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[. EINLEITUNG



Ausgangssituation

Wie bundesweit viele andere Kommunen begegnet auch die Stadt Biele-
feld im Rahmen von Entscheidungsprozessen zur Stadtentwicklung und
damit verbundenen einzelhandelsrelevanten Vorhaben immer wieder
Widersprichen, die sich auf den ersten Blick als nicht lI6sbare Konflikte
zwischen betreibermotivierten Standortrahmenbedingungen auf der einen
und volkwirtschaftlich / stadtebaulich / stadtentwicklungsrelevant moti-
vierten Zielvorstellungen der Kommunen auf der anderen Seite darstellen.
Da sind zum einen die (nach wie vor klar vorgetragenen) betreibermoti-
vierten Standortrahmenbedingungen, die — aus welchen Grinden auch
immer — in der Vergangenheit dazu gefuhrt haben, dass zahlreiche Ein-
zelhandelsstandorte auf3erhalb der gewachsenen Zentrenstrukturen ent-
standen sind. Sie fuhrten in nicht wenigen Féllen dazu, dass die gewach-
senen Zentren sowohl in ihrer Attraktivitat als auch in ihrer 6konomischen
Stellung (auch fir andere innenstadtrelevante Nutzungen) an Bedeutung
verloren haben. Ebenso hat das ehemals dichte Netz der wohnungsnahen
Grundversorgung in vielen Regionen bzw. Kommunen Deutschlands er-
heblich unter dieser Entwicklung gelitten. Da sind zum anderen raumord-
nerische und stadtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundla-
gen auf Bundes- wie auf Landesebene (zuletzt erweitert durch § 9 (2a) im
Rahmen der Novellierung des BauGB 2007 sowie § 24 a LEPro NRW),
die eindeutig den (gewachsenen) Zentren die ,Ansiedlungshoheit* zuge-
stehen und klare Regeln fur dezentrale Standorte formulieren.

STADT BIELEFELD auf dem Weg zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fir die Kommunen gibt es durchaus Mdglichkeiten, diese vermeintlich
nicht zu vereinbarenden Vorstellungen in Einklang zu bringen: durch ein
Einzelhandelskonzept, das unter Bertcksichtigung sowohl der recht-
lichen, demographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als
auch der betrieblichen Anforderungen Strategien zur Einzelhandels- und
letztendlich dann auch Zentrenentwicklung aufzeigt (= endogene Wir-
kung). Ebenso bildet ein solches Einzelhandels- und Zentrenkonzept
zum Beispiel eine fundiertere Grundlage zur Abwehr von Planvorhaben
in Nachbarkommunen (unabh&ngig von der Funktion und landesplane-
rischen Einstufung), die sich moglicherweise negativ auf die eigenen stad-
tebaulichen Zielvorstellungen auswirken kénnen (i.S.v. 8§ 2 (2) BauGB) (=
exogene Wirkung).

Rechtlicher Rahmen

Vor dem Hintergrund veréanderter rechtlicher Rahmenbedingungen (in ers-
ter Linie § 34 (3) und § 2 (2) BauGB sowie die jungst in Kraft getretene
erneute Novellierung des BauGB - § 9 (2a) bzw. LEPro NRW § 24 a)
und darauf aufbauender aktueller Rechtsprechungen zahlreicher Oberge-
richte (auch des Bundesverwaltungsgerichts) zum Themenkomplex Ein-
zelhandelssteuerung durch Bauleitplanung ist es nahezu zwingend gebo-
ten, dass eine Kommune Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
fundierte, empirisch abgesicherte und vor allem beschlossene und damit
fur alle Akteure verbindliche Entscheidungsgrundlage verfiigt.
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Die — insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéateren bau-
leitplanerischen Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzeptes
i.S.v. 8 1 (6) Nr. 11 ist in jungsten Urteilen des OVG Minster nochmals
hervorgehoben worden: Denn ,erst solche konzeptionellen Festlegungen,
die dann gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. (friher: 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr.
10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu berick-
sichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot be-
stimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das stadtebauliche
Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht eingebunden
ist.“ Aber auch flr die Steuerung in — bisher — unbeplanten Innenbereichen
ist ein solches Einzelhandelskonzept eine bedeutsame Grundlage. Denn
nach der neuen Vorschrift des § 9 (2a) BauGB konnen fiur ,im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile (§ 34) [...] zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach
8 34 Abs. 1 und 2 zuléassigen baulichen Nutzungen zuléssig oder nicht zulés-
sig sind. [...] Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berick-
sichtigen, dass Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils
enthalt [...].“
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Vorteile eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept bietet Vorteile und dabei nicht zu-
letzt Planungssicherheit fur alle beteiligten Akteure (Politik, Verwaltung,
Investoren), da es in Stadtentwicklungsprozessen eine wichtige Diskussi-
ons- und Entscheidungsgrundlage sowie Dokumentation des politischen
Willens und Handelns darstellt. AuRerdem stellt es in formalen Verfahren
(z.B. Aufstellung von Bebauungsplanen) eine transparente Grundlage fur
Investoren aber auch wichtige Argumentations- und Begriindungsgrundla-
ge fur die Kommunen (Politik und Verwaltung) in Bauleitplanverfahren (vom
Aufstellungsbeschluss bis zur Rechtskraft) dar.

Somit ist also nicht das ,,0Ob“ entscheidend, sondern vielmehr das ,Wie",
mdchte eine Kommune im Sinne einer positiven und in die Zukunft gerichte-
ten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ihren Verwaltungsgrenzen an
die stadtebaulich gewiinschten Standorte lenken und so auch (vorhande-
nen wie perspektivischen) Leerstand vermeiden.

Die Stadt Bielefeld beauftragte die Planungsbiros Junker und Kruse, Stadt-
forschung B Planung und Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwick-
lung mit der Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Bielefeld. Gesamtstadtische Analyseergebnisse sowie Eckdaten der
stadtbezirksspezifischen Analyse des Stadtbezirkes Schildesche werden in
dieser Broschure dargestellt.
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[I. UNTERSUCHUNGSAUFBAU UND
VERFAHRENSABLAUF



STADT BIELEFELD auf dem Weg zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Untersuchungsaufbau

Perspektive/
Status Quo "» Zieldiskussion "» NI4Tl

Status Quo Status Quo
Inhalte Status Quo i _'

Gesamtstadtische Analyse * Inhalt EETE EY Perspektive/
Angebot/Nachfrage IS Zieldiskussion Zieldiskussion

Perspektive/
* Zieldiskussion *
Entwicklungsszenarien

Stadtbezirksebene
Konzept

* Konzept Zukunftiges raumliches Entwicklungskonzept mit

Zentrenkonzept = Zielen
Zentrale Bereiche/Stadtebau = Zentrenkonzept

) . - =  Grundsatzen

+ Entwicklungsmaglichkeiten = planungsrechtliche Empfeh-

Entwicklungspotenziale lungen und Sortimentsliste
Zentrenhierarchie als Grundlage fur stadtent-
(idealtypisch und Bestand) wicklungspolitische Ent-

scheidungen, sowie zur
einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Steuerung
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Verfahrensablauf

1. Angebots- und Nachfrageanalyse 3. Einzelhandels- und Zentrenkonzept - Entwurf

Erarbeitung und Diskussion in / mit:

Arbeitskreis Stadtvertraglicher Einzelhandel (AK SEH)
Vertreter der Fraktionen und Gruppen, EHV, IHK, HWK, Kreishandwerkerschaft, Arbeitskreis Stadtvertréiglicher Einzelhandel (AK SEH)

WEGE, Verwaltung; Bez. Regierung Vertreter der Fraktionen und Gruppen, EHV, IHK, HWK, Kreishandwerkerschaft ,
WEGE, Verwaltung; Bez. Regierung

Offentliche Informationsveranstaltung BVs / UStA
AK SEH; Politik (Rat; Bezirksvertretungen) értliche Vertreter Mitglieder der Bezirksvertretungen, Mitglieder des Umwelt- und
des Einzelhandels und der Wirtschaft in den Bezirken; Offentlichkeit Stadtentwicklungsausschusses

; ) - Offentlichkeitsbeteiligung (2. Stufe)
Gemeinsame Sitzungen der Bezirksvertretungen

Bezirksvertretungen; ortliche Vertreter des Einzelhandels
und der Wirtschaft in den Bezirken

4. AbschlieBender Beschluss zum Einzelhandels-

2. Entwicklungs- und Standortpotenziale und Zentrenkonzept

c
-,,9, Entwicklungsszenarien, Steuerungsstrategien Erarbeitung und Diskussion in / mit: Ertuterung der Abklrzungen
(7} - .
. . . . ™ . . - a . Abkiirzun, Erlauterun
g Erarbeitung und Diskussion in / mit: Arbeitskreis Stadtvertriglicher Einzelhandel (AK SEH) ? ’
[7) . . AK SEH Arbeitskreis Stadtvertraglicher Einzelhandel
— . . = . Vertreter der Fraktionen und Gruppen, EHV, IHK, HWK, Kreishandwerkerschaft,
] Arbeitskreis Stadtvertraglicher Einzelhandel (AK SEH) WEGE, Ve‘;\’;almng; e v Einzehandisverband Ostwestalen Lippe oV,
Q Vertreter der Fraktionen und Gruppen, EHV, IHK, HWK, Kreishandwerkerschaft, " Industro. und Handelskammmar
N WEGE, Verwaltung; Bez. Regierung Ostwestfalen zu Bielefeld
; Bvs / UStA HWK Handwerkskammer zu Bielefeld
> BVs / UStA Mitglieder der Bezirksvertretungen, Mitglieder des Umwelt- und
ey A WEGE Wirtschaftsentwicklungsges. Bielefeld mbH
x Mitglieder der Bezirksvertretungen, Mitglieder des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses - —— =
g Stadtentwicklungsausschusses Bez. Regierung Bezirksregierung Detmold
Q Rat der Stadt B|e|efe|d (Besch'ussfassung) UStA Umwelt und Stadtentwicklungsausschuss
&" Offentlichkeitsbeteiligung (1. Stufe) Mitglieder des Rates der Stadt Bielefeld Bv Bezirksvertretungen
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lIl. GESAMTSTADTISCHE ANALYSEERGEBNISSE



Angebots- und Nachfrageanalyse

Die Angebots- und Nachfrageanalyse dient dazu, eine fachlich fundierte
und empirisch abgesicherte Grundlage zur Erarbeitung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Bielefeld zu schaffen. Dabei wur-
de eine flachendeckende Erhebung des Einzelhandels inkl. der relevanten
Leerstande, raumlich differenziert nach den 10 Bielefelder Stadtbezirken,
durchgefuihrt. Die Merkmale der Erhebung waren neben der sortiments-
spezifischen Verkaufsflache (Differenzierung nach ca. 90 Sortimenten),
auch die Lage (integriert, nicht integriert, Innenstadt oder Stadtbezirks-
bzw. Stadtteilzentrum), Name, Strale und Hausnummer der einzelnen
Betriebe. Die detaillierte sortimentsspezifische Aufnahme der Verkaufs-
flachen ist im Hinblick auf die Erstellung der Bielefelder Sortimentsliste,
einem wichtigen Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und
bauplanungsrechtliches Instrumentarium zur Steuerung des zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zwingend geboten. Bei
der Darstellung der Ergebnisse werden die Sortimente zu 17 Hauptwaren-
gruppen aggregiert.

Einen weiteren wichtigen Baustein der Analyse stellt die Erfassung und
Bewertung der stadtebaulichen Situation in zentralen Bereichen dar, der
zur gebiets- bzw. parzellenscharfen Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche Bielefelds notwendig ist. Wesentliche Kriterien sind dabei
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[ | die funktionale Gliederung/Organisation des Zentrums

[ | die raumlichen und funktionalen Beziehungen zwischen dem
Zentrum und seiner Umgebung

[ | die Abgrenzung der Geschéftslage (Multifunktionalitat / Einzel-
handelsdichte)

u die stadtebauliche Qualitat
u sowie die Aufenthaltsqualitat

Auf der Nachfrageseite wurde, in Zusammenarbeit mit Bielefelder Einzel-
handlern, eine Kundenherkunftsernebung durchgefuhrt (wird z.Zt. ausge-
wertet). Sie gibt Aufschluss Uber das Einzugsgebiet des lokalen Einzel-
handels.

SchliefZlich kbnnen somit insgesamt auf Basis der durchgefihrten Analyse
und unter Berlcksichtigung einzelhandelsrelevanter Kennwerte zur loka-
len Kaufkraft Umséatze und Kaufkraftrelationen errechnet werden, die Aus-
sagen zur Ausstrahlungskraft des Bielefelder Einzelhandels insgesamt so-
wie bezogen auf einzelne zentrale Bereiche und Standorte erméglichen.

Junker und Kruse, Dr. Acocella  Oktober 2007



STADT BIELEFELD auf dem Weg zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Kennwerte des Bielefelder Einzelhandels Verkaufsflachen und Betriebe nach Hauptwarengruppen
Eckdaten der Angebots- und Nachfrageanalyse werden in der folgenden Die Verteilung der Verkaufsflachen und Betriebe auf die Hauptwarengrup-
Tabelle in Form von Kennwerten zusammengefasst. pen sowie die entsprechende Ausstattung / Einwohner wird in der fol-
Kennwerte des Bielefelder Einzelhandels genden Tabelle dargestellt.
Kriterium Kennwert Hauptwarengruppe Anzahl Betriebe "e"‘a(:zﬂi‘:;;i" B
Verkaufsflache in m? (gerundet) 716.000 Nahrungs- und Genussmittel 658 142.100 0,43
Anzahl der Betriebe 2.046 Blumen / Zoo 42 13.000 0,04
. . . G dheits- und Ko fl tikel 63 22.900 0,07
Einzelhandelsrelevante Kautkraft in Mio. Euro |  1.575 es.un ?'s uln orper") coeare .
- - - Pap|er, Buroart|lfel, Schreibwaren / Zeitungen / 119 15.600 0,05
Einzelhandelsrelevanter Umsatz in Mio. Euro 2.202 Zeitschriften / Bicher
Einzelhandelszentralitat 14 Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 882 193.600 0,59
’ Bekleidung / Wéasche 290 99.000 0,30
Verkaufsﬂéche in m2/ EinWOhner 2,18 Schuhe / Lederwaren 63 16.800 0,05
Verkaufsflache / Betrieb in m2 350 Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / 73 26.300 0.08
Geschenkartikel : E
. . . . . . Spiel / Hobby / Basteln / Musikint t 44 16.500 0,05
B ImBielefelder Stadtgebiet sind insgesamt 2.046 Betriebe des Ein- piowaten TTiovy T Basieln T TsHdnrHmene
zelhandels i.e.S. mit einer Verkaufsflache von rund 716.000 m? Sportartkel/ Fahriader / Camping % 22790 0.97
i Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 525 181.300 0,55
angeSIGdelt' Wohneinrichtungsbedarf 78 30.300 0,09
. . . . . . . Mébel 115 129.100 0,39
[ ] Somit verfiigt die Stadt Bielefeld mit 2,18 m2/ Einwohner tber E|°kte TP ———— p o0 o
) ) ) . ) ) eKtro euchten aushaltsgerate . s
eine hohe quantitative Verkaufsflachenausstattung, die ihrer Untemnaltungselekroni/ Musk /Video / T / I 200 oo
Funktion als Oberzentrum entspricht. ErwartungsgemaR lassen Kommunikation / Foto
. . . . .. medizinische und orthopadische Artikel 77 5.200 0,02
sich in den einzelnen Stadtbezirken sowie innerhalb der Haupt- T —— ™ 2500 001
warengruppen Unterschiede in der quantitativen Ausstattung Bau- und Gartenmarktsortimente 167 132700 0,40
feststellen. Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandels liegt uberwiegend langfristiger Bedarf 631 334.200 1,02
. . . . Sonsti 8 6.500 0,02
in den Stadtbezirken Mitte, Brackwede und Stieghorst. i
Gesamtsumme 2.046 715.600 2,18
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] Branchenspezifische Schwerpunkte sind im Bereich der kurzfris-
tigen Bedarfsdeckung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel, bei den innenstadtrelevanten Sortimenten insbeson-
dere in der Warengruppe Bekleidung und in den Branchen, die
vornehmlich durch grof3flachige Anbieter gepragt sind (Mobel und
Bau- und Gartenmarktsortimente), zu verzeichnen.

Raumliche Verteilung des Einzelhandels

Im Rahmen einer ersten Einschatzung werden die Verkaufsflachen und
Umsatze nach Lagen dargestellt. Dabei wurde die Einstufung der Lagen
nach folgenden Kriterien vorgenommen:

Innenstadt

Unter Innenstadt wird die einzelhandelsbezogene Innenstadt verstanden.
Diese ist das Gebiet der Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uber-
ortlich bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Neben der Bestandsdich-
te des Einzelhandels als wesentliches Kriterium sind Dienstleistungsan-
gebote, infrastrukturelle und funktionale Zasuren sowie stadtebauliche
Merkmale zur Abgrenzung der Innenstadt heranzuziehen.

Stadtteilzentrum / zentraler Bereich
Als Stadtteilzentrum / zentraler Bereich werden Gebiete bezeichnet, in de-
nen eine Konzentration von zentrenbedeutsamen Funktionen festzustel-
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len ist. Sowohl Einzelhandelsangebote als auch Angebote im Dienstleis-
tungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebliros, Reinigungen etc.)
konnen fur die Frage der Existenz eines zentralen Bereiches bedeutsam
sein. Daneben kénnen auch bei dieser Abgrenzung die 0.g. Zasuren so-
wie stadtebauliche Merkmale herangezogen werden.

Integrierte Lage

Einzelhandel in integrierten Lagen ist Uberall dort vorhanden, wo die Dich-
te / Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als Zen-
trum zu bezeichnen bzw. der Innenstadt zuzurechnen. Wichtig fur die Ein-
stufung als integriert ist die umgebende Wohnbebauung. Es handelt sich
also um funktional und stadtebaulich integrierte Einzelstandorte auf3erhalb
der Innenstadt (wie oben definiert) sowie aul3erhalb der Ubrigen zentralen
Bereiche der Stadt.

Nicht integrierte Lage

Als nicht integrierte Lagen sind samtliche Standorte zu bezeichnen, die
nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandels-
betriebe in Gewerbe- und Industriegebieten oder sonstige autokunden-
orientierte Standorte ohne Zusammenhang mit Wohnbebauung). Aber
auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durchsetzt sind, sind die-
sen Standorten zuzurechnen.
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| Im Hinblick auf die raumliche Verteilung des Einzelhandels ist
festzustellen, dass Bielefeld Uber eine Vielzahl unterschiedlich
strukturierter Zentren mit unterschiedlichen Versorgungsaufga-
ben verflgt. Das gréf3te Zentrum mit einer hohen Ausstrahlungs-
kraft stellt erwartungsgemalfd die Innenstadt dar. Erganzt wird
diese Struktur durch Stadtbezirks-, Stadtteil- und Grundversor-
gungszentren bzw. Einzelstandorte. Besonders hervorzuheben
ist dartber hinaus, dass die Bielefelder Einzelhandelslandschaft
durch zahlreiche Sonderstandorte (groRR3flachiger Einzelhandel),
wie beispielsweise an der Otto-Brenner-Stral3e oder am ,Olden-
truper Kreuz“, gepragt ist. Diese stehen insbesondere auch auf-
grund ihres zentrenrelevanten Warenangebotes im Wettbewerb
mit den gewachsenen Zentrenstrukturen.

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflachen und Umsatze nach Lagen

Die besondere Konkurrenzsituation der einzelnen Standortbereiche ver-
deutlicht auch die Betrachtung der Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen
und Umsétze nach Lagen (Innenstadt, Stadtbezirks-, Stadtteilzentrum, in-
tegriert, nicht integriert; vgl. dazu die nebenstehende Abbildung).

[ | Etwa ein Drittel der gesamtstadtischen Verkaufsflache befindet
sich an nichtintegrierten Standorten, ein Drittel in staddtebaulich in-
tegrierten Lagen sowie ein weiteres Drittel in zentralen Bereichen
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Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze des Bielefelder Einzelhandels nach Lagen

Gesamt  715.600 m? 2.046 2.202 Mio. Euro

100%
90%
80%
70%-
60%

50%

40%

30%-
20%

10%{

0%

Verkaufsfldchen nach Betriebe nach Lagen ~ Umsétze in Mio. Euro

Lagen (in m?)
Anteile in %
" integrierter
Lage Stadtteilzentrum Standort
Verkaufsflachen nach Lagen (in m?) 21 1" 35 32
Betriebe nach Lagen 26 25 38 1"
Umsétze in Mio. Euro 31 28 28 14

(Innenstadt, Stadtbezirks-, Stadtteilzentren). Dieses Verhaltnis
stellt sich kleinraumig (z.B. auf Stadtbezirks- oder Stadtteilebene)
jedoch sehr unausgewogen dar und fuhrt zu einer verscharften
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| Konkurrenzsituation. Es kommt u.a. auch darin zum Ausdruck,
dass bestehende, gewachsene Zentren ihrer Versorgungsaufga-
be nicht ausreichend gerecht werden.

[ | Die einzelhandelsrelevante Zentralitat ist ein Gutekriterium fir
die Leistungsstarke des Einzelhandels. Sie wird gebildet aus
dem Verhaltnis zwischen dem Umsatz und der lokalen Kaufkraft.
Die Zentralitatskennziffer ist ein Indikator daftr, wie weit es dem
Einzelhandel einer Stadt gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft
zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzel-
handels anzuziehen, d.h. ein Wert > 1 weist auf eine hohe Leis-
tungsféahigkeit des Einzelhandels hin, dem es gelingt zusétzliche
Kaufkraft aus dem Umland anzuziehen. Somit konstatiert die ge-
samtstadtische, einzelhandelsrelevante Zentralitat Bielefelds mit
einem Wert von 1,4 eine hohe Ausstrahlungskraft des Bielefelder
Einzelhandels Uber die Stadtgrenzen hinaus und korrespondiert
mit der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt.

Grundversorgung

Ein besonderes Augenmerk ist bei der Beurteilung des Einzelhandels auf
die Grundversorgung im Stadtgebiet zu richten. Im Rahmen der Analyse
werden dabei quantitative (Verkaufsflachenausstattung Lebensmittel / Ein-
wohner), strukturelle (Betriebsformenmix) und raumliche (Erreichbarkeit)
Aspekte besonders untersucht.
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Quantitative Verkaufsflachenausstattung in der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel
nach Stadtbezirken

Verkaufsflache
Nahrungs- und
Genussmittel m2

Verkaufsflache
Nahrungs- und

Stadtbezirk Einwohner

Genussmittel (m?)

gerundet pro Einwohner
Brackwede 38.930 18.000 0,46
Dornberg 19.280 3.300 0,17
Gadderbaum 10.780 5.600 0,52
Heepen 46.460 20.800 0,45
Jollenbeck 21.700 5.800 0,27
Mitte 76.700 43.800 0,57
Schildesche 40.850 12.900 0,32
Senne 19.980 4.300 0,22
Sennestadt 21.500 14.200 0,66
Stieghorst 31.990 13.200 0,41
Gesamt 328.170 142.000 0,43

[ | Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflachenausstat-
tung der Stadt Bielefeld mit 0,43 m2 Verkaufsflache Lebensmit-
tel / Einwohner Uberdurchschnittlich dar (bundesdurchschnitt-
licher Referenzwert 0,33 — 0,35 m2/Einwohner). Dabei zeigen
sich auf der Ebene der Stadtbezirke wiederum deutliche Unter-
schiede (vgl. dazu oben stehende Tabelle).
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[ | Aus struktureller Sicht ist festzuhalten, dass in Bielefeld ein
umfassendes und differenziertes Betriebsangebot mit struktur-
pradgenden Betrieben wie SB-Warenhdusern (8), Verbraucher-
markten (6), Supermarkten (43) und Lebensmitteldiscounter (39)
vorzufinden ist, welches durch Fach- und Spezialgeschéafte sowie
Betriebe des Lebensmittelhandwerks erganzt wird.

[ ] Die raumliche Versorgung der Bevolkerung der Stadt Bielefeld
wird anhand der fuRlaufigen Erreichbarkeit der Lebensmittelmark-
te bewertet. Dabei wird die ful3laufige Erreichbarkeit von Lebens-
mittelbetrieben als Malistab herangezogen. Unterschiedliche
wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfernungsmali
von ca. 600 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz einer
kritischen Zeit-Wegschwelle fir FulRgangerdistanzen herausge-
stellt. Dieser Radius ist als anzusetzende Entfernung zwischen
Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangebo-
ten allgemein anerkannt. Nicht zuletzt auch im Hinblick auf die
sich auf die Distanzempfindlichkeit der FuRganger negativ aus-
wirkenden topographischen Gegebenheiten in Bielefeld und mit
dem Ziel einer Worst-Case-Betrachtung wird im Rahmen dieser
Untersuchung ein Radius von rund 600 m als Bewertungsmalf3-
stab angesetzt.

Fur das Bielefelder Stadtgebiet l&sst sich eine gute rAumliche Versorgung
feststellen, wobei, insbesondere in jenen Stadtbezirken mit geringer quan-
titativer Ausstattung (z.B. Dornberg und Senne) sowie in den Randberei-
chen und landlich gepragten Strukturen Defizite zu verzeichnen sind.
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Fazit

Es ist festzuhalten, dass die Stadt Bielefeld aufgrund ihrer einzelhandels-
relevanten Ausstattung gut aufgestellt ist und ihrer Versorgungsaufgabe
als Oberzentrum gerecht wird. Dies zeigt auch der Vergleich ausgewahlter
einzelhandelsrelevanter Eckdaten mit anderen Kommunen (siehe unten-
stehende Tabelle).

Bei differenzierter Betrachtung im Rahmen der Analyse zeigt sich jedoch,
dass ein erheblicher Wettbewerb insbesondere zwischen gewachsenen
Zentren und nicht integrierten Lagen und Sonderstandorten stattfindet, da
es hier insbesondere auch im Bereich typische nahversorgungsrelevanter

und zentrenpragender Sortimente Angebotsiberschneidungen gibt.

Stadt Bochum Hagen Bielefeld
Einwohner 382.000 198.780 328.000
einzelhandelsrelevante

Kaufkraftkennziffer 101,28 100,15 101,01
einzelhandelsrelevante

Kaufkraft in Mio. Euro 1.891 946 1.692
einzelhandelsrelevante

Zentralitatskennziffer 1.2 1,1 1,4
Gesamtverkaufsflache 615.000 m2 332.100 m2 715.600 m2
Verkaufsflache / Einwohner 1,5 m? 1,7 m2 2,2 m2
Anzahl Betriebe 2.500 1.270 2.050
Verkaufsflache Innenstadt 94.400 m2 76.200 m? 150.400 m?
Anteil Innenstadt an o o o
Gesamtverkaufsflache 15% 23% 21%
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V. ANALYSEERGEBNISSE
FUR DEN STADTBEZIRK SCHILDESCHE



Stadtbezirk Schildesche

Der Stadtbezirk Schildesche liegt noérdlich des Stadtbezirks Mitte und
geht siedlungsraumlich in diesen Uber. Westlich schliel3t sich der Stadtbe-
zirk Dornberg und nordlich Jollenbeck an. Schildesche ist vor allem durch
eine hohe Siedlungsdichte gekennzeichnet. Im westlichen Bereich des
Stadtbezirks liegt die Universitat Bielefeld. Norddstlich bildet der Ober-
see, ein Bielefelder Naherholungsgebiet, einen Teil der Grenze zu den
Stadtbezirken Jollenbeck und Heepen. Die einzelnen Ortsteile Altschil-
desche, Gellershagen und Universitat/Bultmannshof sind durch Grin-
flachen im Verlauf des Gellershagener und Sudbrackbaches getrennt.

Einwohnerzahlen

Statistischer Bezirk 31.10.2006
121 Vorwerk Schildesche 6.707
122 Schildesche 2.261
123 Johannesstift 3.401
124 Sudbrack 8.277
125 Untertheesen 5.502
126 Biltmannskrug 1.741
127 Gellershagen 6.606
128 Biltmannshof 4.365
129 Universitat 1.683
130 Sieben Higel 305
STADTBEZIRK SCHILDESCHE 40.848
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Auf einer Flache von knapp 11 km2 (4 % der Gesamitstadt)
wohnen rund 40.800 Einwohner (12 % der Gesamtstadt).
Eine UberGrtliche ErschlieBung ist Gber die Jollenbecker Stra-

Re, WesterfeldstraBe sowie Volfmann-__ und ApfelstraBe gegeben.
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Angebotsseite

Die Verteilung der Betriebe bzw. Verkaufsflachen auf die Haupt-
warengruppen wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Im
Stadtbezirk Schildesche sind nur rund 6 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache angesiedelt. Der Sortimentsschwerpunkt liegt ins-
besondere im Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie

Bau- und Gartenmarktsortimenten.

Bultmannhof

| Hauptwarengruppe Verkaufsflache Anzahl der Betriebe
Nahrungs- und Genussmittel 12.900 59
Blumen / Zoo 900 4
Gesundheit und Kérperpflege 2.400 6
Papier / Blicher / Schreibwaren / Zeitungen /
Zeitschriften 1.500 19
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 17.700 88
Bekleidung / Wésche 2.100 15
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 500 4
Glas / Porzellan / Keramik / Hausrat /
Geschenkartikel 1.100 1
Spielwaren / Hobby / Basteln /
Musikinstrumente 400 7
Sport und Freizeit 1500 5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.600 32
Wohneinrichtung 1.500 11
Mébel 2.800 7
Elektro / Leuchten / sonstige hochwertige
Haushaltsgerate 700 1
Unterhaltungselektronik / Musik / Video /
Kommunikation / Foto 2.600 7
medizinische und orthopadische Artikel 400 7
Uhren / Schmuck 0 1
Bau- und Gartenmarktsortimente 8.200 17
Uberwiegend langfristiger Bedarf 16.200 51
Sonstiges 500 1
Gesamtsumme 40.000 172
18
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Zentrale Bereiche

Alt-Schildesche

Bau-/Garten-Fachmarkt
Mabel-Fachmarkt

Sonstige Fachmérkte (zentrenrelevant)
SB-Warenhaus

Verbrauchermarkt

Supermarkt

Lebensmitteldiscounter

sonstige Einzelhandels-Betriebe
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Nachfrageseite

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundérsta-
tistische Rahmendaten der BBE-Unternehmensberatung (Koln) zurtick-
gegriffen. Diese werden durch die BBE-Marktforschung bundesweit
ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevolkerung und einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in Schildesche vorhan-
dene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten
bzw. Warengruppen ermitteln. Als wesentliche Ansatzpunkte zur Bestim-

Hauptwarengruppe Schildesche
) Ka.ufkraft . Umsatz Zentralitat
in Mio. Euro in Mio Euro

Nahrungs- und Genussmittel 82,0 58,3 0,7
Blumen / Zoo 3,1 1,8 0,6
Gesundheit und Korperpflege 11,5 10,1 0,9
;:i;t)éirﬁrﬁg:anikel, Schreibwaren / Zeitungen / 8.1 6.1 0.7
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 104,7 76,3 0,7
Bekleidung / Wasche 19,1 57 0,3
Schuhe / Lederwaren 4,5 1,6 0,4
gfsséhF;%r;ae:{ﬁ(rgl Keramik / Hausrat / 3.2 3.4 11
Spielwaren / Hobby / Musikinstrumente 4,6 1,5 0,3
Sport und Freizeit 3,4 4.4 1,3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 34,8 16,6 0,5
Wohneinrichtung 5,0 2,4 0,5
Mobel 11,9 4,6 0,4
Elektro / Leuchten 52 2,9 0,6
Unterhaltungselektronik 15,7 17,3 1.1
Med. und orthopéad. Artikel 3,8 2,2 0,6
Uhren / Schmuck 2,1 0,3 0,1
Bau- und Gartenmarktsortimente 23,0 9,2 0,4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 66,8 38,9 0,6
Sonstiges 2,0 1,0 0,5
Summe 208,3 132,8 0,6
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mung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels kann der generierte Um-
satz der ortsansassigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor
Ort sowie den Zufliissen von aufRerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt,
sowie die einzelhandelsrelevante Zentralitat (Verhaltnis zwischen ortlichem
einzelhandelsrelevantem Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevantem
Kaufkraftpotenzial) herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze wurden bundesdurchschnittliche
Flachenproduktivitaten, d.h. sortimentsspezifische Umséatze je m? Verkaufs-
flache differenziert fur einzelne Vertriebsformen angesetzt, die unter Be-
rucksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation (u.a. Lagen) modifiziert
werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergeben sich fir
die einzelnen Warengruppen die branchenspezifischen Umsétze.

Die Ausstrahlungskraft des Schildescher Einzelhandels wird durch die ein-
zelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer von 0,6 abgebildet. Diese wird
durch das Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz und vorhandenem Nach-
fragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet. Der Wert weist darauf hin,
dass ein Teil der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft an andere
Standorte abflie3t. Vor allem auch im Bereich der Grundversorgung liegt
die Strahlkraft des Einzelhandels, korrespondierend mit einer leicht unter-
durchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstattung deutlich unter
dem Durchschnittwert von 1. Die Bewertung kunftiger einzelhandelsrele-
vanter und stadtebaulicher Entwicklungen im Stadtbezirk Schildesche ist,
nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund der Rolle des Stadtbezirks Mitte,
in einen gesamtstadtischen, funktionalen und strukturellen Zusammenhang
zu stellen.
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Verkaufsflachen und Umséatze nach Lagen

Im Rahmen einer ersten Einschatzung werden die Verkaufsflachen und
Umsétze im Stadtbezirk Schildesche nach Lagen dargestellt. Eine Definiti-
on der Kriterien zur Einstufung der Lagen befindet sich auf Seite 12.

Es fallt auf, dass nur ein geringer Anteil der Verkaufsflachen bzw. des stadt-
bezirksspezifischen Umsatzes in zentralen Lagen getatigt wird. Das Gros
der Verkaufsflachen befindet sich in stadtebaulich integrierten Lagen, wo
58 % des Schildescher einzelhandelsrelevanten Umsatzes stattfinden.
Dieses Ungleichgewicht der Verteilung der Verkaufsflachen und Umsatze
nach Lagen ist im Hinblick auf kinftige Entwicklungsoptionen zu berlck-
sichtigen.

In besonderem Maf3e kommt es kinftig, unter Bertcksichtigung stadtent-
wicklungspolitischer Zielvorstellungen, vor allem bei der Ansiedlung zen-
trenrelevanten Einzelhandels auf den lagebezogenen ,richtigen* Standort
an.

100%

80%

60%

40% A

20%

0%-

Verkaufsflache in m2

Lage Verkaufsflache in m2 Anteile in % Umsatz in Mio. Euro Anteile in %
nicht integriert 11.400 29 37,7 28
integriert 24.100 60 77,5 58
Stadtteilzentrum 4.400 11 17,5 13
gesamt 39.900 100 133 100
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O Stadtteilzentrum
O integriert

O nicht integriert

Umsatz in Mio. Euro
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Grundversorgung
raumlich

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber

. . . . fuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender
auch im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Grund- Lebensmittelbetriebe > 400 m? Verkaufsfléche
bzw. Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versorgung der Biir-
ger mit Gutern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs _
verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden " ° %
(sollen).

Zu den Giutern der kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengrup- ; \ © LT
pen Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel, Gesundheit- und Kérper- N g | 7
pflegeartikel sowie Schreibwaren, Papier, Blicher gezahlt. Erganzt werden g
diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels-

und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistung-

sangebote kénnen als relevant fur die wohnungsnahe Nahversorgung be-

zeichnet werden:

(a]

In der Praxis wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssitu-
ation einer Kommune inshesondere die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel / Lebensmittel herangezogen. Die quantitative, strukturelle und

=

raumliche Ausstattung wird im Folgenden skizziert. Rl L2 ks s
) D‘.

. ° &
Einzelhandelsbetriebe mit Kernsortiment 2 ® 34
Nahrungs- und Genussmittel . Hya 2
®  sB-Warenhaus -, £
A Verbrauchermarkt
O  Supermarkt . i —

0051 2 3 4

O Lebensmitteldiscounter
(] Sonstiger Lebensmitteleinzelhandel
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Grundversorgung
strukturell quantitativ
Anzahl der Betriebe: 59 Verkaufsflache Verkaufsflache
(Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel) Stadtbezirk Einwohner G':ra\:;::?ift:?:ﬁ) (;leanhu"s]:lgiist-t:lnni
Anzahl nach Betriebstypen gerundet pro Einwohner
4 Lebensmittel-Discounter Brackwede 38.930 18.000 0,46
5 Supermarkte Dornberg 19.280 3.300 0,17
2 Verbrauchermarkte Gadderbaum 10.780 5.600 0,52
sowie Fachgeschafte, Landhandel, Tankstellenshops und Heepen 46.460 20.800 0,45
Lemereniiislhi et Jéllenbeck 21.700 5.800 0,27
Mitte 76.700 43.800 0,57
Schildesche 40.850 12.900 0,32
Senne 19.980 4.300 0,22
Sennestadt 21.500 14.200 0,66
Stieghorst 31.990 13.200 0,41
Gesamt 328.170 142.000 0,43
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Grundversorgung

Im Hinblick auf die Grundversorgungssituation im Stadtbezirk Schildesche
sind folgende Aspekte festzuhalten:

23

Die insgesamt elf strukturprdgenden Lebensmittelméarkte befinden
sich vorrangig entlang der Jéllenbecker Stral3e, die eine Haupt-
verkehrsachse innerhalb des Stadtbezirks darstellt, sowie an den
beiden Sonderstandorten Babenhauser Strae und Engersche
Stral3e. Der Uberwiegende Anteil dieser Betriebe befindet sich
im Stadtteilzentrum Alt-Schildesche oder an einem integrierten
Standort und nimmt somit Nahversorgungsfunktion im eigentlichen
Sinne wabhr; drei Betriebe liegen jedoch an einem nicht integrierten
Standort.

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung liegt im Stadtbezirk
Schildesche mit 0,32 m? Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner
in etwa auf Hohe des bundesdeutschen Durchschnitts von 0,33
— 0,35 m2 Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner. Der Zentrali-
tatswert von nur 0,7 liegt hingegen (auf Grund der vergleichsweise
wenigen Lebensmittelbetriebe mit deutlich Uberdurchschnittlicher
Flachenleistung) deutlich unter dem bundesdeutschen Durch-
schnittwert von 1,0.

Aus struktureller Sicht zeigt sich im Rahmen der Grundversorgung
im Stadtbezirk Schildesche ein vielfaltiger Betriebsformenmix, der
alle strukturpréagenden Betriebstypen umfasst. Jedoch sind zum
Teil einzelbetriebliche Defizite (zumindest aus Betreibersicht) wie
geringe BetriebsgréfRen oder Stellplatzzahl zu verzeichnen, wor-

STADT BIELEFELD auf dem Weg zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

aus sich u.U. ein kunftiger Handlungsbedarf ableiten lasst.

Im Hinblick auf die raumliche Versorgungssituation ist festzuhal-
ten, dass weitreichende Gebiete der Siedlungsbereiche Schilde-
sche, unter Berlcksichtigung der ful3laufigen Erreichbarkeit (600
m-Radien), eine gute Versorgungssituation besitzen. Im Bereich
der Siedlungsrander lassen sich jedoch Defizite feststellen.
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eS| o1 = B/ u Hier dichter, aber nicht durchgangiger Einzelhandelsbesatz
3 oy " AR ] [ | Kompakter Siedlungskern um die Stiftskirche mit umgebender
< ' RingstraRe (Johannisstrale)

[ | Teilweise dichter Einzelhandelsbesatz im westlichen Teil der

Johannisstral3e
b == u Stadtebauliche Mitte am Kirchplatz, hier nur wenige Einzel-

Y4 /m handelsbetriebe

z [ | Stellplatze: Strafenraum und Sammelanlagen bei den Le-
bensmittelbetrieben

| Stadtbahn-Endhalte- und Umsteigepunkt in fu3laufiger Ent-
fernung (Stadtbahn-Linien 1, 13)

[ | Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs ist ge-
geben

[ | Umfangreiches und vielféltiges Dienstleistungsangebot (u.a.
attraktive AuRengastronomie); 6ffentliche Einrichtungen

L2y
FTTTT Ly
2,

AulRendarstellung und Gesamteindruck

[ | Kompakter historischer Ortskern: Stiftskirche im Ortsmittel-
punkt, restaurierte Fachwerkbauten, erganzt durch gut ange-
passte Neubauten, Platz und umliegende Straf3en mit Uber-
wiegend hoher Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat,

[ | Durchgangsstral3en mit geringerer Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitat

R&umlich funktionale Organisation, Stadtebau

B Gesamtverkaufsflache: rund 3.800 m? B Vielfach Mischnutzung: Einzelhandel / Dienstleistungen im

[ | Sortimentsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel Erdgeschoss, dariiber Wohnnutzung

B Lange: ca. 400 m entlang der Westerfeldstra3e, ca. 500 m Nord- B Einkaufszentrum Johannismarkt an der Kreuzung Westerfel-
Sud-Ausdehnung dstral3e / Engersche Stral3e

B Einzelhandelsansiedlungen entlang der Westerfeldstrale, Johan- B Vielseitiges Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen,
nisstrae und Engersche Stral3e, zwei Lebensmittelbetriebe als tberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevante Sorti-
Magneten mente, u.a. zwei grof3flachige Lebensmittelbetriebe

| Erganzend zum Einzelhandelsangebot Dienstleistungen (be-

sonders Gastronomie) und 6ffentliche Einrichtungen
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Raumlich funktionale Organisation, Stadtebau
[ | Gesamtverkaufsflache: rund 800 m2

[ | Sortimentsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheits- und Kérperpflege

u Ausdehnung: ca. 100 m x 100 m

u Kompaktes Geschéftszentrum mit Ladenzeilen im Erd-
geschoss

[ | Innenhofartiger Bereich vom Biltmannshof zur Jakob-
Kaiser-Stral3e

[ | Durchgangiger Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsbe-
satz

u Ubergang zu kleinem Naherholungsgebiet

u Stellplatze: StraRenraum

u Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs ist
gegeben

AuRendarstellung und Gesamteindruck

[ | Kompaktes Geschéaftszentrum mit Uberwiegend kleintei-
ligen Einzelhandelsbetrieben, einheitlich geplantes Zen-
trum der 60er bzw. 70er Jahre mit typische Flachdachbe-
bauung

| Mischnutzung: Erdgeschoss Einzelhandel / Dienstleis-
tungen, dartiber Wohnnutzung, z.T weitere Dienstleis-
tungen

| Dienstleistungen vorwiegend im medizinischen Bereich,
mehrere Gemeinschaftspraxen, Gastronomie im alten
Blltmannshof

u Geringes Einzelhandelsangebot, Uberwiegend nahver-
sorgungsrelevante Sortimente, Lebensmittelmarkt tber-
nimmt Nahversorgungsfunktion

[ | Der offentliche Raum im Bereich Biltmannshof weist ei-
nen rein funktionalen Charakter als ein in den 60er Jah-
ren entstandenes Nahversorgungszentrum auf.
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Sonderstandorte

Definition

Sonderstandorte des Einzelhandels beinhalten den groR3flachigen bzw.
strukturpradgenden Einzelhandel auRerhalb der Zentren mit Sortiments-
schwerpunkten im zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich. Im bauplanungsrechtlichen Sinn handelt es sich dabei um
Einkaufszentren bzw. grof3flachigen Einzelhandel im Sinne von § 11 (3)
BauNVO.

Sonderstandorte nehmen im Rahmen der Versorgungsstruktur eine kom-
munale und oftmals auch Uberregionale Bedeutung ein. Sie treten in Form
von Einzelstandorten, welche haufig auch entlang von Hauptverkehrsach-
sen in losen Reihungen (,Perlenschnur®) angesiedelt sind, oder Standort-
gemeinschaften (Agglomerationen) auf.

Ein Augenmerk ist bei der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Stadt-
entwicklung auf das zentrenrelevante Warenangebot an Sonderstandor-
ten zu lenken, da von ihnen moglicherweise schéadliche Auswirkungen auf
gewachsene Zentren(strukturen) ausgehen kénnen. Schliel3lich werden
zentrenrelevante Warenangebote sowohl als Kernsortiment als auch als,
oftmals nicht unbedeutendes, Uber die Grol3flachigkeit hinausgehendes
Randsortiment bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
angeboten.
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Babenhauser StralRe

Engersche Stral3e

[ @iﬁkauf Bau-Hobby-Garten
o

Bau-/Garten-Fachmarkt
Mabel-Fachmarkt

Sonstige Fachmérkte (zentrenrelevant)
SB-Warenhaus

Verbrauchermarkt

Supermarkt

1 Lebensmitteldiscounter

® sonstige Einzelhandels-Betriebe
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Sonderstandorte

Etwa 47 % (18.900 m?) der Verkaufsflache im Stadtbezirk Schildesche
(rund 40.000 m?) entfallen auf Sonderstandorte. Neben Einzelanbietern
aus dem Bereich Mobel und Bau- und Gartenmarktsortimenten sind dabei
zwei Sonderstandorte besonders hervorzuheben:

Sonderstandort Babenhausener Stral3e
u Gesamtverkaufsflache (gerundet): 7.000 m2
u Sortimentsschwerpunkte: Lebensmittel, Bau- und Gartenmarkt-
sortimente
] Zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Warenangebot
] Anteil an der Gesamtverkaufsflache im Bezirk Schildesche: 17 %

Sonderstandort Engersche StralRe
[ | Gesamtverkaufsflache (gerundet): 6.700 m?2
[ ] Sortimentsschwerpunkte: Unterhaltungselektronik, Lebensmittel,
Bekleidung, Sportwaren
[ | Zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Warenangebot
[ | Anteil an der Gesamtverkaufsflache im Bezirk Schildesche: 17 %
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Die stadtebauliche und insbesondere die einzelhandelsrelevante Struk-
tur des Stadtbezirks Schildesche orientiert sich im Wesentlichen an den
beiden Nord-Sud-Achsen Jollenbecker Stral3e und Beckhausstrafl3e / En-

gersche Stral3e.

Das Einzelhandelsangebot ist im Wesentlichen in integrierten Lagen an-
gesiedelt. Zentrale Bereiche sind im Zusammenhang mit den sich funk-
tional darstellenden linearen Strukturen nur schwer ablesbar. Die Ver-
sorgungsstruktur im Stadtbezirk wird von den beiden Sonderstandorten
Engersche Stral3e und Babenhausener Stral3e dominiert, wobei letzterer

STADT BIELEFELD auf dem Weg zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

des Stadtbezirks darstellt.

sich an einem nicht integrierten Standort befindet. Beide Standorte wei-

Anteil Schildesche an

sen u.a. ein bedeutendes Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
auf und stehen daher im direkten Wettbewerb mit dem zentralen Bereich
Alt-Schildesche, der einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb

Im Hinblick auf die sich darstellenden Angebotsstrukturen ist im Bezirk
Schildesche zukinftig bei Neuansiedlungen in einem besonderen Mal3e
auf den lagebezogen ,richtigen“ Standort zu achten. Dies gilt insbesonde-
re hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente an den bestehenden Sonder-
standorten Engersche Strafl3e und Babenhauser Stral3e.

Babenhauser StralRe Engersche StralRe

Biltmannhof

i raiat

Kriterium Bielefeld Slafitbezirk / bzw. Einstufung zur
gesamt Schildesche Gesamtstadt

Einwohner 328.200 40.100 12%
Verkaufsflache in m? (gerundet) 716.000 40.000 6%

Anzahl der Betriebe 2.046 172 8%
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro 1.575 208 13%
Einzelhandelsrelevanter Umsatz in Mio. Euro 2.202 133 6%
Einzelhandelszentralitat 1,4 0,6 unterdurchschnittlich
Verkaufsflache in m2 / Einwohner 2,2 1,0 unterdurchschnittlich
Verkaufsflache / Betrieb in m? 350 233 unterdurchschnittlich
Lebensmittelverkaufsflache in m? 142.100 12.900 9%
Lebensmittelverkaufsflache in m2 / Einwohner 0,43 0,32 unterdurchschnittlich
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Begriff

Einzelhandel im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

31

Erlauterung

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne
Kraftfahrzeug-Handel, Brenn-, Kraft- und
Schmierstoffhandel sowie Apotheken.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der
ausschlie3lich oder Uberwiegend an letzte
Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u.a. alle
Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhauser,
SB-Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowie
Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direktver-
kauf an Endverbraucher, unabhangig davon,
ob dieser am Standort des Fertigungsbe-
triebs oder in einem eigens dazu geschaffe-
nen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft be-
zeichnet denjenigen Anteil an den privaten
Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieRt. Die Gesellschaft fiir Konsum- und
Absatzforschung, Nurnberg (GfK) ermittelt
diesen Schatzwert auf unterschiedlichen
raumlichen Einheiten und in der Regel in
regelmaRigen Abstéanden. Dabei werden die
fur jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben
fur Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und
Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbrau-
cherstichproben) von der allgemeinen Kauf-
kraft des Gebietes abgezogen.

Begriff

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante Zentralitat

STADT BIELEFELD auf dem Weg zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Erlauterung

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer beschreibt das Verhéltnis der in
einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Ein-
wohner zur einzelhandelsrelevanten einwoh-
nerbezogenen Kaufkraft in der gesamten
Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozen-
tuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhan-
delsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern
werden z.B. von der Gesellschaft fir Kon-
sum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) in
Nirnberg ermittelt und jéhrlich aktualisiert.
Daneben kann auch auf von der BBE-Un-
ternehmensberatung GmbH, Kdln ermittelte
Kennziffern zuriickgegriffen werden.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer
Stadt / Region stellt ein maRgebliches Giite-
kriterium nicht zuletzt fur die Leistungsstérke
des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator
dafur, wie weit es einem Teilraum gelingt,
zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche
Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen
Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhan-
delszentralitat ist damit eine MalRzahl fiir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss
einer Region.
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Begriff

Einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

Kaufkraftabfluss

32

Erlauterung

Die einzelhandelsrelevante Zentralitats-
kennziffer wird durch das Verhaltnis von
Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen
berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass
der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist,
wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft

in dieser Region. Abweichungen Uber den
Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
Leistungsstérke hin bzw. eine Abweichung
unterhalb des Basiswertes deuten auf Struk-
turschwéchen des Einzelhandels in der un-
tersuchten Region hin.

GroRer Einzelhandelsbetrieb, in der Regel
ab 400 m2 Verkaufsflache, Konzentration des
Sortiments auf eine oder mehrere Branchen
des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist
Standorte auRerhalb zentraler Einkaufs-
bereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a.
in Gewerbe- und Sondergebieten, an Aus-
fallstraf3en, im AuBenbereich von Stadten),
Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die
durch die am Ort vorhandenen Anbieter nicht
gebunden werden kann und folglich in ande-
re Orte / das Umland oder in den Versand- /
Internethandel abfliet. Kaufkraftabflisse
zeigen die raumliche Einkaufsorientierung
der ansassigen Bevolkerung auf.

Begriff

Kaufkraftbindung

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittel-SB-Laden

Lebensmittel-SB-Markt

Nahversorgungsrelevantes Sortiment
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Erlauterung

Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der
Einwohner eines Ortes, der von den Anbie-
tern gebunden und somit in Umsatz umge-
wandelt werden kann.

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Selbstbe-
dienungsgeschaft, das ein auf umschlagstar-
ke Artikel konzentriertes Angebot fuihrt und
den Verbraucher insbesondere Uber seine
Niedrigpreispolitik anspricht, z.B. Aldi, Penny,
Lidl. Heutige MarktzutrittsgroRe i.d.R. 800
—1.000m2.

Ein Lebensmittel-SB-Laden ist ein Einzel-
handelsgeschéft mit weniger als 200 m?
Verkaufsflache, das Lebensmittel in Selbst-
bedienung anbietet.

Ein Lebensmittel-SB-Markt ist ein Einzelhan-
delsgeschéaft mit 200 bis 400 m? Verkaufsfla-
che, das auch Frischwaren sowie integrierte
Non-Food in Selbstbedienung fihrt.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment
werden Warengruppen bezeichnet, die dem
taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kos-
metikartikel) und demzufolge wohnungsnah
nachgefragt werden kdnnen. Die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente sind i.d.R. auch
zentrenrelevant.
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Begriff

SB-Warenhaus

Supermarkt

Einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffer

33

Erlauterung Begriff

Nach dem Discountprinzip arbeitender Ein-
zelhandelsgrof3betrieb, Selbstbedienung,
Verkaufsflache mindestens 5.000 m2, um-
fassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nah-

rungs- und Genussmittel / Standort haufig in

Stadtrandlagen, weitraumige Kundenpark- Verbrauchermarkt

platze (z.B. Real, Kaufland).

Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Selbst-
bedienungsgeschaft mit einer Verkaufsflache
von mindestens 400 m? bis max. 1.500 mz,
das Lebensmittel einschlief3lich Frischwaren
fuhrt und in dem der Anteil fir Non-Food
vorgesehenen Flachen nicht Giber 25 Prozent
liegt.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verkaufsflache
Verteilung der Einzelhandelsumsatze in
Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik,
wobei diese regional bereinigt werden muss.
Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getétigten Einzelhandels-
umsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsum-
satzes fur jeden Einwohner des Gebietes an.
Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit
die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesre-
publik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen
Uber den Basiswert deuten auf einen um-
satzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit
dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Ab-
weichung unterhalb des Basiswertes deutet

STADT BIELEFELD auf dem Weg zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Erlauterung

auf vergleichsweise niedrigere Umsétze im

Einzelhandel in der untersuchten Region hin,
und kann somit Hinweise auf die Attraktivitat
einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, Ver-
kaufsflache mindestens 1.500 m? bis max.
5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an
Nahrungs- und Genussmitteln (Angebots-
schwerpunkt) und an Ge- und Verbrauchs-
gltern des kurz- , mittel- und langfristigen
Bedarfs, tiberwiegend Selbstbedienung,
haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonder-
angebotspolitik, Standort meist autokundeno-
rientiert.

Gemaf des aktuellen Urteils des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Ver-
kaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes
auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden kénnen, die Vorkassenzone
sowie ein ggf. vorhandener Windgang ein-
zubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem
Verkauf dient einschlieRlich der Gange, Trep-
pen in den Verkaufsraumen, Standflachen
far Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen,
Schaufenster, und sonstige Flachen, soweit
sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Frei-
verkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriber-
gehend genutzt werden (vgl. auch Einzelhan-
delserlass des Landes NRW).
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Begriff

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner

Zentrenrelevante Sortimente

34

Erlauterung

Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten
bzw. fachmarktspezifischen Verkaufsflache
bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist
ein quantitativer Versorgungsindikator fir
den Ausstattungsstandard des jeweiligen
Untersuchungsgebietes.

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen
sich durch Besucherfrequenzerzeugung,
Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentrali-
tat, Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit
(Handtaschensortimente) aus. Sie sind abzu-
grenzen von nahversorgungsrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Fur den zentrenbezogenen Einzelhandel
besitzen Warensortimente mit Zentrenrele-
vanz eine hohe Bedeutung, die mit zuneh-
mender Sortimentsiberschneidung der an
den nicht-integrierten Standorten gefuihrten
Warensortimente geschwacht werden kann.
Insbesondere Betriebe, die an dezentralen
bzw. stédtebaulich nicht-integrierten Stand-
orten angesiedelt werden, kdnnen durch das
Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei
gleichzeitig wesentlich giinstigeren Wettbe-
werbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund glnstiger Miet- bzw. Grundstlcks-
preise; geringen Betriebs- und Personalko-
sten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kosten-
freiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust
der Innenstadte und Stadtteilzentren beitra-
gen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten
ausgehenden Gefahrdungspotentiale fir
gewachsene Zentren sind zudem abhén-

gig von der GrofRe und der zentral6rtlichen

Begriff
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Erlauterung

Bedeutung der Kommune (z.B. kann der
Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren

- angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter
in anderen Branchen profitieren - durchaus
zentrentragend sein).

Im Hinblick auf die Verwendung von Sorti-
mentslisten als raumliches Steuerungsin-
strument (Bauleitplanung) zur Sicherung
stadtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezo-
gene bzw. stadtspezifische Konkretisierung
notwendig (z.B. in ortstypischen Sortiments-
listen).
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