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1 Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die Lidl-Vertriebs GmbH & Co. KG, Paderborn plant, die am Standort Stadtheider Straf3e in Bielefeld an-
sassige Filiale abzurei3en und anschlieend auf dem stidlich angrenzenden Nachbargrundstiick einen
Neubau zu errichten. Das Grundstiick des heutigen Marktes soll kiinftig als Kundenparkplatz genutzt wer-
den.

Im Zuge der Neubaumaf3nahme soll die Verkaufsflache (VKF) des Lebensmitteldiscountmarktes von
heute etwa 1.046 m2 auf ca. 1.540 m2 vergrol3ert werden.

Die Baurechtsprifung der Stadt Bielefeld kam zu dem Ergebnis, dass fiir den Verlagerungsstandort keine
Verkaufsflachenbegrenzungen bestehen. Nur der derzeitige Standort des Lidl-Marktes, der Teil des
neuen Bebauungsplanes wird, ist iber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gedeckelt. Die Stadt
Bielefeld mochte das Lidl-Planvorhaben nun zum Anlass nehmen, einen Bebauungsplan mit Festsetzung
eines Sondergebietes gemar § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufzustellen und so die
zuldssigen Verkaufsflachen (max. 1.540 m2) und Sortimente (max. 10 % nicht-nahversorgungsrelevant)
genau festzulegen. Damit kommt die Stadt der mit Ziel 6.5-7 Landesentwicklungsplan (LEP NRW) ausge-
sprochenen Empfehlung zur Uberplanung von Standorten groRflachiger Einzelhandelsbetriebe auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche nach.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens ist unter anderem der Nachweis zu erbringen, dass fir den Reali-
sierungsfall des Neubauvorhabens negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in Bielefeld im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kon-
nen.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse kann auf einem Gutachten aufbauen, das die BBE Handelsberatung
GmbH im Januar 2020 vorgelegt wurde. Die damals erhobenen Daten zur Wettbewerbssituation wurden
allerdings ebenso aktualisiert wie die Daten zu den Nachfragepotenzialen im Einzugsgebiet sowie die
Prognoseberechnungen.

Die Ergebnisse der Analyse werden im Folgenden dargelegt.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters im Untersuchungsraum, der sich auf die
angrenzenden Siedlungsbereiche der Stadt Bielefeld bezieht. In Ergénzung erfolgt eine Aufbereitung von
sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen werden folgende Erhebungen und Recherchen durchgefiihrt:

Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

Erhebung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte (Lebensmitteldiscounter und Vollsortimen-
ter) im Untersuchungsgebiet,

Umsatzschétzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgeflhrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung” beim Einkauf bestimmter Warengruppen.®

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den BezugsmalRstab dieser Prifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

1

Waéhrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium
der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegenlber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert
bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe) das Kriterium der
(vermuteten) Attraktivitat.
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2 Einordnung des Lidl-Vorhabens in die Marktentwicklung des
Lebensmitteleinzelhandels

Wie bereits dargestellt, soll die langjahrig am Standort Stadtheider Straf3e in Bielefeld bestehende Lidl-
Filiale abgerissen und anschlieBend auf dem sidlich angrenzenden Nachbargrundstiick als Neubau neu
errichtet werden. Das Grundstlck des heutigen Marktes soll kiinftig als Kundenparkplatz genutzt werden.

Im Zuge der Neubaumafinahme soll die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscountmarktes von heute etwa
1.046 m2 auf ca. 1.540 m?2 vergroRert werden.

Das Flachenprogramm des neu aufgestellten Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes stellt sich nach Sortimen-
ten untergliedert wie folgt dar:

Tabelle 1: Flachenkonzept des erweiterten Lidl-Lebensmittelmarktes

Netto-Lebensmitteldiscountmarkt Verkaufsflache

Sortimente absolut in %
B Nahrungs- und Genussmittel 1.230 80
B Drogeriewaren 155 10

B sonstige Sortimente

(insbesondere Aktionswaren) 155 10

SUMME 1.540 100

Quelle: Angaben des Auftraggebers/ Berechnungen 2024 (Rundungsdifferenzen méglich)

Bei dem erweiterten Lebensmittelmarkt (> 800 m?2 VKF / > 1.200 m?2 BGF) wird es sich wie bereits bei
dem bestehenden Lidl-Markt um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb handeln. Nahrungs- und Ge-
nussmittel werden rd. 80 % der Verkaufsflache des neu aufgestellten Discountmarktes belegen. Ergénzt
werden die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente durch Drogeriewaren, die rd. 10 % der Verkaufs-
flache angeboten werden. Somit wird der Lidl-Markt auch nach der Erweiterung einen eindeutigen nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkt (Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) auf-
weisen. Der Anteil der sonstigen Sortimente (zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente) wird bei
max. 10 % der Gesamtverkaufsflache liegen. Bei den sonstigen Sortimenten handelt sich in erster Linie
um wochentlich wechselnde Aktionswaren.

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Flache
und Umsétze auf einzelne Warengruppen nur bedingt moglich. Grundsétzlich ist festzustellen, dass das
Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere fol-
gende Sortimentsbereiche regelméaRig im Angebot zu finden sind: Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder-
waren, Papier / Schreibwaren / Blicher, Haushaltswaren, Spielwaren und Sportartikel, Elektrogerate und
Unterhaltungselektronik, Heimwerker- / Gartenbedarf.
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Die angestrebte Flachenentwicklung folgt dabei den Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel und
inshesondere im Marktsegment der Lebensmitteldiscounter.

Um die notwendige Sortiments- und Servicekompetenz zu vermitteln, verfligen Discounter der neuesten
Generation regelmafig tber 1.200 - 1.400 m? Verkaufsflache. Teilweise werden auch Formate mit

1.500 m2 VKF und mehr projektiert. Dabei realisieren die Lebensmitteldiscounter einen einheitlichen
Marktauftritt, so dass der Kunde in jedem Markt des jeweiligen Betreibers das gleiche Sortiment vorfindet.
Gleichzeitig wachsen die Verkaufsflachen der Lebensmitteldiscounter seit Jahren kontinuierlich. Hierfur
sind vor allem folgende Griinde zu nennen:

m Die Sortimentsdiversifizierung und ansprechende Prasentation insbesondere von Frische- und
Tiefkiihlprodukten (Obst & Gemiuise, Molkereiprodukte, Backwaren, Fleisch, Fisch) und Bio-Le-
bensmitteln hat neben einer qualitativen Aufwertung des Marktauftritts regelmaf3ig auch einen ho-
heren Flachenbedarf zur Folge. Bei den Nonfood-Aktionsartikeln ist dagegen kein steigender Fla-
chenbedarf zu verzeichnen.

m GrolRzugigere Verkehrsflachen tragen zur Vereinfachung der (logistischen) Betriebsablaufe bei, so
dass den Kundinnen und Kunden mehr Platz zur Verfligung steht und gleichzeitig die Belieferung
des Marktes effizienter erfolgen kann.

m Die Regalreihen werden gestreckt und insbesondere das Frischesortiment wird auf groReren Fla-
chen préasentiert. Gro3zugigere Warenprasentation und niedrigere Regalh6éhen erleichtern auch
mobilitatseingeschrankten Kunden den Zugang zu den Waren.

Betrachtet man das Sortimentskonzept von Lidl genauer, so ist festzustellen, dass die Ausrichtung der im
LidI-Markt vorgehaltenen Waren auch nach der geplanten Neuaufstellung und Erweiterung insbesondere
auf nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) ausgerichtet
sein wird und das Sortiment in seiner Zusammensetzung durch das Vorhaben nicht verandert wird. So
nehmen Frischeartikel (Obst und Gemuse, Backwaren sowie Fleisch- und Wurstwaren) mittlerweile einen
deutlich hoheren Stellenwert im Sortiment des Discounters ein als in friiheren Filialkonzepten. Auch im
TiefkUhlbereich und bei den Drogeriewaren wurden Sortimentsabrundungen vorgenommen, die sich auf
den Verkaufsflachenbedarf ausgewirkt haben.

Damit tbernimmt der Discountmarkt nicht mehr nur die ,preisorientierte” Versorgung im Trockensorti-
ment, sondern deckt einen deutlich gréReren Teil der Nachfrage im Bereich der wohnungsnahen Grund-
versorgung ab - dies gilt allerdings auch fur die Wettbewerber von Lidl.

Flachenbezogene Sortimentsergdnzungen auf3erhalb des nahversorgungsrelevanten Bereiches sind
nicht vorgesehen. Vielmehr sollen die Voraussetzungen fir eine gro3zligigere Warenprasentation, eine
verbesserte Kundenfiihrung und eine Optimierung der innerbetrieblichen Logistikablaufe geschaffen wer-
den. Das Planvorhaben und die damit verbundene Optimierung des Marktauftritts sind somit als Mal3nah-
men zur Weiterentwicklung des bestehenden Marktes zu bewerten, die der Stabilisierung und dem Aus-
bau der erreichten Marktposition dienen.

Der hier zu untersuchende Verkaufsflachenzuwachs wird vom Betreiber nicht zu einer Sortimentserweite-
rung genutzt, da Lidl-Méarkte - unabhé&ngig von ihrer jeweiligen Grol3e — alle das gleich Warenangebot
vorhalten. Wichtigstes Ziel der projektierten Filialerweiterung ist somit nicht eine Sortimentsvergréf3erung,
sondern eine Rentabilitatssteigerung. Denn die Filiale kann mit einer groReren Verkaufsflache groRRere
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Warenmengen aufnehmen und der erweiterte Verkaufsraum erlaubt eine effektivere Bestiickung der Wa-
renprésentation, so dass der Personalaufwand fir die Warenlogistik reduziert werden kann.

Als Zwischenfazit bleibt somit festzuhalten, dass in jeder Lidl-Filiale — unabhéngig von der Verkaufsfla-
che — das gleiche Sortiment angeboten wird. Darliber hinaus wird die Verkaufsflache des in Bielefeld in
der Stadtheider StraRe ansassigen Filialstandorts mit zukinftig rd. 1.540 m2 auch nach der angestrebten
Erweiterung immer noch in einer gangigen Marktzutrittsgrof3e neu errichteter Lebensmitteldiscounter ran-
gieren.
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Lage und zentraldrtliche Funktion

Bielefeld ist eine kreisfreie Grol3stadt im Regierungsbezirk Detmold. Mit knapp 344.000 Einwohnern ist
sie nicht nur die grofdte Stadt, sondern auch das wirtschaftliche Zentrum der Region Ostwestfalen-Lippe.
Die Landesplanung weist ihr die Funktionen eines Oberzentrums zu.

Abbildung 1. Lage der Stadt Bielefeld und zentraldrtliche Gliederung
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Bielefeld grenzt im Norden an den Kreis Herford (Spenge, Enger, Herford), im Osten an den Kreis Lippe
(Bad Salzuflen, Leopoldshohe, Oerlinghausen) und im Westen bzw. Stidwesten an den Kreis Giitersloh
(SchiloR3 Holte-Stukenbrock, Verl, Gutersloh, Steinhagen, Halle (Westf.), Werther (Westf.)).

Das Stadtgebiet wird durch den in Nordwest-Sudost-Richtung verlaufenden Gebirgszug des Teutoburger

Waldes gegliedert. So befinden sich die Stadtbezirke Brackwede, Senne und Sennestadt sudlich des Ho-
henzuges, der Stadtbezirk Gadderbaum im Bereich des Hohenzuges und die nordlichen Stadtbezirke in
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der angrenzenden Higellandschaft. Die Stadt grenzt im Nordosten an den Kreis Herford, im Stidosten an
den Kreis Lippe und im Westen bzw. Stidwesten an den Kreis Gtersloh.

Bevolkerungsdaten und Siedlungsstruktur

Die Stadt gliedert sich in 10 Stadtbezirke. Von den insgesamt rd. 344.000 Einwohnern der Stadt lebt mit
knapp einem Viertel der Grof3teil im Stadtbezirk Mitte (81.616 EW), in dem auch das Planvorhaben veror-
tet ist (vgl. Tabelle 2).2 Die bevélkerungsreichsten Stadtbezirke sind dariiber hinaus Heepen im Nordos-
ten der Stadt, Schildesche direkt nérdlich an den Bezirk Mitte angrenzend und Brackwede im Sidwesten
des Stadtgebietes (vgl. Abbildung 2).

Tabelle 2: Einwohner in der Stadt Bielefeld nach Stadtbezirken
abs. in %
Mitte 81.616 24
Schildesche 42.595 12
Gadderbaum 10.210 3
Brackwede 40.873 12
Dornberg 20.297 6
Jollenbeck 23.309 7
Heepen 48.251 14
Stieghorst 33.110 10
Sennestadt 22.415 6
Senne 21.333 6
Stadt Bielefeld 344.009 100

Quelle: Stadt Bielefeld, Stand: 31.12.2023 (Hauptwohnsitze)

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Bielefeld verfugt tber Anbindungen an die Autobahnen A 2 (Dortmund — Berlin) und A 33
(Bielefeld — Paderborn) Uber die funf Anschlussstellen Bielefeld-Sud, Bielefeld-Ost, Ostwestfalen/ Lippe,
Ostwestfalendamm und Bielefeld-Senne sowie das Autobahndreieck Bielefeld. Dariiber hinaus verlaufen
die BundesstraRen B 61, B 66 und B 68 durch das Stadtgebiet und sichern die regionale Erreichbarkeit.

Den offentlichen Personennahverkehr bedienen vier Stadtbahnlinien, mehrere Regionalbahnen und ein
dichtes Busnetz.

2 vgl. Stadt Bielefeld, Stand: 31.12.2023 (nur Hauptwohnsitze)
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Abbildung 2: Gliederung der Stadt Bielefeld nach Stadtbezirken
i X ¥ AN Al i RN

P Yﬂ

s

" Stadt Bielefeld

# ; = e T "‘I } _ 3 - .-I‘ o
lage: bielefeldKARTE (04. eoinformation und Kataster (CC BY -
SRS LT A } SN g el mlmnj!.‘,'ﬁ

Seite 11 von 42



BBE

Auswirkungsanalyse * Erweiterung Lidl  Bielefeld, Stadtheider Strae

Einzelhandelsstrukturen

Die Einzelhandelszentralitat stellt das Verhaltnis von einzelhandelsrelevanter Kaufkraft der Bielefelder
Bevolkerung und den getatigten Umsatzen des Bielefelder Einzelhandels dar. Eine Zentralitat von tGber
100 bedeutet, dass die Stadt per Saldo von Kaufkraftzufliissen profitiert. Die Stadt Bielefeld weist derzeit
eine Einzelhandelszentralitat von 119,3 auf, so dass der Bielefelder Einzelhandel hohe Kaufkraftzuflisse
generieren kann. Das Kaufkraftniveau in Bielefeld liegt aktuell bei 95,9 und somit leicht unter dem Bun-
desdurchschnitt.®

Abbildung 3: Zentrenstruktur Bielefeld
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Quelle:  www.bielefeld.de, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Fassung des Ratsbeschlusses vom
11.07.2019)

3 vgl. MB-Research, Einzelhandelszentralitat 2023 in Deutschland/ Kaufkraft fiir Sortimente 2023 in Deutschland,

Stadt Bielefeld
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3.2 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Planstandort liegt an der Stadtheider Stral3e im nérdlichen Bereich des Stadtbezirkes Mitte in raumli-
cher Néhe zum Stadtbezirk Schildesche. Das Areal grenzt im Osten und Siiden an die Stadtheider
StralRe. Im Norden verlauft eine Bahntrasse.

Das nahere Standortumfeld wird vorrangig durch eine Mischnutzung, bestehend aus unterschiedlichen
gewerblichen Betrieben (u. a. Kfz-Prifstatte, Autovermietung), Bironutzungen sowie Freizeiteinrichtun-
gen und Veranstaltungsstatten gepragt. Das weitere Umfeld entlang der Herforder Stral3e ist durch ge-
werblich geprégte Nutzungen gekennzeichnet.

Der Lidl-Markt soll auf die stidlich angrenzende Flache verlagert werden, die ebenfalls im Eigentum des
Vorhabentragers steht.

Abbildung 4: Mikrostandort
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Die nordlich des Planstandortes verlaufende Bahntrasse bildet eine stadtebauliche Zasur zu den Wohn-
quartieren im Bereich Am Lehmstich/ Wichernstral3e. Aufgrund von beidseitig der Stadtheider Stral3e ge-
fuhrte Fu3- und Radwegen stellt die Bahntrasse jedoch keine ausgeprégte Barriere dar und auch diese
nordlich gelegenen Wohngebiete sind fu3laufig an das Lidl-Grundstiick angebunden.

Ebenso sichert ein zwischen Stadtheider Stral3e und Schillerstral3e verlaufender FuBweg die fuBlaufige
Anbindung der Wohngebiet im Bereich der Steubenstralle.
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Verkehrliche Situation

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt funktionsgerecht tiber die Stadtheider Stral3e
(K 1), die in ihrer Verlangerung einerseits den Anschluss an den nérdlich gelegenen Stadtbezirk Schil-
desche und andererseits in sudlicher Richtung eine Anbindung an die B 61 (,Herforder StralRe*) sowie
den sudlichen Teil der Stadtbezirkes Mitte herstellt.

In unmittelbarer Nahe des Projektareals befindet sich die Bushaltestelle ,Ringlokschuppen®, die allerdings
nur von einem Nachtbus (Linie N8) angefahren wird. Uber den Haltepunkt ,Stadtheider Strale®, der sich
in fuBlaufiger Entfernung sudlich des Planstandortes befindet, besteht jedoch Anschluss an die Stadt-
bahnlinie 2. Hierdurch wird eine gute Anbindung an das restliche Bielefelder Stadtgebiet erméglicht. Auch
fur nicht-motorisierte Kunden ist der Standort durch straBenbegleitende Ful3- und Radwege gut zu errei-
chen (siehe vorstehende Ausfiihrungen und Abbildung 4).

Genehmigungsrechtliche Situation

Wie bereits eingangs dargelegt, kam die Baurechtsprifung der Stadt Bielefeld zu dem Ergebnis, dass fur
den Verlagerungsstandort keine Verkaufsflachenbegrenzungen bestehen. Nur der derzeitige Standort
des Lidl-Marktes, der Teil des neuen Bebauungsplanes wird, ist Uber einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gedeckelt. Die Stadt Bielefeld mochte das Lidl-Planvorhaben nun zum Anlass nehmen, einen
Bebauungsplan mit Festsetzung eines Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO aufzustellen und so
die zulassigen Verkaufsflachen (max. 1.540 m2) und Sortimente (max. 10 % nicht-nahversorgungsrele-
vant) genau festzulegen.

Funktionale Lage und Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld

Das Planareal befindet sich geméaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld* auRerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches.

Der Planstandort nimmt eine verkehrszentrale Lage innerhalb des Sonderstandortes Eckendorfer StraRe/
Herforder Stral3e ein. Der Standortbereich Eckendorfer StraRe/ Herforder Stral3e weist eine Mischung ge-
werblicher, dienstleistungs- und einzelhandelsbezogener Nutzungen auf.

GemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld genief3en die Einzelhandelsstandorte des
grol¥flachigen Einzelhandels sowie die Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung grundsatzlich
Bestandsschutz. Entwicklungen und Umstrukturierungen sind unter Bertcksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes unter besonderer Berticksichtigung des Zentrenschutzes und
des Ausschlusses von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Bielefelder Versorgungsstruktur
im Einzelfall moglich.

4 Fortschreibung, Beschussfassung Juli 2019
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4 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die geplante Neu-
aufstellung und Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes in Bielefeld hervorgerufenen stadte-
baulichen Auswirkungen treffen zu kdnnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Standortum-
feld des Lebensmittelmarktes erforderlich.

Die Wettbewerbssituation wird im projektierten nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) wesentlich durch die Lebensmittelmérkte gepréagt. Dies resultiert daraus,
dass Systemwettbewerber (= Discountmarkte, Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) als
Betriebe, die dem Versorgungseinkauf dienen und eine groRe Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorha-
ben aufweisen, in einen starkeren Wettbewerb mit dem Planvorhaben treten als das Lebensmittelhand-
werk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschéfte (z. B. Weinh&andler, Obst- und Gemisehéandler, Biola-
den) bzw. der sonstige Fachhandel.

Die Analyse der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung, so dass in erster Linie die struk-
turpragenden Lebensmittelanbieter im Untersuchungsraum betrachtet werden, welche sich auf die statis-
tischen Bezirke Pauluskirche, Nord-Park, Stadtwerke, Guterbahnhof Ost, Hammer-Mihle (teilweise),
Heeper Fichten, Fuhrpark, Kammerratsheide, Bauerschaft Schildesche, Vorwerk-Schildesche (teilweise),
Johannesstift, Sudbrack (teilweise) und Baumheide (teilweise) beziehen.

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsgebiet wurden von der BBE Handelsberatung GmbH dif-
ferenziert nach Standort, Verkaufsfliche sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergeb-
nisse werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt.

Den erfolgten Umsatzschétzungen liegen somit detaillierte Vor-Ort-Recherchen zu Grunde. Ausgehend
von betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswerten werden dartiber hinaus weitere rele-
vante Einflussfaktoren bericksichtigt (u. a. das ansprechbare Kaufkraftvolumen, die Wettbewerbssitua-
tion, die Attraktivitat der Anbieter, die Verkaufsflachendimensionierung, die Stellplatzsituation etc.) und in
die jeweilige Umsatzprognose mit eingestellt.

Im Rahmen der Wettbewerbsanalyse sind mit dem A-Zentrum ,Innenstadt‘, dem C-Zentrum ,Heeper
Stral3e“ und den drei D-Zentren ,Baumheide, Rabenhof*, ,J6llenbecker StralRe (1) und ,Jollenbecker
Stral3e Mitte (2)“ insgesamt finf zentrale Versorgungsbereiche untersuchungsrelevant.
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Die A-Zentrum Bielefelder Innenstadt befindet sich in rd. 2 Kilometern Entfernung zum Planstandort
und weist eine regional ausstrahlende Bedeutung auf. Projektrelevant ist vor allem der Rewe-Markt (rd.
1.000 m2 VKF) im Untergeschoss des im Herbst 2017 ertffneten innerstadtischen Shopping-Centers
LOOM. Aufgrund der 1a-Lage im frequenzstarken LOOM erfillt der Markt analog zur Funktion der Biele-
felder Innenstadt eine Uber die reine Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion und bedient in
erster Linie die Besucher des Zentrums. Ein innerstadtischer Nahversorger ist der Nahkauf-Markt (rd.
250 m2 VKF) an der Obernstral3e in der Altstadt. Erganzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot der
genannten Anbieter u. a. durch die Drogeriemérkte von dm, Rossmann und Muller sowie Betriebe des
Ladenhandwerks und einzelne Fachgeschafte, wenngleich sich hier aufgrund der geringen Sortiments-
Uberschneidungen mit dem Planvorhaben keine relevanten Wettbewerbsbeziehungen ergeben.

Abbildung 5: Hauptwettbewerber im A-Zentrum Innenstadt

D-Zentrum Jdllenbecker StraRe | OS

Her

A-Zentrum Innenstadt

D Zentraler Versorgungsbereich 3 66

Bielefeld

N
A R —— BBE

0 75 150 300

Quelle; © QpenStreetMap contributors, Map fayer by Esri, BBE Handelsberatung 2024

Seite 16 von 42



Auswirkungsanalyse * Erweiterung Lidl  Bielefeld, Stadtheider Strae

Das C-Zentrum Heeper Stral3e befindet sich in knapp 2,5 Kilometern Entfernung zum Vorhabenstandort

Es erstreckt sich entlang der Heeper Stral3e um den Kreuzungsbereich Heeper StraRe/ Lohbreite/ Otto-
Brenner-StraRe. Dem Zentrum ist die Versorgungsfunktion als Nebenzentrum mit nahversorgungsrele-
vanter Ausrichtung (C-Zentrum) fuir den nordéstlichen Teilbereich des Stadtbezirkes Mitte zugewiesen
worden. Entsprechend der Funktionszuweisung befindet sich mit dem Combi-Markt an der Lohbreite ein
Vollsortimenter zur Nahversorgung der umliegenden Bevélkerung innerhalb des Zentrums.

m Combi-Supermarkt (rd. 1.300 m2 VKF): Lohbreite, moderne und leistungsfahige Betriebsstatte,
Béacker als Konzessionar, riickwartige Lage innerhalb des Zentrums, angemessene Stellplatzan-
lage.

Abbildung 6: Hauptwettbewerber im C-Zentrum Heeper Stralie
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Das D-Zentrum Baumheide, Rabenhof im Stadtbezirk Heepen, dessen Angebot sich auf einen Aldi
Nord-Discountmarkt sowie das SB-Warenhaus Marktkauf als Hauptanbieter konzentriert, befindet sich in
einer Entfernung von etwa 4 km zum Vorhabenstandort. In die Abgrenzung des D-Zentrums wurde neben
dem Einkaufszentrum auch der benachbarte Bahnhofsbereich der Stadtbahn integriert. Der nahversor-
gungsrelevante Angebotsbesatz erschlief3t insbesondere aufgrund des groRen SB-Warenhauses neben
der Versorgung der angrenzenden Siedlungsquartiere auch ein erweitertes Einzugsgebiet.

Hauptanbieter sind:

m Aldi Nord-Lebensmitteldiscounter (rd. 1.200 m2 VKF): Rabenhof, Magnetbetrieb des Zentrums,
moderner Marktauftritt, seit der erfolgten Modernisierung in seiner Wettbewerbsfahigkeit deutlich
gestarkt, vergleichsweise kleine Stellplatzanlage.

m Marktkauf-SB-Warenhaus (5.700 m2 VKF): Rabenhof, Magnetbetrieb des Zentrums, zeitgema-
Ber Marktauftritt, separater Marktkauf-Getrankemarkt, weitere Nutzungen in vorgelagerter Laden-
zeile (u. a. Friseur, Apotheke, Optiker, Gastronomie).

Abbildung 7: Hauptwettbewerber im D-Zentrum Baumheide, Rabenhof
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Entlang der Jollenbecker StraRe finden sich im Stadtbezirk Mitte zwei zentrale Versorgungsbereiche. Das
D-Zentrum Jollenbecker Stral3e (1) erstreckt sich von der Weststraf3e im Stiden entlang der Jéllenbe-
cker Strafe bis zur Pestalozzistrae im Norden und schliel3t den Combi-Standort an der Kurze Straf3e in

die Abgrenzung mit ein. Die Fahrdistanz zum Vorhabenstandort betragt etwa 2,5 Kilometer.

Magnetbetriebe fur das Zentrum sind der dort ansassige Lebensmitteldiscounter Lidl sowie der Super-
markt Combi. Die auf dem Grundstiick Jollenbecker Str. 41 in Bielefeld anséssige Lidl-Filiale wurde mo-
dernisiert und auf ca. 1.140 m2 Verkaufsflache erweitert. Der Combi-Markt (rd. 1.000 m2 VKF) am Stand-
ort ,Kurze StralRe“ weist einen nur eingeschrénkt wettbewerbsfahigen Marktauftritt (wenige Stellplatze,

schlecht einsehbare Lage) auf.
Die beiden Lebensmittelmérkte Lidl und Combi sind die wesentlichen Trager der wohnungsnahen Grund-

versorgung fir die angrenzenden Wohnsiedlungen. Die Versorgungsfunktion der beiden Anbieter wird

durch einzelne Kkleinteilige, nahversorgungsrelevante Anbieter ergénzt.

Hauptwettbewerber im D-Zentrum Jéllenbecker Stral3e (1)
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Im ndrdlichen Verlauf der Jollenbecker StraRe befindet sich das D-Zentrum Jdllenbecker Stral3e (2),
das sich entlang des Kreuzungsbereiches Jollenbecker Stral3e/ ApfelstraBe/ Albert-Schweitzer-Stralle
erstreckt. Raumlicher sowie funktionaler Schwerpunkt ist das Einkaufszentrum ,Nordpark Center®, das
sich in einem denkmalgeschitzten, ehemaligen Fabrikgebdude befindet. Das Nordpark Center ist Stand-
ort mehrerer Einzelhandelsbetriebe. Untersuchungsrelevant sind ein Rewe-Supermarkt (rd. 1.400 m2
VKF) und ein denn’s Biomarkt (rd. 700 m2 VKF). Ergénzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot
durch einen dm-Drogeriemarkt (rd. 650 m2 VKF) sowie eine Backerei und eine Apotheke. Dariiber hinaus
sind ein Action-Nonfood-Discountmarkt, ein Reno-Schuhfachmarkt, Ernsting’s Family sowie ein Blumen-
laden am Standort vertreten. Dem Center ist eine gemeinsame Stellplatzanlage vorgelagert. Der Agglo-
merationsstandort ist aufgrund seiner Angebotsvielfalt und des uf3eren Erscheinungsbildes dulerst at-
traktiv und leistungsfahig aufgestellt. Erganzt wird die Zentrenfunktion durch die weiteren Nutzungen ent-
lang der Jollenbecker Straf3e (u. a. Volksbank-Filiale).

Abbildung 9: Hauptwettbewerber im D-Zentrum Jollenbecker Stralie (2)
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BBE

Dariiber hinaus finden sich au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum solitéare
Nahversorgungsstandorte, die iberwiegend eine Grundversorgung fur die jeweils umliegenden Wohn-
siedlungsbereiche Gibernehmen. Dazu zéhlen:

Combi-Supermarkt (rd. 1.000 m2 VKF): Dr.-Viktoria-Steinbif3-Stral3e, rd. 2 Kilometer Entfernung
zum Planstandort, durchschnittlicher Marktauftritt und Betriebsanlage in siedlungsintegrierter
Lage.

Netto-Lebensmitteldiscounter (rd. 500 m2 VKF): Heeper Stral3e, rd. 2 Kilometer Entfernung zum
Planstandort, kleinformatige, moderne Betriebsanlage, siedlungsintegrierte Lage.

Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt (rd. 1.100 m2 VKF): Heeper Stral3e, rd. 2 Kilometer Entfernung
zum Planstandort, Ausrichtung auf Grundversorgung seines Nahbereichs.®

Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt (ca. 750 m2 VKF): GroRRe-Kurflirsten-Stral3e, rd. 2,5 Kilo-
meter Entfernung zum Planstandort, Standortgemeinschaft mit Edeka.

Edeka-Supermarkt (ca. 900 m2 VKF): Grol3e-Kurflrsten-Stral3e, rd. 2,5 Kilometer Entfernung
zum Planstandort, Standortgemeinschaft mit Aldi Nord.

> Fir diesen Markt wird nach Auskunft der Fa. Lidl in Kiirze eine Baugenehmigung nach § 34 BauGB fur 1.375 m?2
Verkaufsflache erteilt.
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Abbildung 10: Hauptwettbewerber im Untersuchungsgebiet
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B SO BeckhausstralRe
Rewe-Supermarkt (rd. 1.800 m2 VKF): Beckhausstral3e, rd. 1 Kilometer Entfernung zum Plan-
standort, moderner Marktauftritt, groRzligige Stellplatzanlage, Backer als Konzessionar, Standort-
gemeinschaft mit Aldi Nord-Markt.

Aldi Nord-Lebensmitteldiscountmarkt (rd. 1.300 m2 VKF): Beckhausstral3e, rd. 1 Kilometer Ent-
fernung zum Planstandort, moderner Marktauftritt, gro3zligige Stellplatzanlage, Backer als Kon-
zessiondr, Standortgemeinschaft mit Rewe-Markt.

m SO Eckendorfer StraRe/ Herforder Stral3e

Combi-Supermarkt (rd. 1.500 m2 VKF): Eckendorfer Stral3e, rd. 2 Kilometer Entfernung zum
Planstandort, durchschnittlicher Marktauftritt, gro3ztigige Stellplatzanlage, Backer als Konzessio-
nar, Nahe zu Fachmarkten (u. a. Teddy Toys, Mébelhandel).
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m SO Engersche Stralie

Edeka-Supermarkt (rd. 2.200 m2 VKF): Engersche Stral3e, rd. 2 Kilometer Entfernung zum Plan-
standort, moderner Marktauftritt, groRzligige Stellplatzanlage, Backer als Konzessionar, Nahe zu
Fachmarkten (u. a. MediaMarkt, dm, Woolworth und Kik).

Sonstige Standorte (ohne Einstufung im Einzelhandelskonzept 2018)

B Aldi Nord-Lebensmitteldiscounter (rd. 1.300 m2 VKF): Werner-Bock-Stral3e, rd. 2 Kilometer Ent-
fernung zum Planstandort, moderne und leistungsféhige Betriebsstéatte, gewerblich gepragtes Um-
feld.

B Netto-Lebensmitteldiscounter (rd. 700 m2 VKF): Beckhausstralie, rd. 1,5 Kilometer Entfernung
zum Planstandort, Betriebsstatte mit durchschnittlichem Marktauftritt, Backerei angegliedert.

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass sich der vorhabenrelevante Wettbewerb im Wesentlichen auf die
gréRBeren Lebensmittelméarkte im Umfeld bezieht. Aufgrund der gréReren rAumlichen Entfernungen und
der damit einhergehenden Pkw-Fahrzeiten sind hingegen nur eingeschrankte Wettbewerbsbeziehungen
zu den im weiteren Stadtgebiet von Bielefeld oder in Nachbarkommunen vorhandenen Angebotsstruktu-
ren zu unterstellen.

Nach Wettbewerbslagen differenziert, stellt sich die relevante Angebotsstruktur in der Stadt Bielefeld wie
folgt dar:
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Tabelle 3: Relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet
in m2 in Mio. € p.a.

A-Zentrum Innenstadt (Rewe, nahkauf) 1.250 58

C-Zentrum Heeper StralRe (Combi) 1.300 53
B D-Zentrum Baumheide, Rabenhof (Aldi Nord, Marktkauf) 6.900 32,6
B D-Zentrum Jéllenbecker Straf3e (1) (Lidl, Combi) 2.140 13,4
B D-Zentrum Jollenbecker StraBe (2) (Rewe, denn’s) 2.100 9,8
B SO BeckhausstraBe (Aldi Nord, Rewe) 3.100 16,8
B SO Eckendorfer StraRe/ Herforder StraBe (Combi) 1.500 6,2
B SO Engersche StraBe (Edeka) 2.200 11,0
B Solitare NV-Standorte (Aldi Nord, Combi, Edeka, Lidl, Netto) 4.250 28,2
B Sonstige Standorte (Aldi Nord, Netto) 2.000 12,2
Summe 26.740 141,3
! ohne zu untersuchenden Lidl-Markt

Quelle: BBE-Erhebungen/ Berechnungen 2024 (Rundungsdifferenzen maglich)
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

5.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher tiberwiegend bzw. zu groR3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Planvorhaben eine hohe
Versorgungsbedeutung tibernehmen wird.

Das Einzugsgebiet fur das Untersuchungsobjekt wird unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfra-
gesituation bestimmt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundsétzlich folgende
Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Kunden in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,®

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitat des Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsféahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

m die Standortgunst des Vorhabengrundstiicks, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der
Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topografischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Dazu ist anzumerken, dass ein Einzugsgebiet grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen ist,
sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil eines Betriebes oder Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von
aulRerhalb erwartet werden.

Fir das Planvorhaben nehmen folgende Faktoren Einfluss auf die rAumliche Ausdehnung des Kunden-
herkunftsgebietes:

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des zu betrachtenden Lebensmitteldiscountmarktes stellt der zum Einkauf akzep-
tierte Zeitaufwand grundsétzlich einen begrenzenden Faktor dar.

6 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes

nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des léngerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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m Der zu betrachtende Lebensmittelmarkt wird demnach in erster Linie die Bevolkerung in den um-
liegenden Siedlungsbereichen ansprechen.

m Daim weiteren Standortumfeld umfangreiche Versorgungsstrukturen des Lebensmitteleinzelhan-
dels vorzufinden sind und sich die dort lebende Bevélkerung demnach wohnortnah versorgen
kann, ist keine wesentliche Orientierung aus einer grof3eren Entfernung innerhalb der Stadt Biele-
feld oder aus den Umlandkommunen auf die zu erweiternde Lidl-Filiale anzunehmen.

Der zu untersuchende Lidl-Markt ibernimmt im Wesentlichen eine Nahversorgungsfunktion fur die
benachbarten Wohnsiedlungsbereiche der Stadt Bielefeld.

So sind die Einwohner im Nahbereich in hohem Mal3e auf den Lidl-Markt ausgerichtet und somit der
Zone | des Einzugsgebietes zuzurechnen. Die Zone | umfasst somit ca. 6.360 Einwohner. Fir die an-
grenzenden Siedlungsgebiete Gbernimmt der Lidl-Markt erganzende Versorgungsfunktionen mit einer ge-
ringen Kundenbindungsintensitéat (Zone Il: ca. 13.110 Einwohner).

Damit umfasst das unter Bertcksichtigung der Wettbewerbssituation und der Siedlungsstruktur abzugren-
zende Einzugsgebiet derzeit ca. 19.470 Einwohner.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind insbesondere aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage in
Bielefeld zusétzlich Kunden von aul3erhalb zu erwarten. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersu-
chung als sog. ,diffuse Umsatzzuflisse® berlicksichtigt. Die diffusen Umsatzzufliissen werden v. a.
durch Einwohner aus dem weiteren Stadtgebiet von Bielefeld, die in erster Linie Uber eigene umfassende
Versorgungsstrukturen verfligen oder deutlich anderen Angebotsstandorten zugewandt sind, aber den-
noch Zufallskaufe dort tatigen, sowie durch Berufspendler aus dem erweiterten Umland erwirtschaftet.

Da sich die Kaufkraftabschopfung auRerhalb des Einzugsgebiets auf einen vergleichsweise grofen
Raum bezieht, und die Kaufkraftabschdpfung hier so gering ist, dass diese nicht mehr exakt fir diese
Herkunftsgebiete prognostiziert werden kann, sind die Wohnorte dieser Kundengruppen nicht mehr zum
Einzugsgebiet des Planvorhabens zu zahlen.

Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebietes wird fur den Realisierungsfall der geplanten Erweiterung des
Lebensmittelmarktes vonseiten der Gutachter nicht gerechnet. Somit wird auch der erweiterte Lebensmit-
teldiscountmarkt vornehmlich (Nah-) Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung in den umliegenden
Siedlungsbereichen der Stadt Bielefeld Ubernehmen. Hierfur sprechen mehrere Griinde:

m  Wie in Kapitel 2.4 bereits dargelegt, dient die VergroRerung der Verkaufsflache nicht der Verande-
rung der Sortimentsausrichtung, sondern primar der verbesserten Warenprasentation und der
Vereinfachung der logistischen Ablaufe. Somit wird auch bei dem neu errichteten und erweiterten
Lebensmitteldiscountmarkt der eindeutige Sortimentsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment liegen.

m Die Lidl-Filiale wird in Bezug auf ihr Sortiment somit kiinftig die gleichen Funktionen wie heute
ausiiben und weiterhin im Wesentlichen die innerhalb des Einzugsgebietes lebende Bevélkerung
ansprechen. Neue Warengruppen, die unter Umstanden einen Einfluss auf das Einzugsgebiet
ausiiben kdnnten, werden nicht in das Angebot aufgenommen.
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m Darlber hinaus ist die Lidl-Filiale am Planstandort bereits seit Jahren am Markt etabliert, so dass
sich die Einkaufsorientierungen und damit das Einkaufsverhalten der Verbraucher im Untersu-
chungsraum bereits im Wesentlichen herausgebildet haben. Die angestrebte Verkaufsflachener-
weiterung wird somit nicht mit einer grundlegenden Verénderung der bestehenden Kunden- und
Kaufkraftstrome einhergehen — damit sind zugleich Umsatzsteigerungen Grenzen gesetzt.

m Die geplante Verkaufsflachenerweiterung um max. 494 m2 wird bei unverandertem Sortiment so-

mit nicht dazu fuhren, dass die nach aul3en gerichtete Kundenansprache gravierend verandert
wird.

Abbildung 11: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: BBE-Darstellung 2024

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 3.115 € flir nah-

versorgungsrelevante Sortimente, wovon 2.748 € auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen’, gewichtet
mit der gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhéangig von der GemeindegréRe das Verhéltnis des in Bielefeld verfligbaren Net-
toeinkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im Einzelhandel zur

” " Quelle: BBE/ IFH-Verbrauchsausgaben 2023
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Verfligung steht. Die Kaufkraftkennziffer in der Stadt Bielefeld liegt bei 96,1 unter dem Bundesdurch-
schnitt (= 100,0).8

Unter Berlicksichtigung der erlduterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von insgesamt ca. 58,2 Mio. € im Jahr fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfligung.

Tabelle 4: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten
in Mio. € p.a.
Zone | 19,0
Zone Il 392
Summe 58,2

Quelle: eigene Berechnungen unter Verwendung MB-Research-Kaufkraftkennzahlen fiir Sortimente 2023;
Werte gerundet.

8 Quelle: MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2023
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5.2 Marktabschoépfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschatzung des durch die geplante Neuaufstellung bzw. Erweiterung des Lidl-Marktes zu erwarten-
den (Mehr-) Umsatzes bildet die Voraussetzung fur die Prognose der ausgeldosten Umsatzumlenkungen
und der hierdurch moglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und Zasuren im Untersuchungsraum
werden die von dem neu aufgestellten Lebensmittelmarkt innerhalb des Einzugsgebietes realisierbaren
Marktanteile (Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis der zu erwartende Mehrum-
satz abgeleitet. Dabei sind folgende Faktoren zu bertcksichtigen:

m Der bestehende Lidl-Markt stellt innerhalb seines Nahbereiches bereits heute einen wichtigen Tra-
ger der Nahversorgung dar. Diese Funktion wird mit Realisierung des Planvorhabens weiter ge-
stéarkt.

m Die Wettbewerbssituation ist im weiteren Umfeld des Planvorhabens stark ausgepragt.

Unter Berlicksichtigung der vorab genannten Aspekte wurden fir den erweiterten Lidl-Markt im Rahmen
einer ,Worst-Case-Betrachtung“ die hochstmdglichen Kaufkraftbindungsquoten und die daraus resul-
tierenden maximalen (Mehr-) Umséatze fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente prognostiziert. Diese
werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Die Gutachter gehen davon aus, dass der Lidl-Markt nach seiner Neuaufstellung (ca. 1.540 m2 VKF) von
dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten verfugbaren Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet
voraussichtlich max. 17 % binden wird. Damit kann mit Kunden aus dem Einzugsgebiet voraussichtlich
ein nahversorgungsrelevanter Umsatz von rd. 9,9 Mio. € p.a. erzielt werden. Gemessen am prognostizier-
ten nahversorgungsrelevanten Gesamtumsatz des erweiterten Lidl-Marktes in H6he von rd. 11,0 Mio. €
p.a. entspricht dies einem Umsatz- bzw. Kundenanteil von rd. 90 %.

Die Streuumsatze von auf3erhalb des Einzugsbereiches belaufen sich auf rd. 1,1 Mio. € p.a. und machen
somit nur einen untergeordneten Anteil des zu erwartenden nahversorgungsrelevanten Umsatzes aus.

Der erweiterte Lidl-Markt wird in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten demnach voraussichtlich
einen Umsatz von max. 11,0 Mio. € p.a. erzielen. In den Nonfood-Sortimenten des Lebensmitteldiscount-
marktes wird zudem ein Umsatz in Hohe von max. 1,6 Mio. € generiert, so dass sich der Gesamtumsatz
auf max. 12,6 Mio. € belaufen wird. Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die
wdchentlich wechselnden Aktionswaren. Der Angebotsschwerpunkt der Lidl-Filiale liegt somit eindeutig
im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente.
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Tabelle 5: Marktanteile des Lebensmitteldiscountmarktes vor und nach Erweiterung
potenzial (rd. 1.046 m2 VKF) (rd. 1.540 m2 VKF) (+ 494 m2 VKF)
in Mio. € MA* 'Ums'atz MA* .Ums.atz .Ums.atz
in % in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €
Einzugsgebiet, davon 58,2 12 6,7 17 9,9 +3,2
B Zonel 19,0 16 3,0 23 43 +1,3
B Zonell 39,2 9 37 14 5,6 +1,9
Diffuse Zuflisse A. A. 0,8 A. 1,1 +0,3
Nonfood-Sortimente J. A 11 J. 1,6 +0,5
Summe A. A. 8,6 A. 12,6 +4,0

* MA = Marktanteil
Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maéglich

Da die Aktionsware eines Lebensmitteldiscountmarktes haufig wechselt, sind Zuordnungen der Fla-
che und Umsatze auf einzelne Warengruppen nur bedingt mdglich. Grundsatzlich ist festzustellen, dass
das Aktionswarenprogramm samtliche Warengruppen des Einzelhandels umfasst, wobei insbesondere
folgende Sortimentsbereiche regelmafig im Angebot zu finden sind:

m Bekleidung/ Textilien

m Schuhe/ Lederwaren

m Papier/ Schreibwaren/ Blicher

m Haushaltswaren

m Spielwaren und Sportartikel

m Elektrogerate und Unterhaltungselektronik

m Heimwerker-/ Gartenbedarf.

Nach gutachterlichen Berechnungen auf Basis von Branchenveroffentlichungen und Ergebnissen der
BBE-Marktforschung stellt das Textilsortiment unter den Nonfood-Artikeln von Lebensmitteldiscountmark-
ten das umsatzstarkste Teilsortiment dar. Im Durchschnitt Uber alle Discountmérkte entfallen demnach
ca. 6,0 % des Gesamtumsatzes auf das Textilsortiment. An zweiter Stelle folgt mit ca. 3,5 % des Umsat-
zes das Segment (Unterhaltungs-) Elektronik. Fur die sonstigen Nonfood-Sortimente liegen die durch-
schnittlichen Umsatzanteile bei ca. 0,5 - 1,0 %. Eine tiefer gehende Flachen- bzw. Sortimentsdifferenzie-
rung ist dariiber hinaus nicht maglich.
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Wie bereits dargelegt, wird sich der Umsatz der erweiterten Lidl-Filiale maximal in einer Gré3enordnung
von rd. 12,6 Mio. € p.a. bewegen (,worst-case-Betrachtung®).

Fur die Lidl-Bestandsfiliale mit einer Verkaufsflache von rd. 1.046 m2 prognostizieren die BBE-Gutachter
unter Beriicksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugsgebiet vorhan-
denen Bevolkerungspotenzials einen Umsatz von rd. 8,6 Mio. € p.a. Davon entfallen rd. 7,5 Mio. € auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) und rd. 1,1 Mio. €
auf die Nonfood-Sortimente.

Die Flachenerweiterung eines Lebensmittelmarktes kann im Regelfall nicht in einen proportional zur Ver-
kaufsflache wachsenden Umsatz umgesetzt werden.® Denn die Flachenerweiterung am bestehenden
Standort induziert keine spirbare VergréRerung des Einzugsgebiets, so dass Mehrumsatze fast aus-
schliel3lich aus einer erhéhten Kaufkraftabschopfung im bereits angelegten Einzugsgebiet resultieren.

Gleichwohl wird fir den neu aufgestellten und erweiterten Lidl-Markt im Rahmen einer Worst-Case-Be-
trachtung eine proportional zum Flachenzuwachs ansteigende Umsatzleistung unterstellt. Da sich der in
die Auswirkungsanalyse eingestellte Gesamtumsatz auf rd. 12,6 Mio. € p.a. belaufen wird, wird durch
das Planvorhaben ein jahrlicher Mehrumsatz von rd. 4,0 Mio. € unterstellt.

Die von der Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG beauftragte Wirtschaftsprifungsgesellschaft RSM Ebner
Stolz hat testiert, dass im deutschen Lidl-Filialnetz im Geschéftsjahr 2021 eine durchschnittliche Flachen-
produktivitat von 7.442 €/ m? Verkaufsflache (netto) erwirtschaftet wurde. Unter Beriicksichtigung eines
durchschnittlichen Mehrwertsteuersatzes von 10 % ergibt sich fir Lidl-Deutschland zu Endverbraucher-
preisen ein Durchschnittswert von 8.180 €/ m2. Auch vor dem Hintergrund der unterstellten Flachenpro-
duktivitat ist dieser Ansatz als Worst-Case zu betrachten: Mit rd. 8.200 € je m? wird eine Flachenleistung
in die Prognose eingestellt, die — trotz der weit Uberdurchschnittlich dimensionierten Verkaufsflache —
dem filialeigenen Durchschnittswert entspricht; dies, obwohl die Flachenproduktivitéat eigentlich mit der
Zunahme der Verkaufsflache sinkt.

9 Im Regelfall ist nicht davon auszugehen, dass die Flachenerweiterung eines Lebensmittelmarktes in einen pro-

portional zur Verkaufsflache wachsenden Umsatz umgesetzt werden kann. Vielmehr ist das Planvorhaben und
die damit verbundene Optimierung des Marktauftrittes tatséchlich als MaRnahme zur Weiterentwicklung des be-
stehenden Marktes zu bewerten, die der Stabilisierung und dem Ausbau der erreichten Marktposition dient. Im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist jedoch eine Auswirkungsanalyse zu erstellen, in der eine Worst-Case-
Betrachtung angestellt wird. In diesem Rahmen wird in der Regel gefordert, dass bei der Umsatzprognose der
Umsatz proportional zur Verkaufsflache ansteigt. Vor diesem Hintergrund passt die Aussage, dass die Erweite-
rung eine notwendige Marktanpassung und hauptsachlich verbesserte Warenprasentation darstellt mit unserer
Worst-Case-Annahme zusammen, bei der analog zur zusatzlichen Verkaufsflachenerweiterung ein deutlicher
Mehrumsatz angesetzt wird.
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6  Auswirkungsanalyse

6.1 Umsatzumverteilungseffekte

In Kapitel 5.2 wurde die Abschépfungsquote des Planvorhabens im Einzugsgebiet des Planvorhabens
ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Lidl-Markt derzeit und nach der geplan-
ten Neuaufstellung und Erweiterung tbernehmen kann.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben in-
duzierten Umlenkungseffekte gegentber den Nahversorgungsbetrieben im Untersuchungsgebiet rele-
vant. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Mehrumsatz
zwangslaufig Wettbewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kauf-
kraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den verschiedenen Wettbewerbsstandorten umgelenkt
wird.*0

Da der vorhandene Lebensmittelmarkt am Standort bereits langjahrig Umsatze realisiert, wird durch die-
sen ,Bestandsumsatz® keine zusatzliche stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung ausgeldst. Viel-
mehr ist davon auszugehen, dass sich der zu untersuchende Lidl-Markt derzeitig in einem stabilen Wett-
bewerbsumfeld bewegt. Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung ist infolge der geplanten Neuaufstellung
bzw. Erweiterung mit zusétzlichen Umséatzen und damit Wettbewerbswirkungen zu rechnen. Auf diese
zusatzliche Umsatzleistung sind die stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens vornehmlich ab-
zustellen.

Da die Bestandsfiliale ihre Wettbewerbswirkungen somit bereits in der Vergangenheit entfaltet hat, ist im
Zuge des Erweiterungsvorhabens nur der — im Worst-Case-Szenario — zu erwartende Mehrumsatz zu
bericksichtigen. Diese Methodik ist in den letzten Jahren mehrfach vom OVG Minster — u. a. im Zuge
der geplanten CentrO-Erweiterung in Oberhausen - bestétigt worden.!! Bei der Beurteilung, ob im Rah-
men einer Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu
beachten, dass der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb mit seiner bisherigen (genehmigten) Gréf3e am
Erweiterungsstandort bereits vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 12.02.2009 grund-
satzlich bestétigt.’? Dort heilt es wértlich: ,Dass das Oberverwaltungsgericht bei der Prognose, ob
schéadliche Auswirkungen in diesem Sinne zu erwarten sind, berticksichtigt hat, dass die Klagerin am Er-
weiterungsstandort bereits ein genehmigtes Lebensmitteldiscountgeschaft mit einer Verkaufsflache von
699,11 m?2 betreibt, dass es also nicht die Auswirkungen der Neuansiedlung eines Discounters mit einer
Verkaufsflache von 900,08 m2, sondern der Erweiterung eines Geschafts mit 699,11 m2 um 200,97 m2,
das dadurch groRflachig wird, ermittelt hat (UA S. 19), steht zu der dargelegten Rechtsprechung nicht in
Widerspruch. Bei der Prognose der Auswirkungen ist [...] von der gegebenen stadtebaulichen Situation

10 pDabei werden +~Worst-Case-Annahmen® u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fur stéadtebaulich integrierte Wettbe-

werber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.

11 vgl. die Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE sowie vom 06.11.2008; Akten-
zeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07

12 BVerwG 4 B 3.09
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auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch
durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt.”

Die Umstrukturierung bzw. Erweiterung eines bereits am Markt tatigen Einzelhandelsbetriebes stellt folg-
lich keine Neuansiedlung dar, so dass bei der Beurteilung etwaiger schadlicher Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche im Wesentlichen auf die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung und des
sich ggf. hieraus ergebenden zusétzlichen Attraktivitdtsgewinns abzustellen ist.

Wie bereits dargestellt, ist im Falle der Neuaufstellung des Lidl-Discountmarktes ein Mehrumsatz in Héhe
von max. 4,0 Mio. € p.a. zu prognostizieren. Davon wird der Grof3teil (ca. 3,5 Mio. €) auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente entfallen; die sonstigen Sortimente (Aktionswaren) werden voraussichtlich
ca. 0,5 Mio. € erzielen.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte gehen die Gutachter von folgenden
Annahmen aus:

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Planvorhabens die im Umfeld
ansassigen groflieren Lebensmittelanbieter — insbesondere die Lebensmitteldiscounter — anzuse-
hen sind.

m  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umverlagerungseffekte
ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes starker
von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt die Tatsache zugrunde, dass fiir den Verbraucher die Attraktivitéat von Einzel-
handelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und
Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch
unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage be-
stimmt.

So weisen insbesondere Guter des taglichen Bedarfs wie - z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfrequenz eine hohe
Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ kurzer Zeitdistanz die
Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die durch die geplante Erweiterung des Lebensmittel-
discountmarktes in Bielefeld zu erwartenden Umsatzverlagerungen folgende Konsequenzen:

Der Lebensmitteldiscountmarkt Lidl wird seinen gesamten Mehrumsatz durch Umsatzumlenkungen ge-
genuiber den Wettbewerbern im Untersuchungsraum generieren. Bei Umsatzumverteilungsquoten von
max. 6 % (SO BeckhausstralRe) sind die wettbewerblichen Auswirkungen des Planvorhabens als ver-
gleichsweise gering zu bewerten. Gegenuber zentralen Versorgungsbereichen oder Standorten der woh-
nungsnahen Versorgung liegen die Umverteilungsquoten mit max. 3 % des derzeitigen Umsatzes sogar
auf einem noch niedrigeren Niveau, so dass fir die zentralen Versorgungsbereiche und fir die woh-
nungsnahe Versorgung keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Tabelle 6: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens
Zentraler Versorgungsbereich/ Standort Witj?nes\';fzri)e' Umsatzumverteilung
in Mio. € in Mio. € in %

B A-Zentrum Innenstadt (Rewe, nahkauf) 5,8 0,1 1
B C-Zentrum Heeper Stral3e (Combi) 5,3 0,1 1
B D-Zentrum Baumheide, Rabenhof (Aldi Nord, Marktkauf) 32,6 1,1 3
B D-Zentrum Jéllenbecker Straf3e (1) (Lidl, Combi) 13,4 0,4 3
B D-Zentrum Jollenbecker Strae (2) (Rewe, denn’s) 9,8 0,1 1
B SO BeckhausstraBe (Aldi Nord, Rewe) 16,8 1,0 6
B SO Eckendorfer StraRe/ Herforder StraBe (Combi) 6,2 0,2 3
B SO Engersche StraBe (Edeka) 11,0 0,1 1
B Solitare NV-Standorte (Aldi Nord, Combi, Edeka, Lidl, Netto) 28,2 0,7 3
B Sonstige Standorte (Aldi Nord, Netto) 12,2 0,2 2
Umverteilung gesamt 141,3 4,0 3
: v. a. Lebensmittelmérkte (inkl. Nonfood-Sortimente), Umsatz ohne zu untersuchenden Lidl-Markt

Quelle: BBE-Erhebungen/ Berechnungen 2024 (Rundungsdifferenzen maglich)

In der rd. 2 Kilometer entfernten Innenstadt von Bielefeld sind nur geringe Umsatzverluste zu erwarten:
Die prognostizierten Rickgénge betragen ca. 0,1 Mio. € p.a. und entsprechen rd. 1 % des aktuellen Um-
satzes. Dadurch, dass sich dieser Umsatzriickgang auf mehrere marktfahige Wettbewerber verteilt (ins-
besondere Rewe und nahkauf), kdnnen fir den einzelnen Betrieb existenzgefahrdende Auswirkungen
ausgeschlossen werden.

Fur das in 2,5 Kilometern Entfernung gelegene C-Zentrum Heeper Stral3e werden ebenso geringe Um-
satzauswirkungen (ca. 1 %) prognostiziert, was hier einem Umsatzriickgang von ebenfalls rd. 0,1 Mio. €
p.a. entspricht. Dieser geringe Verlust betrifft in erster Linie den Supermarkt Combi.

Gegenilber den D-Zentren Baumheide, Rabenhof, Jollenbecker Strafl’e (1) und Jéllenbecker Stral3e
(2) ist eine Umsatzumverteilungsquote von max. 3 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten. Von Wett-
bewerbswirkungen werden insbesondere die hier ansassigen Lebensmittelméarkte betroffen sein.

AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind aufgrund der raumlichen Néahe zum Planvorhaben mit
insgesamt max. 1,0 Mio. € p.a. (max. 6 % des derzeitigen Umsatzes) noch die hdchsten Umverteilungs-
wirkungen gegeniber den im Sonderstandort Beckhausstral3e ansassigen Lebensmittelmérkten Aldi
Nord und Rewe zu erwarten. An den Ubrigen Sonderstandorten Eckendorfer StraRe/ Herforder Stral3e
und Engersche Stral3e sowie an den solitaren Nahversorgungsstandorten und sonstigen Standorten im
Untersuchungsgebiet sind dagegen wieder deutlich niedrigere Umverteilungsquoten zu erwarten.
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6.2 Auswirkungen des Planvorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO entschei-
dend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktio-
nalitat beeintrachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet wird.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafiig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevélkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen zu befurchten sind bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstdnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kdnnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante
Neuaufstellung und Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes am Standort Stadtheider
Stral3e in Bielefeld keine beeintrachtigenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Bielefeld sowie in umliegenden Stadten und Gemein-
den gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

m FUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist von Bedeutung, dass das Planvorhaben
einen Nahversorgungsbetrieb in einer mittlerweile marktiblichen Gréf3e (rd. 1.540 m2 VKF) dar-
stellt. Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren werden nur in untergeordnetem Umfang sonstige Nonfood-Sortimente ange-
boten.

m Fir das Planvorhaben prognostizieren die BBE-Gutachter unter Beriicksichtigung der Standort-
qualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugsgebiet vorhandenen Bevoélkerungspotenzials
einen Umsatz von max. 12,6 Mio. € p.a.

Fir die Lidl-Bestandsfiliale ist ein Gesamtumsatz in Hohe von rd. 8,6 Mio. € p.a. zu prognostizie-
ren, so dass durch das Planvorhaben ein jahrlicher Mehrumsatz von max. 4,0 Mio. € unterstellt
wird.

m  Aufgrund der geplanten Dimensionierung und des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments wird
die Lidl-Filiale auch nach erfolgter Neuaufstellung weiterhin vornehmlich der wohnortnahen Ver-
sorgung der im Standortumfeld lebenden Bevélkerung dienen.

m Wie vorab dargestellt, werden sich die grof3ten Wettbewerbswirkungen gegeniber den nachstge-
legenen Wettbewerbern, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
aufweisen, einstellen. Als Hauptwettbewerber, die im Falle der Neuaufstellung und Erweiterung
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des Lidl-Marktes am starksten von Umsatzverlusten betroffen waren, sind die grof3eren Lebens-
mittelméarkte und dabei insbesondere die Lebensmittelmérkte in den umliegenden Stadtquartieren
der Stadt Bielefeld zu bewerten.

Die durch das Vorhaben hervorgerufenen Umsatzumlenkungen bewegen sich durchweg auf
einem Niveau, bei dem Gefahrdungen einzelner Wettbewerbsbetriebe ausgeschlossen werden
koénnen.

m Wie oben dargestellt, ist fir die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO zunéachst entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale
Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden.

Innerhalb des untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiches A-Zentrum Innenstadt
bewegen sich die prognostizierten Umsatzverluste mit max. 1 % des derzeitigen Umsatzes bei
den beiden hier anséssigen Wettbewerbern (insbesondere Rewe und nahkauf) auf sehr niedrigem
Niveau. Die Umsatzverluste gegenlber den Markten in der Bielefelder Innenstadt werden sich da-
mit in einer GrolRenordnung bewegen, bei der die hier anséssigen Betriebe keinesfalls in ihrer
Existenz geféhrdet werden.

Auch fir die untersuchten sonstigen zentralen Versorgungsbereiche kdnnen negative Auswirkun-
gen ausgeschlossen werden:

Auch gegentiber dem C-Zentrum Heeper Straf3e kdnnen bei einer Umverteilungsquote von max.
1 % des derzeitigen Umsatzes keine negativen Auswirkungen abgeleitet werden.

In den D-Zentren Baumheide, Rabenhof, Jollenbecker StralRe (1) und Jollenbecker Stral3e (2)
bewegen sich die Umverteilungsquoten mit max. 3 % des derzeitigen Umsatzes ebenfalls auf ei-
nem vergleichsweise niedrigen Niveau.

Damit wird deutlich, dass die Umsatzumverteilungsquoten bei Realisierung des Planvorhabens
gegeniber den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum ausnahmslos deutlich
unterhalb von 10 % liegen, so dass negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
grundsatzlich ausgeschlossen werden kénnen.'3

Auch die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche wird infolge der Neuaufstel-
lung und Verkaufsflachenerweiterung nur unwesentlich eingeschrankt.

m Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt werden, ist zudem entscheidend, ob die wohnungs-
nahe Versorgung in Wohngebieten in der Stadt Bielefeld geféahrdet wird. In diesem Zusammen-
hang sind insbesondere die Lebensmittelmérkte zu betrachten, die sich an siedlungsintegrierten
Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeutung fir die ful3laufige Nahversorgung
haben.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in Biele-
feld kdnnen aufgrund der vergleichsweise niedrigen Umverteilungsquoten von max. 3 % des der-
zeitigen Umsatzes an solitaren Nahversorgungsstandorten ebenfalls ausgeschlossen werden.

13 Die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung sind in der Regel
wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Umsatzabflusses Ge-
schéftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %
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Es werden auch zukiinftig so hohe Umsatzleistungen generiert werden, dass die Markte, die sich
an solitaren Nahversorgungsstandorten befinden, auch weiterhin oberhalb der Rentabilitats-
schwelle betrieben werden kénnen.

m Negative Auswirkungen des Vorhabens auf benachbarte Stadte und Gemeinden ware zu erwar-
ten, wenn durch die Realisierung des Planvorhabens die Angebotsstrukturen in den Nachbarkom-
munen aufgrund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausgesetzt waren
und somit die Grundversorgung der Wohnbevolkerung oder die Funktion zentraler Versorgungs-
bereiche in diesen Gemeinden geféhrdet wirde.

Aufgrund der Lage, Dimensionierung und Versorgungsbedeutung des Untersuchungsobjektes
sind nachteilige Auswirkungen fiir zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versor-
gung in Nachbarkommunen nicht zu erwarten.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass aufgrund der H6he der prognostizierten Umverteilungseffekte keine
Gefahrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit der im Untersuchungsraum ansassigen Wettbewerber zu
erwarten ist.

Durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte werden somit keine zentralen Versorgungsbereiche in
ihrer Funktionalitat oder die Nahversorgung in Wohngebieten gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mehr als un-
wesentlich beeintrachtigt.

Aufgrund der zu erwartenden vergleichsweise geringen zusétzlichen Kaufkraftabschdpfung wird mit der
projektierten Erweiterung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes auch die Entwicklungsfahigkeit der Ver-
sorgungsbereiche in Bielefeld und im Umland nicht wesentlich eingeschréankt.

Ebenfalls erfolgt durch die PlanmaRRnahme keine Aufweitung des Einzugsgebiets, aus der sich ggfs. eine
unerwinschte regionale Ausstrahlung ableiten lassen kénnte.
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6.3 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) bestehen Ziele und
Grundsatze der Raumordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet
bzw. beriicksichtigt werden mussen.

Der zu betrachtende Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt befindet sich in der Stadt Bielefeld am Standort
Stadtheider StralRe innerhalb des Sonderstandortes Eckendorfer StralRe/ Herforder Stralie.

Der rechtskréftige Regionalplan OWL stellt fur den Planstandort einen Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar.

Abbildung 12: Regionalplan Detmold (Ausschnitt)

s
=

|
N7

Quelle: Regionalplan OWL, Blatt 13; eigene Bearbeitung

Da der erweiterte Lidl-Discountmarkt der Nutzungsart des grof3flachigen Einzelhandels mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen ist, ist fur das Planvorhaben die Kompatibilitdt mit Ziel 6.5-7
LEP NRW nachzuweisen.

Gemal 6.5-7 Ziel durfen abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonder-
gebiete gemal § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und

Seite 38 von 42



BBE

Auswirkungsanalyse * Erweiterung Lidl  Bielefeld, Stadtheider Strae

deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genie-
Ben, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuléssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die
zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht-zentren-
relevante Sortimente ist moglich.

Ausnhahmsweise kommen auch geringflgige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Auf dem Bestandsgrundstiick des Lidl-Marktes ist derzeit eine Verkaufsflache von ca. 1.046 m?2 zul&ssig.
Der LidI-Markt soll auf die stidlich angrenzende Flache verlagert werden. Fir dieses Areal liegen keine
Verkaufsflachenbegrenzungen vor.

Mit dem Planvorhaben ist eine Neuaufstellung des Lidl-Marktes vorgesehen, in dessen Zuge die Ver-
kaufsflache des Lebensmitteldiscountmarktes von derzeit rd. 1.046 m2 auf max. 1.540 m2 erweitert wer-
den soll. Zu beachten ist, dass zwar fur den Lidl-Markt eine Verkaufsflachenerweiterung erfolgen soll, im
Realisierungsfall aber keine Sortimente hinzutreten, die heute nicht bereits angeboten werden.

Da nur der derzeitige Standort des Lidl-Marktes Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gede-
ckelt ist, fur den Verlagerungsstandort jedoch keine Verkaufsflachenbegrenzungen bestehen, soll das
Planvorhaben zum Anlass genommen werden, einen Bebauungsplan mit Festsetzung eines Sonderge-
bietes gemal § 11 Abs. 3 BauNVO aufzustellen und so die zulassigen Verkaufsflachen (max. 1.540 m?)
und Sortimente (max. 10 % nicht-nahversorgungsrelevant) genau festzulegen.

Somit wird im Zuge der Projektrealisierung, d. h., durch den Neubau des Lebensmitteldiscountmarktes
und die Umwidmung in ein SO-Gebiet, bei der die zulassige Verkaufsflache auf max. 1.540 m2 begrenzt
werden soll, die zulassige Verkaufsflache im Plangebiet insgesamt reduziert. Zudem fuhrt die Planung,
bei der die zulassige Verkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente zuklinftig nur noch max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache betragen darf, zu einer deutlichen Reduzierung der Verkaufsflachen fir zentrenre-
levante Sortimente. Damit kommt die Stadt der mit Ziel 6.5-7 LEP NRW ausgesprochenen Empfeh-
lung zur Uberplanung von Standorten groRflachiger Einzelhandelsbetriebe auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche nach.

Fur die Bewertung des Planvorhabens ist zudem von Bedeutung, dass die Einzelhandelsstandorte des
grol¥flachigen Einzelhandels sowie die Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung gemaf Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld grundséatzlich Bestandsschutz genief3en. Entwicklungen
und Umstrukturierungen sind unter Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskon-
zeptes unter besonderer Beriicksichtigung des Zentrenschutzes und des Ausschlusses von negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Bielefelder Versorgungsstruktur im Einzelfall méglich. Nicht-inte-
grierte Standorte mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten sollen bei einer Nutzungséan-
derung in Richtung eines nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbesatzes umgenutzt werden.

Vor diesem Hintergrund stellt der Planstandort einen bereits lange etablierten Standort der Nahversor-
gung im Stadtgebiet von Bielefeld dar, der auch unter rAumlichen Aspekten wichtige (Nah-) Versorgungs-
funktionen fur die Bevolkerung in Bielefeld ibernimmt. So konnte aufgezeigt werden, dass mit mindes-
tens 90 % der Grol3teil des nahversorgungsrelevanten Umsatzes mit der in Bielefeld lebenden Bevélke-
rung erwirtschaftet wird, was den hervorgehobenen (Nah-) Versorgungsbezug des Planvorhabens noch
einmal unterstreicht.
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Im Hinblick auf die mégliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden ist darauf
hinzuweisen, dass im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse nachgewiesen werden konnte,
dass das Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Geféhr-
dung stadtebaulich schutzwirdiger Innenstadte/ Ortskerne der Umlandgemeinden auslésen wird. Auch
die Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche wird infolge der Neuaufstellung des Lidl-Marktes
nicht erheblich eingeschrankt.

Die geplante Neuaufstellung und Erweiterung des Lidl-Marktes, die hinsichtlich zulassiger Verkaufsflache
und Sortimente in einem Bebauungsplan gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO genau festgeschrieben werden
soll, wird somit keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in Bielefeld oder den
Nachbarkommunen auslésen. Das Planvorhaben bewegt sich somit innerhalb des mit Ziel 6.5-7 LEP
NRW vorgegebenen Steuerungsrahmens.
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7 Fazit

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in der Stadt Biele-
feld geplanten Neuaufstellung und Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes Lidl in der
Stadtheider StralRe keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Aus-
wirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

m Die Lidl-Vertriebs GmbH & Co. KG, Paderborn plant, die am Standort Stadtheider Straf3e in Biele-
feld anséassige Filiale abzureil3en und anschlieRend auf dem siidlich angrenzenden Nachbar-
grundstiick einen Neubau zu errichten. Das Grundstiick des heutigen Marktes soll kiinftig als Kun-
denparkplatz genutzt werden. Im Zuge der Neubaumafinahme soll die Verkaufsflache des Le-
bensmitteldiscountmarktes von heute etwa 1.046 m? auf ca. 1.540 m? vergrofRert werden.

Da der heute noch rechtswirksame Bebauungsplan fur den Verlagerungsstandort keine Verkaufs-
flachenbegrenzungen vorsieht und nur der derzeitige Standort des Lidl-Marktes tber einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gedeckelt ist, soll das Planvorhaben zum Anlass genommen wer-
den, einen Bebauungsplan mit Festsetzung eines Sondergebietes gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO
aufzustellen und so die zulassigen Verkaufsflachen (max. 1.540 m?) und Sortimente (max. 10 %
nicht-nahversorgungsrelevant) genau festzulegen.

Damit kommt die Stadt der mit Ziel 6.5-7 LEP NRW ausgesprochenen Empfehlung zur Uberpla-
nung von Standorten grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe aul3erhalb zentraler Versorgungsberei-
che nach.

m Die Ausrichtung der im Bestandsmarkt und auch im neu aufgestellten und erweiterten Lebensmit-
telmarkt vorgehaltenen Waren liegt primar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die ge-
plante Einzelhandelsentwicklung zielt somit nicht auf eine Veranderung des Sortimentsschwer-
punktes, der auch nach der Neuaufstellung und Erweiterung eindeutig bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln sowie Drogeriewaren liegen wird, ab. Vielmehr sollen durch die Erweiterungsmaflinahme
die Voraussetzungen fir eine Diversifizierung des Nahversorgungsangebotes, eine grof3zligigere
Warenpréasentation, eine verbesserte Kundenfilhrung und eine Optimierung der internen Logisti-
kablaufe geschaffen werden.

m Das Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens umfasst im Wesentlichen die umliegenden Sied-
lungsbereiche mit rd. 19.470 Einwohnern, die Uber ein Nachfragevolumen in den relevanten Sorti-
mentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren von rd. 58,2 Mio. € p.a. verfu-
gen.

Eine rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebietes kann infolge der Neuaufstellung des Lidl-Mark-
tes ausgeschlossen werden. Auch zukinftig werden nur diffuse Umsétze mit Kunden erzielt wer-
den, die auf3erhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes wohnen. Somit wird auch der erweiterte
Lebensmitteldiscounter vornehmlich (Nah-) Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung aus Teilbe-
reichen der Stadt Bielefeld ibernehmen.

m  Gemal den Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvorhaben eine jahrliche Umsatzleistung
von insgesamt rd. 12,6 Mio. € p.a. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) entféllt ein Anteil von rd. 11,0 Mio. €. Nach erfolgter Erweiterung
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wird der Markt einen jahrlichen Mehrumsatz von rd. 4,0 Mio. € generieren. Auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente entfallen davon rd. 3,5 Mio. € und auf Nonfood-Sortimente rd.

0,5 Mio. €. Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wdchentlich wech-
selnden Aktionswaren.

m Der prognostizierte Umsatz wird in erster Linie zu Lasten groRerer Lebensmittelmarkte umverteilt.
Es lasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung in der Stadt Bielefeld aus-
geldst wird.

m Im Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte aufgezeigt werden, dass die durch die Neuaufstel-
lung bzw. das Erweiterungsvorhaben maximal zu erwartenden Wettbewerbswirkungen in keinem
Fall die wirtschaftliche Tragféhigkeit einzelner Betriebe infrage stellen werden.

m Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen nach den Ergebnissen der Analyse somit ausgeschlossen
werden.

Koln, im Méarz 2024
BBE Handelsberatung GmbH

Al . il 2y

i. V Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth

~
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