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1 Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorgehensweise 

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung 

Für das Grundstück Detmolder Straße 27 in der Stadt Lage wird angestrebt, im Rahmen eines Bebau-

ungsplanverfahrens die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zu ändern.  

Im Hinblick auf die geplanten Nutzungen sind die folgenden zwei Szenarien zu betrachten: 

ƴ Szenario 1: Ansiedlung eines Bio-Supermarktes und eines Fachmarktes für Heimtierbedarf mit 

jeweils max. 500 m² Verkaufsfläche. 

ƴ Szenario 2: Ansiedlung eines Fachmarktes für Einrichtungsbedarf mit max. 950 m² Verkaufsflä-

che. 

 

Im Zuge des anstehenden Bebauungsplanverfahrens wird unter anderem eine absatzwirtschaftliche Aus-

wirkungsanalyse erforderlich, mit der zu prüfen ist, ob für den Realisierungsfall der Bebauungsplanände-

rung negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in 

der Stadt Lage und in den Nachbarkommunen ausgeschlossen werden können. 

Da der geplante Fachmarkt für Einrichtungsbedarf abweichend von den anderen vorgesehenen Nutzern 

(Bio-Supermarkt und Fachmarkt für Heimtierbedarf) die Schwelle zur Großflächigkeit überschreitet, ist im 

Genehmigungsverfahren zudem die Übereinstimmung des Vorhabens mit den einschlägigen Zielen der 

Landesplanung für Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) 

nachzuweisen. 

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde mit der Erstellung dieser Auswirkungsanalyse beauftragt, die im 

weiteren Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann. 

Die Ergebnisse der Analyse werden im Folgenden dargelegt. 

  



Auswirkungsanalyse  Å  Einzelhandelsentwicklung  Å  Stadt Lage 

Seite 5 von 42 

1.2 Methodische Vorgehensweise 

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen des Gutachters im Untersuchungsraum, der sich auf die 

Stadt Lage sowie auf die untersuchungsrelevanten Nachbarkommunen bezieht. In Ergänzung erfolgt eine 

Aufbereitung von sekundärstatistischen Daten. 

Im Einzelnen werden folgende Erhebungen und Recherchen durchgeführt: 

ƴ Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes, 

ƴ Erhebung der strukturprägenden Wettbewerber im Untersuchungsgebiet (Lebensmitteleinzelhan-

del mit besonderem Fokus auf Biomärkte und den Naturkost-Fachhandel sowie Einzelhandel für 

den Heimtierbedarf und Anbieter von Möbeln und Einrichtungsbedarf), 

ƴ Umsatzschätzung für die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berücksichtigung der standortbe-

zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-

fern, 

ƴ Aufbereitung relevanter sekundärstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-

konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen), 

ƴ 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 zukünftigen Kaufkraftbewe-

gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgeführt: 

ƴ Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-

handelsstandorten, 

ƴ Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet, 

ƴ Attraktivität der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrückt 

durch das Verkaufsflächenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit, 

ƴ Bereitschaft der Konsumenten zur ĂRaum¿berwindungñ beim Einkauf bestimmter Warengruppen.1 

 

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-

schaftlichen und städtebaulichen Auswirkungen.   

                                                      

1  Während beispielsweise bei Artikeln des täglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium 

der räumlichen Nähe des Einkaufszieles gegenüber dem Kriterium der Attraktivität relativ wichtiger ist, dominiert 
bei Artikeln des mittel- und längerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe) das Kriterium der 
(vermuteten) Attraktivität. 



Auswirkungsanalyse  Å  Einzelhandelsentwicklung  Å  Stadt Lage 

Seite 6 von 42 

2 Projektskizze 

Wie in Kapitel 1 bereits einleitend beschrieben, wird für das Grundstück Detmolder Straße 27 in der Stadt 

Lage angestrebt, im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens die Festsetzungen zur Art der baulichen 

Nutzung zu ändern. 

Im Hinblick auf die geplanten Nutzungen werden derzeit die folgenden zwei Szenarien diskutiert: 

ƴ Szenario 1: Ansiedlung eines Bio-Supermarktes und eines Fachmarktes für Heimtierbedarf mit 

jeweils max. 500 m² Verkaufsfläche. 

ƴ Szenario 2: Ansiedlung eines Fachmarktes für Einrichtungsbedarf mit max. 950 m² Verkaufsflä-

che. 

 

Die in Szenario 1 geplanten Einzelhandelsbetriebe sind mit jeweils max. 500 m² Verkaufsfläche keine 

großflächigen Anbieter. Bei dem Bio-Supermarkt handelt es um einen Einzelhandelsbetrieb mit nahver-

sorgungsrelevantem Kernsortiment, der Fachmarkt für Heimtierbedarf hingegen weist ein überwiegend 

nicht-zentrenrelevantes Sortiment auf. 

Im Falle des Fachmarktes für Einrichtungsbedarf des Betreibers Dänisches Bettenlager handelt es 

sich um eine Verlagerung einer bereits in der Stadt Lage bestehenden Filiale, die sich aktuell mit einer 

Verkaufsfläche von rd. 1.310 m² in rd. einem Kilometer Entfernung vom Planstandort in der Rhienstraße 

26 A befindet. Im Zuge der Verlagerung soll der Fachmarkt um rd. 360 m² auf rd. 950 m² Verkaufsfläche 

verkleinert werden. 

Der Fachmarkt für Einrichtungsbedarf wird folgende möbelmarktspezifische Sortimente führen, die im 

Wesentlichen als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind:2 

ƴ Als Kernsortiment werden Wohnmöbel, Kücheneinrichtungen und Büromöbel angeboten. Die 

Kernsortimente werden gemäß Sortimentsliste der Stadt Lage als nicht-zentrenrelevant eingestuft. 

ƴ Darüber hinaus zählen die Sortimente Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Oberdecken), Bau- 

und Heimwerkerbedarf, Teppiche/ Bodenbeläge, Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel so-

wie Teilbereiche der Saisonwaren zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. 

ƴ Zu den zentrenrelevanten Randsortimenten des Fachmarktes für Einrichtungsbedarf zählen insbe-

sondere Haushaltsgegenstände (u. a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke, 

nicht-elektrische Haushaltsgeräte) und Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwäsche), Kurz-

waren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware für Bekleidung und Wäsche. 

  

                                                      

2  Vgl. Sortimentsliste der Stadt Lage, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-konzeptes für die Stadt Lage, 

2011. 
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Im Hinblick auf die städtebauliche Verträglichkeit des geplanten Fachmarktes für Einrichtungsbedarf kön-

nen sich insbesondere im Bereich der Ergänzungssortimente Konfliktpotenziale ergeben, sofern diese als 

zentrenrelevant anzusehen und in ihrer Dimensionierung und qualitativen Ausrichtung geeignet sind, be-

stehende Versorgungsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen zu gefährden. 

Hinsichtlich der Zentrenrelevanz der Sortimente des geplanten Fachmarktes ist festzustellen, dass mit rd. 

855 m² etwa 90 % der avisierten Verkaufsfläche auf nicht-zentrenrelevante Sortimente entfallen werden. 

Max. 95 m² Verkaufsfläche, d. h., max. 10 % der Verkaufsfläche sind den zentrenrelevanten Sortimenten 

zuzurechnen, wobei einzelne Sortimente jeweils einen Verkaufsflächenanteil von max. 7 % einnehmen. 

Die Ausrichtung der im geplanten Fachmarkt für Einrichtungsbedarf vorgehaltenen Waren liegt somit pri-

mär bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. 

Tabelle 1: Flächenkonzept des geplanten Fachmarktes für Einrichtungsbedarf (Szenario 2) 

Sortimente Verkaufsfläche 

 in m² in % 

nicht-zentrenrelevante Sortimente, davon 855 90 

ƴ Wohnmöbel, Kücheneinrichtungen, Büromöbel 730 77 

ƴ Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Ober-

decken) 
100 9 

ƴ Bau- und Heimwerkerbedarf 10 1 

ƴ Teppiche, Bodenbeläge 5 1 

ƴ Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel 5 1 

ƴ Saisonwaren (u. a. Bau- und Gartenmarkt, 

Camping, Outdoor) 
5 1 

zentrenrelevante Sortimente, davon 95 10 

ƴ Haushaltsgegenstände (u. a. Koch-, Brat- und 

Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke, nicht- 

elektrische Haushaltsgeräte) 

20 2 

ƴ Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwä-

sche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handar-

beiten sowie Meterware für Bekleidung und Wä-

sche 

65 7 

ƴ Saisonwaren (u. a. Bau- und Gartenmarkt, 

Camping, Outdoor) 
10 1 

Fachmarkt für Einrichtungsbedarf 950 100 

Quelle:  Dänisches Bettenlager GmbH & Co.KG, vorgesehenes Sortimentskonzept unter Berücksichtigung der 
 Sortimentsliste der Stadt Lage, eigene Berechnungen (Rundungsdifferenzen möglich) 
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3 Standortseitige Aspekte 

3.1 Makrostandort 

Lage und Siedlungsstruktur 

Die Stadt Lage liegt im Kreis Lippe, östlich des Oberzentrums Bielefeld und nördlich der Kreisstadt Det-

mold und ist dem Regierungsbezirk Detmold zugeordnet. Die Stadt Lage wird von der Landesplanung als 

Mittelzentrum eingestuft. 

Lage grenzt an die Mittelzentren Detmold, Lemgo und Bad Salzuflen sowie die Grundzentren Leopolds-

höhe, Oerlinghausen und Augustdorf. Das nächstgelegene Oberzentrum Bielefeld ist ca. 20 Kilometer 

westlich gelegen. 

Abbildung 1: Lage der Stadt Lage und die zentralörtliche Gliederung 

 

Quelle: BBE-Darstellung 2020 
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Bevölkerungsdaten und Siedlungsstruktur 

Die Stadt Lage weist aktuell rd. 35.696 Einwohner auf, die sich auf die 15 Stadtteile Billinghausen, Eh-

rentrup, Hagen, Hardissen, Hedderhagen, Heiden, Heßloh, Hörste, Kachtenhausen, Kernstadt, Müssen, 

Ohrsen, Pottenhausen, Waddenhausen und Wissentrup verteilen. Die höchsten Bevölkerungsanteile ent-

fallen dabei mit gut einem Drittel der Einwohner auf die Kernstadt Lage. 

Für die Stadt Lage prognostiziert IT.NRW eine abnehmende Einwohnerzahl. Demnach wird sich die Be-

völkerung bis 2030 um ca. 2,5 % gegenüber dem Basisjahr 2014 verringern (zum Vergleich NRW: 

+ 0,8 %). 

Tabelle 2: Einwohner in der Stadt Lage nach Stadtteilen 

Stadtteil Einwohner 2018 

 abs. in % 

Billinghausen 1.786 5,0 

Ehrentrup 2.910 
8,2 

Hagen 1.972 
5,5 

Hardissen 2.070 
5,8 

Hedderhagen 40 
0,1 

Heiden 2.056 
5,8 

Heßloh 154 
0,4 

Hörste 2.506 
7,0 

Kachtenhausen 1.931 
5,4 

Kernstadt 12.458 
34,9 

Müssen 2.843 
8,0 

Ohrsen 1.164 
3,3 

Pottenhausen 1.070 
3,0 

Waddenhausen 2.131 
6,0 

Wissentrup 605 
1,7 

Stadt Lage 35.696 100 

Quelle: Stadt Lage, Stand 31.12.2019, nur Hauptwohnsitze 
 BBE-Berechnungen 2020 (Rundungsdifferenzen möglich) 
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Erreichbarkeit und Verkehr 

Die Bundesstraßen B 66 und B 239 stellen die wichtigsten Verkehrsachsen dar, die die Stadt mit den be-

nachbarten Städten und Gemeinden sowie der Autobahn A 2 verbinden. Über den Bahnhof in Lage sind 

Regionalbahnverbindungen nach Bielefeld, Paderborn, Herford, Lemgo, Detmold und Altenbeken gege-

ben. Darüber hinaus verkehren regelmäßig Regionalbusse nach Lemgo (Linie 748), Detmold (Linie 750), 

und Oerlinghausen (Linie 769) sowie die Stadtbuslinie 951. 

Berufspendlerströme 

Im Untersuchungszusammenhang sind auch die Pendlerströme von Bedeutung, da ein Teil der Einkäufe 

auch am Arbeitsort oder auf dem Weg dorthin erledigt wird. Die Erwerbsbevölkerung der Stadt Lage weist 

im Saldo eine Außenorientierung auf. Bei 5.215 Einpendlern und 12.591 Auspendlern ergibt sich ein ne-

gativer Pendlersaldo von 7.376 Erwerbspersonen.3 

Einzelhandelsstrukturen 

Der Einzelhandelsstandort Lage steht vor allem mit den benachbarten Mittelzentren Detmold, Lemgo und 

Bad Salzuflen im regionalen Wettbewerb. Darüber hinaus bestehen intensive Verflechtungen mit dem 

Oberzentrum Bielefeld. 

Bei der Einzelhandelszentralität als Gegenüberstellung von Umsatz und Kaufkraft liegt Lage mit einem 

Wert von 68,5 deutlich unter dem Landesdurchschnitt von 101,4. Die benachbarten Mittelstädte Lemgo 

(108,7), Detmold (97,4) oder Bad Salzuflen (78,4) sowie das nahegelegene Oberzentrum Bielefeld 

(119,4) erreichen deutlich höhere Zentralitätswerte.4 

Das Einzelhandelskonzept für die Stadt Lage weist mit dem Hauptzentrum Lage einen zentralen Versor-

gungsbereich aus. Das abgegrenzte Innenstadtzentrum erstreckt sich im Bereich des gewachsenen Orts-

kerns Lage. In der Innenstadt werden Waren aller Bedarfsstufen angeboten; der Innenstadteinzelhandel 

verfügt über eine Verkaufsfläche von fast 13.800 m², die sich auf ca. 85 Betriebe verteilen. Den größten 

Verkaufsflächenanteil nimmt die Warengruppe Bekleidung / Textilien ein.5 

 

  

                                                      

3 Quelle: www.pendleratlas.nrw.de, Stand: 2018 

4  Quelle: BBE!MB-Research Marktdaten 2019 

5  Vgl. BBE Handelsberatung, Kommunales Einzelhandelskonzept für die Stadt Lage, 2011 
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3.2 Mikrostandort 

Lage des Projektgrundstücks und Nutzungsumfeld 

Der Planstandort liegt östlich der Detmolder Straße im Kernort Lage. Im Westen wird das Planareal durch 

die Detmolder Straße begrenzt; im Norden schließt ein Trinkgut-Getränkemarkt und im Südosten ein 

Toom-Bau- und Gartenmarkt an den Planstandort an. Im Norden grenzt das Planareal an einen Markt-

kauf-SB-Warenhaus. Der Standortbereich wurde ehemals von dem Fahrrad-Fachmarkt ĂHempelmann 

Lippe-Bikesñ belegt. 

Während der Bereich nordöstlich der Detmolder Straße, d. h., die unmittelbare Nachbarschaft, mit den 

oben genannten Nutzungen bereits in hohem Maße durch den (großflächigen) Einzelhandel vorgeprägt 

wird, dominieren südwestlich der Detmolder Straße mit zwei Schulen, dem städtischen Jugendzentrum 

und dem Hallenbad öffentliche Einrichtungen. Darüber hinaus ist insbesondere im Osten auf gewerbliche 

Nutzungen hinzuweisen. Größere Wohngebiete befinden sich westlich des Planstandorts. 

Abbildung 2: Projektareal und Standortumfeld (Fotos)  

Quelle: Eigene Fotos 

  

  

  

Planareal aus Richtung Norden Planareal aus Richtung Süden 

Toom-Baumarkt im Südosten Marktkauf im Norden 
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Abbildung 3: Mikrostandort 

 

Quelle: BBE-Darstellung 2020 

Verkehrliche Situation 

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt funktionsgerecht über die B 239 (Detmolder 

Straße), die in Nord-Süd-Richtung eine wichtige Einfallstraße in die Kernstadt von Lage darstellt und in 

südlicher Richtung die Stadt Lage an die Stadt Detmold anbindet.  

Die verkehrliche Erschließung der geplanten Fachmärkte ist für den Kundenverkehr über die bestehen-

den Zufahrten des Marktkauf-Verbrauchermarktes und des Toom-Baumarktes geplant. Die Anlieferung 

für die Fachmärkte wird von der Detmolder Straße über die bisherige Hauptzufahrt des Fahrrad-Fach-

marktes Hempelmann erfolgen. 
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In den ÖPNV ist das Areal durch mehrere nahegelegene ÖPNV-Haltepunkte eingebunden. Auch für 

nicht-motorisierte Kunden ist der Standort über straßenbegleitende Fuß- und Radwege gut zu erreichen. 

Funktionale Lage 

Die Stadt Lage verfügt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2011 über ein Instru-

ment, das Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage für die Bauleitplanung und die Beurteilung von Ein-

zelhandelsvorhaben ist. 

Der Planstandort liegt außerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches innerhalb des Fachmarktstandor-

tes Kernstadt-Ost, der als Konzentrationsstandort für den großflächigen Einzelhandel mit nicht-zentrenre-

levanten Kernsortimenten vorgeschlagen wird. Für die sonstigen, überwiegend der Nahversorgung die-

nenden Betriebe innerhalb des Fachmarktstandortes Kernstadt Ost ist Bestandsschutz einzuräumen. 

Das Hauptzentrum Innenstadt als nächstgelegener zentraler Versorgungsbereich befindet sich in einer 

Entfernung von rd. einem Kilometer nördlich des Planstandortes. 

Die Planung sieht in Szenario 1 vor, zwei Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, deren Verkaufsflächen sich 

mit jeweils max. 500 m² deutlich unterhalb der Schwelle zur Großflächigkeit von 800 m² Verkaufsfläche 

bewegen. Der geplante Bio-Supermarkt wird vorwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente, der ge-

plante Fachmarkt für Heimtierbedarf ausschließlich nicht-zentrenrelevante Sortimente führen. 

In Szenario 2 ist die Ansiedlung eines Fachmarktes für Einrichtungsbedarf zu prüfen, der mit bis zu 

950 m² Verkaufsfläche einen großflächigen Einzelhandelsbetrieb darstellt. Der Sortimentsschwerpunkt 

wird eindeutig bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten liegen; die zentrenrelevanten Sortimente wer-

den einen Anteil von max. 10 % der Gesamtverkaufsfläche einnehmen. Da der Fachmarktstandort Ost im 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Lage als Ansiedlungsbereich für großflächige Einzelhan-

delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten vorgesehen ist, würde die geplante Ansiedlung 

eines Fachmarktes für Einrichtungsbedarf mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes über-

einstimmen. 

Genehmigungsrechtliche Situation 

Das Planareal wird im Bebauungsplan derzeit als Gewerbegebiet ausgewiesen, sodass das Plangrund-

stück im Zuge der Vorhabenrealisierung als Sondergebiet ausgewiesen werden soll. 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist somit im Folgenden aufzeigen, ob im Falle der geplanten 

Ansiedlung eines Bio-Supermarktes und eines Fachmarktes für Heimtierbedarf (Szenario 1) bzw. bei An-

siedlung eines Fachmarktes für Einrichtungsbedarf (Szenario 2) mehr als unwesentliche Auswirkungen 

auf die Funktionsfähigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgungsstrukturen 

in Lage oder in umliegenden Städten und Gemeinden zu erwarten sind. 
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4 Wettbewerbssituation 

Um Aussagen über die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mögliche städtebaulichen Auswir-

kungen des Planvorhabens treffen zu können, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Standort-

umfeld des Planvorhabens erforderlich. 

Im Hinblick auf die untersuchungsrelevanten Anbieter ist zu berücksichtigen, dass die Wettbewerbswir-

kungen sich in größerem Umfang bei den typgleichen Anbietern, d. h. bei Bio-Supermärkten und Fach-

märkten für Heimtierbedarf sowie Fachmärkten für Möbel und Einrichtungsbedarf auswirken werden. 

Bio-Supermärkte konkurrieren jedoch nicht nur untereinander, sondern zudem in größerem Rahmen mit 

einer Vielzahl Ăsystemfremderñ Wettbewerber. Hierbei sind insbesondere die Betriebsformen des Ăklassi-

schenñ Lebensmitteleinzelhandels von Relevanz. Da Bio-Lebensmittel zudem auch in erheblichem Um-

fang in Drogeriemärkten vertrieben werden, sind auch diese in die Wettbewerbsbetrachtung einzustellen. 

Auch Fachmärkte für Heimtierbedarf konkurrieren nicht nur mit systemgleichen Anbietern. Vielmehr ist zu 

berücksichtigen, dass das Sortiment Heimtierbedarf auch in größerem Umfang von Lebensmittel- und 

Drogeriemärkten sowie Bau- und Gartenmärkten angeboten wird. 

Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich daher sowohl auf die vorhandenen Naturkost- und Bio-

Lebensmittelmärkte (v. a. Bio-Supermärkte, Naturkostfachgeschäfte, Reformhäuser und Bio-Hofläden), 

Fachmärkte für Heimtierbedarf als auch auf den konventionellen Lebensmitteleinzelhandel, Drogerie-

märkte sowie Bau- und Gartenmärkte. Im Hinblick auf die Ansiedlung eines Fachmarktes für Einrich-

tungsbedarf stehen andere Fachmärkte für Möbel und Einrichtungsbedarf im Fokus der Wettbewerbsana-

lyse. 

Da der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand für den (regelmäßigen) Einkauf 

der projektierten Sortimente begrenzt ist, konzentrieren sich die Wettbewerbsbetrachtungen zunächst auf 

die projektrelevanten Angebote in der Stadt Lage, sodass hier sowohl die Systemanbieter von Bio-Le-

bensmitteln und Heimtierbedarf bzw. Fachmärkte für Möbel und Einrichtungsbedarf als auch die Anbieter 

erhoben werden, die diese Sortimente in größerem Umfang als Randsortimente führen. Im weiteren Un-

tersuchungsgebiet, d. h., in den Nachbarkommunen Detmold, Lemgo, Bad Salzuflen, Oerlinghausen und 

Leopoldshöhe konzentriert sich die Wettbewerbsanalyse lediglich auf die Systemanbieter von Bio-Le-

bensmitteln und Heimtierbedarf bzw. Möbel und Einrichtungsbedarf. 

Den dabei erfolgten Umsatzschätzungen der BBE Handelsberatung GmbH liegen detaillierte Vor-Ort-Re-

cherchen zugrunde, die ï ausgehend von betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswer-

ten ï weitere relevante Einflussfaktoren berücksichtigen (u. a. das ansprechbare Kaufkraftvolumen, die 

Wettbewerbssituation, die Attraktivität der Anbieter, die Verkaufsflächendimensionierung, die Stellplatzsi-

tuation etc.) und in die jeweilige Umsatzprognose miteingestellt werden. 

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsgebiet wurden von BBE-Mitarbeitern differenziert nach 

Standort, Verkaufsfläche sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergebnisse werden im 

Folgenden zusammengefasst dargestellt. 
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4.1 Projektrelevante Angebotsstrukturen in der Innenstadt von Lage 

Die Innenstadt von Lage stellt den größten zusammenhängenden, städtebaulich integrierten Geschäfts-

bereich der Stadt Lage dar. Das Geschäfts- und Dienstleistungszentrum umfasst den historisch gewach-

senen Stadtkern im Umfeld der Marktkirche St. Johann. Der innerstädtische Geschäftsbereich erstreckt 

sich entlang der Bergstraße, Lange Straße, Friedrichstraße und Rhienstraße. Über die Stauffenberg-

straße, Friedrich-Petri-Straße, Schötmarsche Straße und Hindenburgstraße in Verbindung mit der Breite 

Straße, Luisenstraße, Friedrich-Ebert-Straße und Bahnhofstraße besteht ein innerstädtischer Erschlie-

ßungsring. 

Abbildung 4: Hauptzentrum Lage 

 

Quelle: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes für die Stadt Lage, BBE 2011  

Die wichtigsten Anbieter von Bio-Lebensmitteln und Heimtierbedarf sind in der Innenstadt von Lage ein 

Nahkauf-Supermarkt und ein Rossmann-Drogeriemarkt. Spezialanbieter von Bio-Lebensmitteln bzw. 

Heimtierbedarf sind in der Innenstadt von Lage nicht ansässig. 

Bei dem Nahkauf-Supermarkt (rd. 1.600 m² VKF) handelt es sich um einen modernen Lebensmittel-

markt, dem ein eigener Kundenparkplatz zugeordnet ist. In der Vorkassenzone des Supermarktes finden 

sich mit einer Bäckerei und einem Blumengeschäft zwei Konzessionäre. 

Der Rossmann-Drogeriemarkt (rd. 650 m² VKF) ist in der Lage Straße im Bereich der Fußgängerzone 

ansässig. Auch hierbei handelt es sich um einen Anbieter mit einem zeitgemäßen Marktauftritt. 

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass auf der Entwicklungsflªche ĂWest-Carr®ñ, die sich zwischen Hell-

meyer Straße und Friedrich-Petri-Straße erstreckt und über die Gerichtsstraße an den innerstädtischen 

Hauptgeschäftsbereich fußläufig angebunden ist, im Februar 2020 ein Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt 

(rd. 1.400 m² VKF) und ein dm-Drogeriemarkt (rd. 680 m² VKF) eröffnet wurden. Hierbei handelt es sich 










































