom-
ponenten kann es gelingen,
den Einzelhandelsstandort
Bielefeld attraktiv zu gestal-
ten und auch langerfristig
zu erhalten. Ziel muss da-
her sein, eine Vielfalt (im
oben genannten Sinne) far
die Stadt Bielefeld zu erlan-
gen bzw. zu sichern. Dies hat
zwangslaufig zur Folge, dass
die Entwicklung in die einzel-
nen Standortbereiche (insbe-
sondere Zentren und Sonder-
standorte) gemal der ihnen
zuerkannten Versorgungs-
funktion gelenkt wird. So
bekommt das Hauptzentrum
nicht nur eine zentrale Be-
deutung fur den Einzelhan-
del, sondern fir alle weiteren
innerstadtischen Funktionen

wie Kultur, Verwaltung, Gas-
tronomie etc.. Danebenist es
Aufgabe der Sonder- bzw. Er-
ganzungsstandorte, die An-
gebotssituation in den zen-
tralen Versorgungsbereichen
funktional zu erganzen.

3. Sicherung und Starkung der

funktional gegliederten Ver-
sorgungsstruktur

Wesentliche Grundlage fur
eine regional konkurrenzfa-
hige und attraktive gesamt-
stadtische Einzelhandelssitu-
ation ist eine ausgewogene
Versorgungsstruktur. Dabei
liegt die Starke eines Ge-
schaftszentrums als wesent-
licher Versorgungsbereich ins-
besondere in der rdumlichen
Dichte und Vielfalt des Einzel-
handels- und Nutzungsange-
botes, die seiner jeweiligen
Versorgungsfunktion ent-
spricht. Die einzelnen Zentren
der Stadt Bielefeld sind dabei
in eine hierarchische Ordnung
gemal ihrer Versorgungsauf-
gabe einzuordnen. Eine Off-
nung neuer oder Starkung
vorhandener (in der Regel
autokundenorientierter) Ein-
zelhandelsstandorte auBer-
halb der gewachsenen Struk-
turen, in denen insbesonde-
re zentrenrelevante (Uber die
Entwicklungspotenziale hin-
ausgehende) Sortimente an-
geboten werden, fuhrt in der
Regel zu einer Schwachung
der bestehenden Einzelhan-
delsstruktur und hat einen
ruinésen Wettbewerb zur Fol-

ge.



4. Sicherung und Ausbau ei-

ner attraktiven Innenstadt in
Bielefeld

Der Hauptgeschaftsbereich
stellt den wichtigsten Einzel-
handelsstandort innerhalb
Bielefelds dar, der sich, im
Vergleich zu anderen Zen-
tren, insbesondere durch sei-
ne Multifunktionalitat (Ein-
zelhandel, Dienstleistungen,
Kultur- und Freizeiteinrich-
tungen, Verwaltung etc.)
auszeichnet. Auch zukinftig
soll der Fokus der Einzelhan-
delsentwicklung (insbeson-
dere der Entwicklung von
Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsorti-
menten) auf den innerstad-
tischen Hauptgeschaftsbe-
reich gelegt werden. Dieser
Standort genieB3t als zentraler
Versorgungsbereich oberste
Prioritat innerhalb der Biele-
felder Zentrenstruktur, dem
sich alle weiteren Standorte
und Ziele im Rahmen einer
hierarchischen Gliederung
unterordnen.

5. Sicherung und ggf. Ausbau

eines Grund- und Nahver-
sorgungsangebotes im ge-
samten Stadtgebiet

Ein Uber alle Betriebsformen
reichendes und maglichst
dichtes Grundversorgung-
sangebot ist nicht nur unter
sozialen und kommunika-
tiven Aspekten ein wichtiges
Ziel der Bielefelder Stadtent-
wicklung; haufig bilden Le-
bensmittelanbieter in Ne-
benzentren eine wichtige
Magnetfunktion auch fur
weitere Nutzungen (Einzel-
handel, Dienstleistung, Gas-
tronomie). Zunehmend ste-
hen diesen planerisch wie
stadtentwicklungspolitisch

sinnvollen Standorten jedoch
betriebswirtschaftliche Not-
wendigkeiten (Mindestgro-
Ben zur attraktiven Prasen-
tation eines entsprechenden
Warensortiments haben ent-
sprechende Mindestumsatze
zur Folge, die wiederum ein
entsprechendes Kaufkraft-
potenzial im Einzugsgebiet
bedingen) gegendber, die
eine Umsetzung dieses Ziels
erschweren. Daher muss un-
bedingt darauf geachtet wer-

\

Stadt Bielefeld

den, eine raumlich (Stand-
orte) wie funktional (ver-
schiedene Betriebsformen
und -gréBen) abgestufte und
ausgewogene Grundversor-
gungsstruktur im Bielefelder
Stadtgebiet zu schaffen bzw.
zu erhalten.
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6. Gezielte und geordnete Ent-

wicklung groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe
GroBflachige Einzelhandels-
standorte bzw. -standortge-
meinschaften, die sich auBer-
halb des gewachsenen Zen-
trums befinden, sind — im
Sinne einer Arbeitsteilung
— ausschlieBlich als Ergan-
zungsstandorte aufzufassen.
Dies hat zwingend zur Folge,
dass bei Neuansiedlung (Er-
6ffnung neuer Standorte)
bzw. Umnutzung und Er-
weiterung bestehender Be-
triebe eine Vertraglichkeits-
analyse — auf der Grundla-
ge der formulierten gesamt-
stadtischen Ziele und Emp-
fehlungen — durchzufihren
ist. Hierbei ist insbesonde-
re zu berlcksichtigen, dass
ein einmal fur ,Einzelhan-
delsnutzungen gedffneter
Standort” nur sehr schwer
anschlieBend wieder einer
anderen Nutzung zugefihrt
werden kann und somit der
Umnutzungsdruck im Falle
einer moglichen Einzelhan-
delsbrache enorm groB3 wer-
den kann.

7. Planungs- und Investitions-

sicherheit fUr bestehenden
und anzusiedelnden Einzel-
handel

Bei der Diskussion um neue
Einzelhandelsentwicklungen
wird der bestehende Einzel-
handel nach wie vor zu oft
nur unzureichend in die ent-
sprechenden Uberlegungen
und Entwicklungsvorstel-
lungen mit einbezogen. Da-
bei ist es der vorhandene
Bestand, der die Attraktivi-
tat und Ausstrahlungskraft
Bielefelds nicht unwesentlich
mitbestimmt. Dies ist jedoch
nicht mit einer , Schutzglo-
cke” fur den bestehenden
Einzelhandel gleichzusetzen.
Es bedeutet vielmehr, dass
sowohl eine Bestandspflege
alsauch eine Integration bzw.
Verknlpfung von Einzelhan-
delsentwicklungen in bzw.
mit bestehenden Strukturen
bei kunftigen Planungen zu
gewahrleisten ist. Eingriffe in
das Marktgeschehen dienen
daher nur einer Lenkung des
Wettbewerbes an stadtebau-
lich winschenswerte Stand-
orte.
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Was ist ein zentraler Versor-
gungsbereich?

Der Begriff zentraler Versorgungs-
bereich stammt aus dem Bereich
der Stadtplanung bzw. des Bau-
planungsrechts. Es handelt sich
dabei um einen eindeutig defi-
nierten Fachbeqriff, der insbeson-
dere im Rahmen der Steuerung
des Einzelhandels in der Bauleit-
planung Anwendung findet.

4.2 Zukiinftige Standortstruktur

Ausgehend von der vorhandenen Standortstruktur in der Stadt Biele-
feld weist die zukUnftige Standortstruktur folgende Elemente auf:

Ein zentraler Versorgungsbereich
istein (im Sinne der §§ 2 Absatz 2,
9 Absatz 2a, 34 Absatz 3 Bauge-

= ein vierstufiges Zentrensystem der zentralen Versorgungsbereiche
(vgl. dazu: Was ist ein zentraler Versorgungsbereich? S. 15/16) auf,

welches erganzt wird durch
= Sonderstandorte des gro3flachigen Einzelhandels sowie
= solitdre Nahversorgungsstandorte.

Sonderstandorte des Einzelhandels

groBflachige Erganzungsstandorte,

lokale und regionale Ausstrahlung

Schiitzenswerte, zentrale

Versorgungsbereiche
u.a. im Sinne von
§ 2 (2) BauGB,
Zentrum Typ A § 9 (2a) BauGB,
(Hauptzentrum) § 34 (3) BauGB,
innerstadtischer § 11 (3) BauNVvo,
Hauptgeschaftsbereich, § 24a LEPro NRW,
lokale -+ regionale Bedeutung EHE NRW
Zentrum Typ B
(Nebenzentrum)

erweiterte Grundversorgung, lokale
Bedeutung insbes. fur den Stadtbezirk

Zentrum Typ C
(Nebenzentrum)
enweiterte Grundversorgung,
lokale Bedeutung insbes. fir den Stadtteil

Zentrum Typ D
(Nahversorgungszentrum)
z. T. erweiterte Grundversorgung,
lokale Bedeutung fur den umliegenden Siedlungsbereich

Solitdre Einzelhandelsstandorte
Betriebe in Solitérlagen (stadtebaulich integriert oder nicht integriert)
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

setzbuch und § 11 Absatz 3 Bau-
nutzungsverordnung) schiitzens-
werter Bereich, der sich aus pla-
nerischen Festlequngen (Bauleit-
plénen, Raumordnungsplanen),
raumordnerischen und oder stad-
tebaulichen Konzeptionen sowie
tatsachlichen, ortlichen Verhélt-
nissen ergibt. Eine eindeutige Ab-
grenzung ist unbedingt erforder-
lich.

Innerhalb einer Kommune kann es
mehr als nur einen zentralen Ver-
sorgungsbereich geben (inner-
stadtisches Hauptzentrum sowie
Neben- oder Nahversorgungs-
zentren). Daneben muss ein zen-
traler Versorgungsbereich zum
Betrachtungszeitraum noch nicht
vollstandig entwickelt sein, wobei
eine entsprechende, eindeutige
Planungskonzeption (zum Ge-
nehmigungszeitpunkt eines Vor-
habens) vorliegen muss. Innerhalb
der Innenstadt setzt sich ein zen-
traler Standortbereich fir Einzel-
handel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungs-
bereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil
der durch ein hohes MaB3 an Nut-
zungsvielfalt geprégten Innen-
stadt. Die Innenstadt , als Ganzes”
Ubernimmt dabei Uber den Ein-
zelhandel hinausgehende Funkti-
onen wie 6ffentliche und private
Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Fortsetzung néchste Seite
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Die Innenstadt stellt das Haupt-
zentrum (Typ A) der Stadt Biele-
feld dar. Ihre Versorgungsbe-
deutung bezieht sich, nicht zu-
letzt auch in Abhangigkeit der
Bedeutung als Oberzentrum,
sowohl auf das Bielefelder
Stadtgebiet als auch auf die Re-
gion. Die Zentrentypen B und
C wirken als Nebenzentren auf
Ebene der Stadtbezirke bzw.
Stadtteile. Die Zentren des Typs
D sind Nahversorgungszentren,
sie dienen vorrangig der woh-
nungsnahen Versorgung in un-
mittelbarer Nahe zu den jewei-
ligen Wohngebieten.

Neben den vier Typen der zen-
tralen Versorgungsbereiche wer-
den in der nebenstehenden Kar-
te Standortgemeinschaften mit
einer Verkaufsflache von mehr
als 5.000 m? in zumeist nicht
integrierter Lage (also auBer-
halb der Zentren) dargestellt.

DarUber hinaus gibt es solitare

Standorte ab einer Verkaufsfla-

che von 800 m?, die nicht inner-
halb der Zentren oder Stand-
ortgemeinschaften angesiedelt
sind.

SchlieBlich wird die Standort-
struktur erganzt durch solitdre
Nahversorgungsstandorte, d.h.

Einzelstandorte von Lebensmit-
telmarkten (wie Lebensmittel-
discounter oder Supermarkt),
die insbesondere in kleineren
Wohnsiedlungsbereichen zur
wohnungsnahen Grundversor-
gung beitragen. Erganzungen
des Nahversorgungsnetzes sind
im Einzelfall bei nachgewie-
sener Versorgungslicke bzw.
unter Ausschluss von nega-
tiven Auswirkungen auf die be-
stehende Versorgungsstruktur
(insbesondere die auf die zen-
tralen Versorgungsbereiche),
wie beispielsweise durch die
Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes im Bereich Windfl6-
te zur Verbesserung der Versor-
gung dort lebenden Bevolke-
rung, moglich.

Fortsetzung: Was ist ein zen-
traler Versorgungsbereich?

Die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen
Gesichtpunkten — vorzunehmen.

Dabei kann ein zentraler Versor-
gungsbereich UGber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéfts-
bereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kernge-
bietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Ubereinstimmen.

Wesentliche Abgrenzungskri-
terien sind: Funktionale Krite-
rien: Einzelhandelsdichte, Pas-
santenfrequenz,  Kundenorien-
tierung der Anbieter (Autokun-
den, FuBBgénger), Multifunktiona-
litdt (Dienstleistungen, Einzelhan-
del, Gastronomie). Stadtebauliche
Kriterien: Bebauungsstruktur, Ge-
staltung und Dimensionierung der
Verkehrsstruktur, Barrieren (Stra-
Be, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6f-
fentlicher Raum (Pflasterung, Be-
grinung etc.) und Ladengestal-
tung/ -prasentation.




Zukinftige Standortstruktur

Legende

Zentrale Versorgungsbereiche

. Hauptzentrum (Zentrentyp A)

. Nebenzentrum (Zentrentyp B)

. Nebenzentrum (Zentrentyp C)

O Nahversergungszentrum {(Zentrentyp D)

Sonderstandorte

Standortbereicha ab 5. 000 m* Verkaufsflache

Zentrale Versorgungsbereiche

01
02
03
06
07
1"
12
21
31

Innenstadt
August-Bebel-Strale
Heeper StralBe
StapenhorststraBe
Jollenbecker StraBe
Alt-Schildesche
Biltmannshof
Gadderbaum
HauptstraBe

32
34
41
42
43
44
51
52
61

51

Carl-Severing-Stra3e
Ummeln

GroBBdornberg
Lohmannshof

Pappelkrug, WertherstraBe
Hoberge-Uerentrup
Jollenbeck

Theesen

Heepen

Sonderstandortbereiche > 5.000 m2 Verkaufsflache

A

B
C
D

BeckhausstraBBe
Eckendorfer StraBBe
Bauhaus / Zoo-West

Herforder StraBe / Eckendor-
fer StralBe West

E

F
G
H
I

Herforder StraBBe Ost
Otto-Brenner-Stral3e
Engersche StraBe
Babenhauser StraBBe
Sunderweg / Stdring

63
64
71
72
73
74
81
92

=TT AT

Stadt Bielefeld

A

Sennestadt =
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81 J
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Brake

Milse

Baumheide, Rabenhof
Hillegossen

Stieghorst

Sieker

Ubbedissen

Elbeallee / Reichowplatz
Windelsbleicher StraBe

Oldentruper Kreuz
Detmolder StralBe
HansestralBe
Senefelder StraBe
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Typen zentraler Versorgungsbereiche in Bielefeld

Folgende einzelhandelsrelevante Ausstattungsmerkmale dienen zur Unterscheidung der Zentrentypen.
Eine weitgehende Ubereinstimmung mit diesen Merkmalen im Bestand oder im Hinblick auf kinftige
Entwicklungen bestimmt dabei die jeweilige Zuordnung.

Hauptzentrum (Typ A) - Innen-
stadt

= \Versorgungsbedeutung stad-
tisch und regional

= \ollstandiges, breites und
tiefes Einzelhandelsangebot
aller zentrenpragender Sorti-
mente

= Wettbewerb innerhalb der
Branchen gegeben

= Vielfaltiger Betriebstypen und
—groéBenmix, hoher Anteil an
Fachgeschaften

m Breit gefachertes Ange-
bot insbesondere im Bereich
Dienstleistungen, Gastrono-
mie, oOffentliche Dienstleis-
tungen, Kultur

20

Nebenzentrum (Typ B) - Brack-
wede, HauptstraBe

= Versorgungsbedeutung teil-
stadtisch, Uber den Stadtbe-
zirk hinausgehend

= Vollstandig im Bereich der
kurzfristigen Bedarfsde-
ckung, erganzendes Einzel-
handelsangebot im Bereich
der mittel- und langfristigen
Bedarfsdeckung

= Wettbewerb insbesondere im
Bereich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung bzw. in zen-
trenrelevanten  Warengrup-
pen gegeben

= Magnetbetriebe insbesonde-
re der Branchen Lebensmittel
und Bekleidung, hoher Anteil
an Fachgeschaften

= Zentrentragendes Ange-

bot insbesondere im Bereich
Dienstleistungen, Gastrono-
mie, Offentliche Dienstleis-
tungen



Nebenzentren (Typ C) — Alt-Schildesche, Carl-Severing-Stral3e, Jollen-
beck, Heepen, Brake, Hillegossen, Windelsbleicher Stral3e, Elbeallee/
Reichowplatz, Heeper StraBBe

= Versorgungsbedeutung teil- = Magnetbetriebe insbesonde-
stadtisch, besondere Versor- re der Branchen Lebensmit-
gungsbedeutung im Stadtbe- tel, kleine Fachgeschafte
zirk bzw. Stadtteil = Erganzendes Angebot insbe-
= Vollstandig im Bereich der sondere im Bereich Dienst-
kurzfristigen Bedarfsde- leistungen, Gastronomie, z.T.
ckung, erganzendes Einzel- offentliche Dienstleistungen

handelsangebot im Bereich
der mittel- und langfristigen
Bedarfsdeckung, jedoch in
eingeschrankter Breite und
Tiefe

= Wettbewerb vor allem im Be-
reich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung gegeben

e T.j.- -

Stadt Bielefeld
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Nahversorgungszentren (Typ D) — August-Bebel-Stra3e, Stapenhorst-
stral3e, Jollenbecker StraBe, Bultmannshof, Gadderbaum, Ummeln,
GroBdornberg, Lohmannshof, Pappelkrug/WertherstraBBe, Hoberge-
Uerentrup, Theesen, Milse, Baumheide/Rabenhof, Stieghorst, Sieker,

Ubbedissen

= \Versorgungsbedeutung vor- = Wettbewerb vereinzelt im

rangig auf den umliegenden Bereich der kurzfristigen Be-
Wohnsiedlungsbereich bezo- darfsdeckung gegeben
gen = Magnetbetriebe: 1-2 Lebens-
= Weitgehend vollstandig im mittelanbieter, wenige ergan-
Bereich der kurzfristigen Be- zende kleinteilige Betriebe
darfsdeckung, mindestens & Eingeschranktes, erganzen-
ein  strukturpragender  Le- des Angebot im Bereich
bensmittelmarkt,  geringes Dienstleistungen und Gastro-
Angebot aus dem Bereich der nomie, z.T. 6ffentliche Dienst-
mittelfristigen und langfristi- leistungen
gen Bedarfsdeckung

22



4.3 Bielefelder Sortimentsliste

Die Steuerung des Einzelhan-
dels in der Stadt Bielefeld im
Rahmen der Bauleitplanung er-
folgt unter BerUcksichtigung
der ortlichen Gegebenheiten.
Dabei dirfen Kommunen auch
festlegen, wo Einzelhandel statt-
finden soll und wo nicht. Hierzu
dient der Stadt Bielefeld immer
auch die Bielefelder Sortiments-
liste. Darin werden zentrenre-
levante und nicht zentrenrele-

vante Sortimente unterschie-
den (vgl. dazu: Was sind zen-
trenrelevante Sortimente?). Die
nahversorgungsrelevanten Sor-
timente sind in der Regel als
zentrenrelevant einzustufen.

Die Bielefelder Sortimentsliste
ist ein wichtiger instrumentel-
ler Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen im Stadtgebiet.

e Tl. -
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Was sind zentrenrelevante
Sortimente?

Die in einem Einzelhandelsbe-
trieb angebotene Warenpalet-
te ldsst sich nach unterschied-
lichen Sortimenten differenzie-
ren. Dabei werden zentrenrele-
vante Sortimente von nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten abge-
grenzt. Nahversorgungsrelevante
Sortimente (im Wesentlichen Le-
bensmittel, Drogerie- und Kérper-
pflegeartikel) zdhlen in der Regel
auch zu den zentrenrelevante Sor-
timenten.

Zentrenrelevante Sortimente pra-
gen mit einem hohen Anteil am
Gesamtangebot insbesondere die
Zentren. Durch ihre Vielfalt sor-
gen sie fur einen attraktiven Bran-
chenmix. Im Gegensatz zu grof3-
en Fachmérkten, wie beispiels-
weise Bau- oder Mdébelmérkten,
die eine hohen Flachenanspruch
haben die fast ausschlieBlich au-
Berhalb der Zentren anzutreffen
sind, haben Betriebe mit zentren-
relevanten Sortimenten (berwie-
gend einen geringeren Fldchenan-
spruch. Sie erzeugen und bené-
tigen hohe Besucherfrequenzen,
insbesondere auch im Zusam-
menhang mit der Kopplung von
Aktivititen (u.a. Arbeit/Schu-
le/Arzt/ Behérde/Einkauf/Bum-
meln...). Zentrenrelevante Sorti-
mente entwickeln insbesondere in
Verbindung mit einer hohen Sor-
timentsbreite- bzw. —tiefe (Spezi-
algeschéfte) eine hohe Ausstrah-
lungskraft und Bedeutung auch
Uber die Grenzen der Stadt hin-
aus. SchlieBlich ist ein wesent-
liches Merkmal von zentrenre-
levanten Sortimenten, dass sie
leicht transportiert werden kén-
nen (,Handtaschensortimente”).

23
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Bielefelder Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel
Getrénke

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutika, Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Bettwasche

Bild- und Tontréger
Bilderrahmen

Blicher

Computer und Zubehér
Elektrokleingeréte

Foto

Gardinen
Geschenkartikel
Glas/Porzellan/Keramik
Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware
Stoffe/Wolle

Haushaltswaren (Kichenartikel und -geréte,
ohne Elektrokleingeréte)

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche
Hérgeréte

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

Optik, Augenoptik

Papier, Blrobedarf, Schreibwaren
Sanitdtsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel/-geréte (ohne SportgroBgeréte)
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehér
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehér
Waésche/Miederwaren/Bademoden

Antiquitdten

Bauelemente, Baustoffe

Bettwaren/Matratzen

Bodenbeldge, Teppiche (Auslegware und Einzelware)
Biromdbel

Camping und Zubehér

Eisenwaren/ Beschldge

ElektrogroBgeréte

Elektroinstallationsmaterial

Erotikartikel

Fahrrdder und Zubehér

Farben/Lacke

Fliesen

Gartenbedarf /-geréte (auch Terrakotta, Gartenhduser)
Gartenmébel

Kamine/Kacheléfen

Kinderwagen

Kraftfahrzeug- und Motorradzubehoér

Kichenmébel

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Maschinen/ Werkzeuge (auch Gartenmaschinen wie Rasen-
méher, Wasserpumpen)

Moébel

Pflanzen/Samen

Rollladen /Markisen

Sanitdrbedarf

SportgroBgeréte

Tapeten

Waffen, Angler- und Jagdbedarf
Zoologischer Bedarf

(Kraftfahrzeug- und Motorradhandel*)

*  Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrddern per Definition nicht zum Einzelhandel im
engeren Sinne zu zéhlen ist. Im Rahmen der Bielefelder Sortimentsliste wurde er unter den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten aufgenommen, da er bauplanungsrechtlich als einzelhandelsrelevante Vorprdgung einzustufen ist.
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4.4 Wie funktioniert eine zukunftsfiahige, raumliche Steuerung des Einzelhandels

in Bielefeld?

Zur kinftigen Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Biele-
feld wurden in Form von drei
Grundsatzen Ansiedlungsre-
geln fur den Einzelhandel de-
finiert. Da sie besonders die
Bielefelder Situation bertck-
sichtigen und auf diese zuge-
schnitten sind, kénnen sie auch
als Bielefelder Systematik be-
zeichnet werden. Sie stellen ei-
nen klaren Ordnungsrahmen
flr kanftige Ansiedlungen und
Umnutzungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrele-

Kernsortiment

GroBenordnung

vanten und nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten. Be-
stehende Standorte, die diesem
raumlichen Steuerungskriterien
nicht entsprechen, besitzen Be-
standsschutz.

Zur Erlduterung: Das Kernsor-
timent oder Hauptsortiment
eines Einzelhandelsbetriebes
pragt diesen im Hinblick auf
den Anteil an der Gesamtver-
kaufsflache sowie den Um-
satz. Randsortimente ordnen
sich dem Kernsortiment fla-
chen- und umsatzmaBig deut-

lich unter. Sie haben einen er-
ganzenden und damit nicht
pragenden Charakter.

Die folgende Tabelle stellt die
sich ergebenden sechs Fall-
konstellationen mit einer Dif-
ferenzierung der Betriebsgro-
Ben nach Kleinflachigkeit (un-
ter 800m2 Verkaufsflache) und
GrofBflachigkeit (ab 800 m2 Ver-
kaufsflache) sowie Beispiele
entsprechender Einzelhandels
betriebe dar.

Beispiele fir Einzelhandelsbetriebe

Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Fach-

= kleinflachig, geschéfte, z.B. Obst und Gemiise, Spezialge-
© < 800 m2 Verkaufsflache schafte, z.B. SUBwaren; Lebensmittelhand-
§ nahversorgungsrelevant werksbetriebe (Backerei, Metzgerei)
>
5 . SB-Warenhaus, Verb h kt, S kt,
= groBflachig, ab 800m?2 Verkaufsflache arer.m au; erbratichermar vpermar
Lebensmitteldiscounter

f: kleinflachig, Textildiscounter, Schuhfachmarkt, Musikfachge-
© < 800m2 Verkaufsflache schaft
° zentrenrelevant

. Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt, Elektronikfach-
2 groBflachig, ab 8002 Verkaufsflache extilkauthaus, Schuhfachmarkt, Elektronikfac
O markt, Sportfachmarkt
N kleinflachig, Lampen- und Leuchtenfachmarkt, Antiquitaten-
© , < 800m?2 Verkaufsflache fachgeschaft, Matratzenfachmarkt
S nicht zentrenrelevant
= , Mobelhaus, Kiichenstudio, B kt, Garten-
O] groBflachig, ab 800m?2 Verkaufsflache obeihatis, RUChENSHITIo, Baumar arten

center, Zoofachmarkt, Fahrradfachmarkt
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4.4.1 Entwicklung des Einzelhandels mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-

ment

Ziel:

Sicherung und Starkung einer
attraktiven, maoglichst flachen-
deckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtge-
biet durch Sicherung und Ent-
wicklung von funktionsfahigen
Zentren sowie von Standorten
im Sinne einer verbraucher-
nahen Versorgung der Biele-
felder Bevolkerung.

Grundsatz 1

Standorte fur groBflachigen
Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevantem  Kernsorti-
ment sollen in den zentralen
Versorgungsbereichen der Ty-
pen A-D liegen.

Standorte flr nicht groBfla-
chigen Einzelhandel mit nah-
versorgungsrelevantem Kern-
sortiment sollen vorrangig in
den zentralen Versorgungsbe-
reichen der Typen A-D liegen.

Betriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten
sollen nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten angesiedelt
werden.

Ausnahmen sind fur einzelne
Standorte zur Sicherung der
Nahversorgung moglich, sie be-
dirfen der Prifung im Einzel-
fall, wobei die Nachweispflicht
bei groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben (ab 800 m? Ver-
kaufsflache) beim Antragsteller
liegt.

4.4.2 Entwicklung des Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment

Ziel:

Erhalt und Starkung der ober-
zentralen Versorgungsfunktion
und der regionalen Ausstrah-
lung des Bielefelder Hauptzent-
rums (Innenstadt) als bedeu-
tendster Einzelhandelsstandort
durch Sicherung und Entwick-
lung der Einzelhandelszentra-
litat, der Funktionsvielfalt und
der Identifikationsmaoglich-
keiten sowie Sicherung und
Starkung der Versorgungsfunk-
tion der Neben- und Nahversor-
gungszentren.
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Grundsatz 2

Standorte fir groBflachigen
Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment sollen in
den zentralen Versorgungsbe-
reichen der Typen A-D liegen.

Standorte flr nicht groBfla-
chigen Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment
sollen vorrangig in den zentra-
len Versorgungsbereichen der
Typen A-D liegen.

Betriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollen nicht in
Gewerbe- und Industriegebie-
ten angesiedelt werden.

Ansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben auBerhalb zen-
traler Versorgungsbereiche sol-
len sich am Typ des Bielefelder
Ladens (Verkaufsflache bis zu
200m?2) orientieren. Eine PrU-
fung im Einzelfall ist vorzuneh-
men.
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4.4.3 Entwicklung des Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-

ment

Ziel:

Raumliche Konzentration
auch des groBflachigen Ein-
zelhandels mit nicht zentren-
relevanten Hauptsortimenten
auf dafur festgesetzte Sonder-
standorte und Sicherung einer
zukunftsfahigen Arbeitsteilung
zwischen Hauptzentrum (In-
nenstadt), Nebenzentren und
Nahversorgungszentren sowie
den Sonderstandorten zur Si-
cherung und zum Ausbau einer
guantitativ und qualitativ guten
Versorgung der Bevolkerung.

Grundsatz 3

Standorte fur groB3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsorti-
menten koénnen in zentralen
Versorgungsbereichen liegen.

AuBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche sollen neue
Standorte fur Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment vorran-
gig im Bereich von bestehen-
den Sonderstandorten gemaf
des Sonderstandortekonzeptes
liegen.

Standorte fur nicht qroB3fla-

chige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kdnnen vorrangig
in zentralen Versorgungsberei-
chen und in Mischgebieten lie-
gen.
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Haufig gestellte Fragen im Zusammenhang mit Einzelhandels-

konzepten - und ihre Antworten

Legen wir uns mit dem poli-
tischen Beschluss zum Einzel-
handels- und Zentrenkonzept
,Fesseln” an, die mogliche In-
vestoren in die Nachbarstad-
te treiben? Kann das gewollt
sein?

Auch in den Nachbarstadten
Bielefelds gelten die einschla-
gigen Rechtsvorschriften zur
Steuerung des grofBflachigen
Einzelhandels. Und somit gelten
auch dort die selben grundsatz-
lichen Rahmenbedingungen
wie in Bielefeld. Ein ,, Ausblch-
sen” in die Nachbarstadt oder
das gegenseitige Ausspielen
ist nicht moglich. Zumal auch
zahlreiche Gemeinden im enge-
ren oder auch weiteren Umfeld
(wie z.B. Gutersloh, Herford,
Rietberg, Verl) Uber vergleich-
bare aktuelle Einzelhandelskon-
zepte verfligen bzw. diese gera-
de erarbeiten oder auch aktua-
lisieren (lassen). Ebenso besteht
far die Region Ostwestfalen-
Lippe seit mehreren Jahren ein
regionales Einzelhandelskon-
zept, das ebenfalls Spielregeln
im Umgang mit der Bewertung
groBflachiger Einzelhandelsvor-
haben mit regionaler Bedeu-
tung formuliert hat.
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Das Einzelhandelskonzept ist
statisch. Es schreibt offensicht-
lich den gegenwadrtigen Be-
stand fest und lasst keine Hand-
lungsmdglichkeiten fir die Zu-
kunft offen!

Das Einzelhandelskonzept be-
rlcksichtigt, unter Wirdigung
und Bewertung der aktuellen
Ausgangssituation in Bielefeld,
maogliche Veranderungen wich-
tiger Rahmenbedingungen fur
den Einzelhandel und die Stadt
Bielefeld wie z.B. Bevélkerungs-
veranderung, Einkommensver-
anderung, Veranderung des
Einkaufsverhaltens. Und das
bis zum Jahr 2020. Somit sind
wichtige 6konomische Aspekte
ebenso mit eingeflossen wie
ggf. erforderliche rdumliche
Entwicklungsperspektiven in
den verschiedenen Standort-
strukturen der Stadt Bielefeld.
Bezogen auf die Bielefelder
Sortimentsliste gibt es, rick-
wirkend betrachtet, kein Sorti-
ment, was in den vergangenen
20 Jahren auf den Einzelhan-
delsmarkt gekommen ist (z.B.
Mobiltelefone oder auch DVDs),
das nicht ohne Probleme den
aufgefthrten Sortimenten oder
auch Warengruppen zugeord-
net werden kann.

Wie lange hat ein solches Ein-
zelhandelskonzept Gdltigkeit?

Es gibt kein grundsatzliches
. Verfallsdatum” fir ein Ein-
zelhandelskonzept. Das Biele-
felder Einzelhandelskonzept ba-
siert zum einen auf einer aktu-
ellen und flachendeckenden Da-
tenbasis, die angesichts der Dy-
namik im Einzelhandel in regel-
maBigen Abstanden aktualisiert
werden sollte. Zum anderen lie-
gen dem Bielefelder Einzelhan-
delskonzept aktuelle rechtliche
Grundlagen  (Baugesetzbuch
und Baunutzungsverordnung als
bundesrechtliche Vorgaben so-
wie das Landesentwicklungspro-
gramm und der Einzelhandelser-
lass des Landes Nordrhein-West-
falen) sowie darauf aufbauende
Rechtsprechung zu Grunde. Eine
ggf. erforderliche Anpassung /
Fortschreibung / Aktualisierung
kann sich somit sowohl aus ver-
alteten Grundlagen als auch sich
veranderten rechtlichen Rah-
menbedingungen ergeben. Un-
abhangig davon zeigen andere
Kommunen, die bereits weitrei-
chende Erfahrungen mit diesem
Instrument haben, dass etwa alle
5 bis 7, spatestens jedoch alle 10
Jahre eine entsprechende Fort-
schreibung / Aktualisierung er-
folgen sollte.



Mein vorhandenes Einzelhan-
delsgeschaft liegt auBerhalb

Mein Grundstlck liegt inner-
halb eines zentralen Versor-

eines zentralen \ersorgungs-
bereiches und auch auBerhalb
eines Sonderstandortes. Ist fir
mich nach dem politischen Be-
schluss zum Einzelhandelskon-
zept keine weitere Entwicklung
mehr méglich?

Zunachst einmal gilt grund-
satzlich der Bestandsschutz.
Sofern vorhandene Baurechte
oder auch Baugenehmigungen
noch nicht voll ausgeschopft
sind, kann dies erfolgen. Sind
darUber hinaus gehende Ver-
anderungen gewulnscht, so
greifen verschiedene Kriterien
oder auch bauplanungsrecht-
liche Mechanismen, die z.B. mit
Blick auf die unterschiedlichen
Ziele und Grundsatze des Biele-
felder Einzelhandelskonzepts
schnell und nachvollziehbar be-
antwortet werden kénnen. Die
Verwaltung der Stadt Bielefeld,
hier insbesondere das Bauamt
(Ansprechpartner siehe vorn
in dieser Broschure) steht far
Ruckfragen und Auskinfte ger-
ne zur Verfligung.

gungsbereiches. Ist fir mich
nach dem politischen Beschluss
zum Einzelhandelskonzept nur
noch eine Einzelhandelsent-
wicklung méglich?

Nein. Die Lage von GrundstU-
cken innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches verpflich-
tet weder den Grundstlcksei-
gentlmer noch die Stadt Biele-
feld (als Trager der kommu-
nalen Planungshoheit) zur aus-
schlieBlichen Nutzung durch
Einzelhandel. Das mogliche Nut-
zungsspektrum leitet sich z.B.
aus einem rechtskraftigen Be-
bauungsplan ab, der, als Orts-
recht durch den Rat der Stadt
beschlossen, auch nur durch ihn
geandert werden kann. Besteht
kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan, so kann entweder ein neu-
er Bebauungsplan aufgestellt
werden (der wiederum das Nut-
zungsspektrum fur den Bereich
definiert) oder das maogliche
Nutzungsspektrum leitet sich
nach § 34 des Baugesetzbuches
ab, sofern zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes z.B. kein poli-
tischer und stadtebaulicher An-
lass besteht. Grundsatzlich ist
zu bericksichtigen, dass kein
Anspruch auf Aufstellung eines
Bebauungsplanes besteht.
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Mein Wohngebdude / Grund-
stlick (derzeit nicht durch Ein-
zelhandel genutzt) liegt inner-
halb eines zentralen Versor-
gungsbereichs - rollen sofort
nach Beschluss zu diesem Kon-
zept die Bagger zur Raumung
meines Grundstlickes an?

Nein. Das kame einer Zwangs-
enteignung gleich, die nur in
ganz besonderen Ausnahmefal-
len von einer Gemeinde durch-
geflihrt werden kann. Die An-
siedlung von Einzelhandel zur
Verbesserung der Versorgungs-
situation zahlt nicht dazu.
Sofern ein Bebauungsplan zur
Verwirklichung stadtebaulicher
Ziele aufgestellt / gedndert wer-
den muss:

Zum einen besteht keine Pflicht
zur Aufstellung / Anderung von
Bebauungsplanen als unmittel-
bare Konsequenz aus dem Be-
schluss zum Einzelhandelskon-
zept. Diese Entscheidung trifft
der Rat der Stadt Bielefeld im
Rahmen seiner kommunalen
Entscheidungs- und Planungs-
hoheit. Zum anderen mussen,
sollte sich der Rat der Stadt
Bielefeld zur Anderung / Auf-
stellung eines Bebauungsplans
entschlossen haben, bereits im
Vorfeld dieses formalen Bau-
leitplan(anderungs)verfahrens
u.a. samtliche eigentums- und/
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oder grundstlcksrechtlichen
Fragestellungen - selbstver-
standlich unter Einbeziehung
der Grundstucks- und/oder Im-
mobilienbesitzer — geklart wer-
den.
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Missen vorhandene (groB-
flachige) Betriebe, die ihren
Standort auBBerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen ha-
ben, damit rechnen, dass sie,
wenn ihre Verkaufsflachenauf-
teilungen nicht mit den neuen
Zielvorgaben und Grundséatzen
des Bielefelder Einzelhandels-
konzepts (ibereinstimmen (z.B.
Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente  deutlich  Uber
10 % der Gesamtverkaufsfla-
che), nach dem Beschluss so-
fort mit entsprechenden Ande-
rungsverfligungen konfrontiert
werden?

Nein. Es greift der Bestands-
schutz. Erst im Falle von Ver-
anderungen, die rechtlich be-
trachtet eine Nutzungsande-
rung bedeuten wirden, mis-
sen die aktuellen rechtlichen
Rahmenbedingungen (Bauge-
setzbuch, Baunutzungsverord-
nung, Landesentwicklungspro-
gramm Nordrhein-Westfalen)
oder auch das Einzelhandels-
konzept mit seinen entspre-
chenden Regelungen zu Grun-
de gelegt werden.

Stellt das Einzelhandelskonzept
nicht einen Eingriff in den Wett-
bewerb dar?

Das Einzelhandelskonzept defi-
niert im positiven Sinne die zu-
kinftigen Ziele und darauf auf-
bauenden Regeln zur Entwick-
lung der Bielefelder Zentren
und Einkaufsstandorte. Dabei
ist es ein legitimes Vorgehen
einer jeden Stadt, so auch ein
jungerer Beschluss des Bundes-
verwaltungsgerichts, festzule-
gen, wo im Sinne der Umset-
zung dieser Ziele Einzelhandel
in ihrem Stadtgebiet stattfinden
soll und wo nicht. Dabei geht
es nicht um den Schutz einzel-
ner Betriebe vor einem ,un-
gesunden” oder ,unfairen”
Wettbewerb. Es geht vielmehr
um den (rechtlich abgesicher-
ten) Schutz von (stadtebau-
lichen) Strukturen, die eine
moglichst ausgewogene und
flachendeckende Versorgung
mit Gltern aller Bedarfsstufen
in einer Stadt wie Bielefeld er-
maoglichen sollen. Da dies je-
doch nicht Gberall und mit der
gleichen Auspragung erfolgen
kann, ist eine Setzung von Pri-
oritdten und Vorranggebieten
unabdingbar.



Das Kundenverhalten insbeson-
dere beim Lebensmitteleinkauf
hat sich in den vergangen Jah-
ren doch massiv gewandelt —
der Kunde fahrt mit dem Auto
vor und packt alles in den Kof-
ferraum ! Ist das ausreichend in
dem Einzelhandelskonzept be-
ricksichtigt?

Nach wie vor kauft ein nicht un-
erheblicher Anteil der Kunden —
und das nicht nur Lebensmittel
— nicht mit dem Pkw ein. Und
das aus unterschiedlichen Grin-
den: zum einen verflgen nicht
alle Bielefelderinnen und Biele-
felder tGber einen Pkw, zum an-
deren kdnnen oder wollen nicht
alle Bielefelderinnen und Biele-
felder auf einen Pkw zugreifen,
sei es aus 6konomischen, dko-
logischen oder auch aus ge-
sundheitlichen Grinden. Diese
Anteile werden angesichts des
demographischen Wandels wie
auch der derzeit nicht prognos-
tizierbaren gesamtwirtschaft-
lichen Entwicklung nicht kleiner
werden. Eine vorausschauende
Stadtentwicklungspolitik muss
daher auf Standorte setzen, die
beide Aspekte berlcksichtigen:
akzeptable Erreichbarkeit so-
wohl fur Pkw-Kunden und Lie-
ferverkehr als auch FuBBgadnger
und Radfahrer.
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