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Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

1 Auftrag, Ausgangslage und Untersuchungsdesign

Auftrag und Zielsetzung

Die Stadt Bad Salzuflen mitiber 54.000 Einwohnern tbernimmt in Nord-
rhein-Westfalen die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums. Fir
die Stadt Bad Salzuflenstellt sich somit die planerische Aufgabe, die Rah-
menbedingungen flr eine attraktive Nahversorgung im gesamten Stadt-
gebiet sowie eine Versorgung mit Gltern des mittel- bis langfristigen Be-
darfs fur die Stadt und teilweise auch das Umland zu schaffen.

In den letzten Jahren haben sich erhebliche Veranderungen im Einzelhan-
del in den deutschen Stadten gezeigt, die zu deutlichen Umstrukturierun-
gen in der Einzelhandelslandschaft gefiihrt haben. Diese wirken sich erheb-
lich auf die Entwicklung gerade innerstadtischer Einzelhandelslagen und
auf Nahversorgungsstandorte aus. Hierbei haben sichTrends verstarkt, die
z.B. in Form des immer starker werdenden Onlinehandels ganze Handels-
segmente bedrohen. Gerade weil der Onlinehandel dem stationaren Ein-
zelhandel erhebliche Anteile abgenommen hat, ergibt sich fir die Stadt
Bad Salzuflen nun verstarktdie Aufgabe, die Nahversorgung der eigenen
Bevolkerung zu sichern und eine attraktive Zentrenentwicklung zu gewahr-
leisten. Andererseits missen fur den Lebensmitteleinzelhandel und fur Be-
triebe aus dem aperiodischen Bedarfsbereich Flachen bereitgestellt we-
den, die den jeweiligen betriebswirtschaftlichen Anforderungen Rechnung
tragen.

Um den damaligen Entwicklungen gerecht zu werden hat die Stadt Bad
Salzuflen bereits im Jahr 200 ein Zentren- und Nahversorgungskonzept
als raumlich funktionales Konzept beschlossen, welches sich als Planungs-
instrument der Stadt bewéhrt hat.

Die Stadt Bad Salzuflen verfolgt mit der vorliegenden Aktualisierung des
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes nun das Ziel, Bewertungen und
Handlungsempfehlungen zu erlangen, die auch die Entwicklungen der letz-
ten Jahre berilicksichtigen

Dariiber hinaus sollen mit der Aktualisierung des Konzeptes Grundlagen
fur die strategische Steuerung des Einzelhandels auf Basis der aktuellen
rechtlichen, regionalen und landesplanerischen Rahmenbedingungen ge-
schaffen werden.

Als wesentliche Inhalt des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes sind
auCerdem die | berpr¢fung der
tren- und nahversorgungsr el evant er Sorti menteo
zentralen Versorgungsbereiche anzusehen Ziel ist dabei die Optimierung
der Versorgungssituation, die Komplettierung des Angebot smixes und die
qualitative Entwicklung des Bestandes

Auftraggeber
A Stadt Bad Salzuflen

Zeitraum
A Juni 2018 bisMai 2020

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

A Aufarbeitung der makroékonomischen und demografischen Situation
und Entwicklung in Bad Salzuflen und im Marktgebiet.

A Erstellung einer gesamtstadtischen Angebotsanalyse

A Ermittlung des Einzugsbereiches des BadSalzufler Einzelhandels; des
Nachfragevolumens insgesamt und differenziert nach Sortimentsgrup-
pen.

A Ermittlung der Zentralitat und Marktpositionierung der Stadt Bad Sal-
zuflen.

A Abgrenzung/ Bewertung und Handlungsempfehlungen zu den Versor-
gungslagen der Stadt Bad Salzuflen: Ortskerne Bad Salzuflen und
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Schétmar als Uberregional bedeutsame Handelsstandorte sowie des
Sonderstandorts Hoffmanngelédnde und dem Nebenzentrum Knetter-
heide.

A Aufzeigen einer Strategie fur Bad Salzuflen in Bezug auf den wachsen-
den Onlinehandel.

A Handlungsempfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels im Rahmen
der Bauleitplanung.

Al'berpre¢fung der aBad Salzufler Listedo (Sortimentsliste zentrenrelevan-
ter, nahversorgungsrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente),
inkl. ergénzender Erlauterungskatalog zu den aufgefuihrten Warengrup-
pen.

A Darstellung der Kernergebnisse der cimaPassanter und Onlinebefra-
gung u.a. zu den Themen Bewertung der BadSalzufler Nahversorgung,
Starken und Schwéchen des Einzelhandels in Bad Salzuflen, vermisste
Angebote und Einkaufsorientierung in Bad Salzuflen

Vorbemerkung zur Methodik

A Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels derStadt Bad Sal-
zuflen basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhan-
dels durch das cima Projektteam im Sommer 2018.

A Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt tiber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weiterer Quellen der
Branchen und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

A Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Stadt Bad Salzuflenbeziehen sich
auf das Jahr 2018.

Rechtliches
& CIMA Beratung + Management GmbH

Mit Ubergabe des vorliegenden Berichtes tibergehen samtliche Rechte,
hierzu z&hlen insbesondere die vollen Nutzungsrechte, von der CIMA Be-
ratung+ Management GmbH in Hannover an die Stadt Bad Salzuflen.
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2 Allgemeines
2.1 Raumordnerische und sozio6konomische Rahmenbedingungen

2.1.1 Lage im Raum, verkehrliche Einbindung

Lage im Raum, verkehrliche Einbindung des motorisierten Individu-
alverkehres (MIV)

Wie die Abb. 1 auf der folgenden Seite aufzeigt, liegt das Stadtgebiet von
Bad Salzuflen norddstlich der Stadt Bielefeld mit der teilweise auch eine
gemeinsame Stadtgrenze besteht. Die beiden Stadtkerne liegen rund 18
km voneinander entfernt. Im Nordwesten grenzt an Bad Salzuflen zudem
die Stadt Herford. Ostlich von Bad Salzuflen besteht ein tiberwiegend
landlich, siedlungsstrukturell gering verdichteter Raum. Ostlich von Bad
Salzuflen befindet sichdie Stadt Lemgo. In Richtung Sidenliegt die Stadt
Lage sowie die Gemeinde Leopoldshdhe Das Stadtgebiet von Bad Salzu-
flen erstreckt sich auf eine Gesamtflacke von rd. 100 km2.

Die Autobahn 2, mit den beiden BAB-Anschlussstellen 28 und 29 befindet
sich im westlichen Teil des Stadtgebietes und lauft in etwa entlang der
westlichen Stadtgrenze. Als weitere wichtige Uberregionale StralBen sind
die BundesstralReB239 sowie die Ostwestfalenstral3e (L712n)zu nennen.
Diese StraRen durchqueren die Stadt und stellen eine gute Anbindung in
Richtung Herford, Lage und Lemgo sicher.Insgesamt besteht somit eine
somit eine gute verkehrliche Einbindung hinsichtlich des motorisierten In-
dividualverkehrs.
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Abb. 1: Bad Salzuflen 6 Lage im Raum
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Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap- Mitwirkende
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Zentren- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Bad Salzuflen 2020

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Bad Salzuflenverfiigt Gber insgesamt drei Bahnhaltepunkte. Neben den
Haltepunkten im Ortsteil Bad Salzuflen undSchétmar besteht ein weiterer
Hal t epunkt asSyl bac h o anidenStadtgierszé 2z Lage.
Uber diese Haltepunkte verfiigt die Stadt tiber eine Anbindung an den
regionalen Bahnverkehr. Der an diesen Stationen haltmachende Zug be-
dient die Strecke zwischen Herford und Paderborn Hbf. Daneben stellen
mehrere innerstadtische, regionale sowie Uberregionale Buslinien eine
Verbindung innerhalb der Stadt sowie dariber hinaus sicher.Insgesamt
liegt somit ebenfalls eine gute OPNV-Einbindung vor.

2.1.2 Siedlungsstruktur, Stadtgliederung Bad Salzuflen
Die Stadt Bad Salzdlen mit ihren insgesamt 55.206 Einwohnern (EW} zum
31.12.2018 gliedert sich in zwolf Ortsteile (Bad Salzuflen, Biemsen
Ahmsen, Ehlrsen-Breden, Grastrup Holsen, Holzhausen, Lockhausen, Pa-
penhausen, Retzen Schiétmar, WerlAspe, Willfer-Bexten und Wisten)
(siehe auch Abb. 3 auf der folgenden Seite). Der Einwohnerschwerpunkt
liegt dabei deutlich im Ortsteil Bad Salzuflen (20.356 EW)in dem zusam-
men rund 36,9 % der Einwohner leben. Oe nachstgroReren Ortsteile sind
Schétmar mit 8.792 Einwohnernund Werl-Aspe mit 7.481 Einwohnern.Die
Ubrigen Ortsteile verfligen jeweils Uber einen Einwohneranteil von nicht
mehr als sieben Prozent der Gesamtbevdlkerung der Stadt (vgl. Abb. 2).
Insgesamt kann festgehalten werden, dassdie dstlichen und westlichen
Teile (mit Ausnahme des Ortsteils Werl-Aspe) des Stadtgebietes weniger
stark besiedelt sind. Der Siedlungsschwerpunkt legt im nérdlichen Stadt-
gebiet sowie entlang der Bahnstrecke.

! Quelle. Stadt Bad Salzuflen Stand 31.12.2018.

Bad Salzuflen

...ich fihl’ mich wohl.

Abb. 2: Bad Salzuflen & Einwohner nach Ortsteilen

Einwohneranteil in

Ortsteil von Bad Salzuflen
%

Einwohner (absolut)

Bad Salzuflen 20.356 36,9
Biemsen-Ahmsen 1.480 2,7
Ehrsen-Breden 3.204 5,8
Grastrup-Hélsen 770 1,4
Holzhausen 3.112 5,6
Lockhausen 3.080 5,6
Papenhausen 50 0,1
Retzen 1.421 2,6
Schotmar 8.792 15,9
Werl-Aspe 7.481 13,6
Wiilfer-Bexten 1.807 3,3
Wisten 3.653 6,6
Gesamt 55.206 100

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Einwohnerdaten derStadt Bad Salzuflen Stand:31.12.2018
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Zentren- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Bad Salzuflen 2020

Abb. 3: Bad Salzuflen ¢ Stadtgliederung
‘ [
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213 Bevblkerungsentwicklung und -prognose Abb. 5: Einwohnerentwicklung Bad Salzuflen 2012 bis 2018 im Vergleich
4%

Bevdlkerungsentwicklung

Insgesamt leben tiber 54.000 Menschen’ in der Stadt Bad Salzuflen.Die /

Abb. 4 zeigt auf, dass die Einwohnerentwicklung im Zeitraum 2012 bis 9

2018 nach zwischenzeitlich leichtem Riickgang positiv verlief. Zum Ende
des Jahres 20B lag die Einwohnerzahl gegentiber dem Jahr 2012 um
3,7 % hoher.

__.-n-—‘—‘—'—'—'—G

2%

Abb. 4: Einwohnerentwicklung Bad Salzuflen 2012 bis 2018

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Absolut| 52.180 52.121] 52.277| 53.341 53.746| 53.856| 54.127 :
Veranderung
0% - \

Veridnderung gegeniiber 2012

gegeniiber
2012 0,0% -0,1% 0,2% 2,2% 3,0% 3,2% 3,7%
Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheirWestfalen zum Stand
31.12. des jeweiligen Jahres 1%

31122012 31122013 31122014 31122015 31.12.2016 31122017 31122018

=—#=Bad Salzuflen =@=Herford =—d=Lemgo =M=lLage =#=Landkreis Lippe =@=Nordrhein-Westfalen

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheirWestfalen

Wie die Abb. 5 aufzeigt, gestaltet sich die Einwohnerentwicklung im Zeit-

raum 2012 bis 2018 in der Stadt Bad Salzuflen in Relation zu vergleichba-
ren Stadten der Region geringfligig positiver. Im Vergleich zum Landkreis
Lippe (+0,6 %) sowie zum Bundesland Nordrhein-Westfalen (+2,2 %) zeigt
Bad Salzuflen gegentber dem Jahr 2012 eine positivere Bevikerungsent-

wicklung auf.

Hinweis: Zum Zwecke einer gemeindelbergreifenden Vergleichbarkeit wurden hier und bei
allen folgenden Berechnungen die ausgewiesenen Einwohnerzahlen des statistischen
Landesamtes NRW verwendet.

Seite 12
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Bevolkerungsprognose Abb. 7: Bevolkerungsprognose Bad Salzuflen 2017 bis 2030 im Vergleich
Die Bevolkerungsprognose der Bertelsmam Stiftung (vgl. Abb. 6) weist fur 2017 2020 2025 030
die Stadt Bad Salzuflenim Zeitraum bis 2025 einen Bevdlkerungsiickgang 0% ‘

um rund 5 %, bis 203 sogar um knapp 6 % aus. Es istsomit in Zukunft
von einer tendenziell negativen Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bad
Salzuflenauszugehen. -

Abb. 6: Bevdlkerungsprognose Bad Salzuflen 2017 bis 2030 \\\\\

~ -3%
Bevolkerungprognose Stadt ]
2017 2020 2025 2030 3
Bad Salzuflen 3 4%
Absolut 53.856 51.700 51.240 50.640 g N \
o
Veranderung gegeniber 5 5%
31.12.2017 0 -4,0% -4,9% -6,0% i \\\ \
> 6%

Bearbeitung: cima 2019; Quellen: Bertelsmann Stiftung, Basisjahr der Prognose: 2012 (nicht
dargestellt); Statistisches Landesamt NordrheirWestfalen
7%

/

Im Vergleich stellt sich die Situation in Bad Salzuflenwie in der Abb. 7 %
aufgezeigt dar.

4

-9%

=4=Bad Salzuflen -@=Herford =d=Lemgo =s=Lage =¥=LandkreisLippe =®=Nordrhein-Westfalen

Bearbeitung: cima 2019; Quellen: Bertelsmann Stiftung, Basisjahr der Prognog: 2012 (nicht
dargestellt); Statistisches Landesamt NordrheinWestfalen

Im Vergleich zum Bundeslnd Nordrhein -Westfalen, fiir das bis zum Jahr
2030 ein Bevolkerungsrickgang um rund 4,7 % prognostiziert wird, stellt
sich die Prognose fur Bad Salzuflenetwas negativer dar. Demgegeniber
schneidet Bad Salzuflenin Relation zur vorhergesagten Entwicklungin den
benachbarten Vergleichsstadten sowie dem Landkreis Lippe etwas giins-
tiger ab.

Seite 13
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2.1.4 Beschaftigung und Pendlersituation

Im Zeitraum 2012 bis 2018 (jeweils zum 30.06.) stieg die Anzahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort Bad Salzuflen um
rund 3,0 % von 17.624 auf 18.144 an (vgl. Abb. 8). Nach einem Riickgang
zwischen den Jahren 208 und 2015 nahm die Beschéaftigung in der Stadt
langsam wieder zu.

Abb. 8: Entwicklung sozialversicherungspfli chtig Beschaftigte am Arbeitsort
Bad Salzuflen ab 2012

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Absolut 17.624) 17.609| 17.373] 17.529 17.746| 18.098 18.144

Veranderung

gegeniber 2012 0,0% -0,1% -1,4% -0,5% 0,7%) 2,7%) 3,0%

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheinWestfalen zum Stand
30.06. des jeweiligen Jahres

Im Vergleich (vgl. Abb. 9) wird deutlich, dass der Trendin den Vergleichs-
gebieten in jungster Vergangenheit noch positiver verlief als in Bad Salzu-
flen. Besonders die Stadt Lagesticht im betrachteten Zeitraum mit einem
Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschafigten um 13,8 % heraus.

Bad Salzuflen

...ich fihl’ mich wohl.

Abb. 9: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am
Arbeitsort Bad Salzuflen im Vergleich

16%

14%

e
e

2%

-2%

-4%

=#=Bad Salzuflen =#=Herford =d=lemgo =s=lage ==LandkreisLlippe =®=Nordrhein-Westfalen

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheinWestfalen zum Stand
30.06. des jeweiligen Jahres
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Zentren- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Bad Salzuflen 2020

Pendlersituation (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte)

Abb. 10: Entwicklung Ein - und Auspendler, Pendlersaldo
30.06.2013 30.06.2014 30.06.2015 30.06.2016 30.06.2017

Einpendler

Bad Salzuflen 11.970Q 12.138 12.526 12.321
Herford 25.893 26.832 26.781 26.648
Lemgo 11.786 11.949 12.003 11.903
Lage 4,445 4.625 4.758 4.801
Nordrhein-Westfalen 4.372.314  4.463.692  4.529.23% 4.638.48.
Auspendler
Bad Salzuflen 12.548 12.967 13.274 13.85§
Herford 15.114 15.381 15.794 16.563
Lemgo 9.814 10.107 10.348 10.645
Lage 11.827 12.032 12.212 12.315
Nordrhein-Westfalen 4.274.675 4.352.914  4.425.24] 4.544.871
Pendlersaldo
Bad Salzuflen -578 -829 -748 -1.531
Herford 10.779 11.45] 10.993 10.085
Lemgo 1.972 1.842 1.655 1.258
Lage -7.377 -7.407 -7.454 -7.514
Nordrhein-Westfalen 97.63¢ 110.778 103.988 93.6172

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheirWestfalen
Hinweis: Daten fiir den Landkreis Lippewerden nicht ausgewiesen

Im Zeitraum 2013 bis 2017 (jeweils zum 30.6.) zeichnet sictBad Salzuflen
durchgehend durch einen negativen Pendlersaldo (Einpendlerd Auspend-

ler = Pendlersaldo) aus Zum 30.06.2017standen sich 12.930 Einpendler

insgesamt 14.300 Auspendlern gegeniber. Das Pendlersaldo betragt

demnach -1.370. Im Vergleich zum Jahr 2013 stellt dies einenegative Ver-

anderung um 137 % dar.Hinsichtlich des Einzelhandels steht ein negativer
Pendlersaldo saldiert fir Kaufkraftabflisse.

In den Vergleichsraumensind, bis auf Ausnahmeder Stadt Lage, hingegen
durchweg positive Pendlersalden auszumachen

Geoffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und gedffnete Cam-
pinglatze mit mindestens 10 Stellplatzen.

~L e ClmaAa.

2.1.5 Tourismus

Bad Salzuflenverfigt mit dem Status als Kurortiiber sehr groRestouristi-
sches Potenzial.

Die Entwicklung der l'.'Jbernachtungen3 (vgl. Abb. 11) stellt sich fur Bad Sal-
zuflen im Betrachtungszeitraum 2013 bis 2018 positiv dar. Nach einem
geringen Riickgang der Ubernachtungszahlen im Jahr 2014 konnte an-
schlieRend der Wert aus dem Jahr 2013 wieder deutlich Ubertroffen wer-
den. Im Jahr 2018 sind insgesamt 845.512 Ubernachtungen verzeichnet
worden.

Abb. 11: Entwicklung der Ubernachtungen* 2013 bis 2018

Entwicklung der Ubernachtungen* 2013 bis 2018 (absolut, Veranderung

ggn. 2013)
2013 2014 2015 2016 2017 2018
767.865 760.034 794.681 841.323 802.653 845.512
0,0% -1,0% 3,5% 9,6% 4,5% 10,1%

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheinWestfalen zum Stand
31.12. des jeweiligen Jahres*Bezug: gedffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10
Betten und gedffnete Campinglatze mit mindestens 10 Stellplatzen

In Relation zu den herangezogenen Vergleichsstadtenliegt die Zahl der

Ubernachtungen in Bad Salzuflen mit weitem Abstand vorne. Fiir das Jahr
2018 weist die Stadt Herford 46.648 Ubernachtungen, die Stadt Lemgo

36.851 Ubernachtungen und die Stadt Lagelediglich 19.545 Ubernachtun-

gen auf. Im gewdhlten relativen Vergleich (vgl. Abb. 12) zeigt sich, dass
sich die Entwicklung der Ubernachtungszahlen der Stadt Bad Salzuflenals
durchschnittlich einzustufen ist.
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Abb. 12: Entwicklung der Ubernachtungen* 2013 bis 2018 im Vergleich
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Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheinWestfalen zum Stand
31.12. des jeweiligen Jahres*Bezug: gedffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10
Betten und gedffnete Campinglétze mit mindestens 10 Stellpléatzen

Zur Beurteilung der Starke einer Tourismusdestination dient u.a. der Indi-
kator Anzahl der Ubernachtungen je Einwohner vor Ort (vgl. Abb. 13). Hier
zeigt sich, dass die Anzahl der Ubernachtungen pro Einwohner inBad Sal-
zuflen sehr hoch ist. Im Vergleich zu den Stadten in der Umgebung und
den anderen Vergleichsrdumen sticht Bad Salzuflen bei diesem Indikator
weit heraus. Hieraus kann man die Bedeutung von Bad Salzuflen als Tou-
rismusziel bzw. als Kurstadt deutlich ablesen. Diese Ubernachtunggéste
stellen daher auch einen bedeutenden Wirtschaftsfaktor fur die Stadt Bad
Salzuflen dar.Dariliber hinaus féllt die vergleichsweisehohe durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer von Touristen bzw. Kurgastenauf (vgl. Abb. 14). Im
Jahr 2018 lag diese bei 5,2 Tagen (LandkreisLippe: 3,9 Tage; Nordrhein-
Westfalen: 2,2 Tage).

Bad Salzuflen

...ich fihl’ mich wohl.

Abb. 13: Ubernachtungen pro Einwohner im Vergleich

erna gen pro ohne 0 014 0 016 0 018

Bad Salzuflen 14,7 14,5 14,9 15,7| 14,9 15,

Herford 0,7 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7
Lemgo 0,8 0,9 1,0 0,9 0,9 0,9
Lage 0,9 0,9 0,9 0,6 0,6 0,6
Landkreis Lippe 4,6 4,6 4,6 4,6 4,6 4,8
Nordrhein-Westfalen 2,6 2,7 2,8 2,8 2,9 2,9

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheirWestfalen zum Stand
31.12. des jeweiligen Jahres

Abb. 14: Durchschnittliche Aufenthaltsdauer* 2013 bis 2018 im Vergleich

7

w

s

w

5]

durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Tagen

2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Bad Salzuflen W Herford W Lemgo W Lage ® Landkreis Lippe ™ Nordrhein-Westfalen

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt NordrheinWestfalen zum Stand
31.12. des jeweiligen Jahres*Bezug: gedffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10
Betten und gedffnete Campinglatze mit mindestens 10 Stellplatzen

Daten zum Tagestourismus inBad Salzufen lagen der cima nicht vor.
Seite 16
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Zentren- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Bad Salzuflen 2020

2.1.6 Kaufkraftsituation
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft leitet sich aus der allgemeinen Kauf-
kraft (= verfigbares Einkommen der Bevélkerung einer Region) ab und ist
der Anteil der Kaufkraft, welcher fiir Ausgaben im Einzelhandelder Bevol-
kerung einer Region zur Verfugung steht. Die Einkdufe werden am Woh-
nort der Konsumenten erfasst.

Aktuell zeichnet sich die Bad SalzuflerBevélkerung mit einer einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 99,5 % durch ein im Bundesdurch-
schnitt (= 100 %) marginal unterdurchschnittliches Pro-Kopf-Nachfrageni-
veau im Einzelhandel aus. Dabei rangiert die Kaufkraftkennziffervon Bad
Salzuflen iber dem Wert von 96,5 % fiir den Landkreis Lippe, jedoch ge-
ringflgig unterh alb des Wertes fir das Bundesland Nordrhein -Westfalen
(99,7 %)(vgl. Abb. 15).

Abb. 15: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im V ergleich fur das Jahr 2018

98,5
W Bad Salzuflen

m Herford

B Lemgo

Bundesdurchschnitt

m Lage

m Landkreis Lippe

‘ ‘ Nordrhein-Westfalen

80,0 85,0 90,0 95,0 100,0 105,0
EH-Kaufkraft-Index

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: MB Researct2018

“vgl. Abschnitt 2-1 des LEP NRW 2019.

Bad Salzuflen

...ich fihl’ mich wohl.

2.1.7 Zentral6rtliche Funktion

Laut dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP) 209 wird

in Bezug auf die zentralortliche Funktion eines Ortes zwischen
Ober-, Mittel- und Grundzentren unterschieden’. Im Allgemeinen stellen
hierbei Oberzentren zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote zur De-

ckung des spezialisierten héheren Bedarfs beeit. Mittelzentren sind hin-

gegen fiir den gehobenen Bedarf und die Grundzentren zur Deckung des
allgemeinen taglichen Grundbedarfs ausgelegt. Die nordrhein-westfali-
sche Stadt Bad Salzuflerist gemafl Raumordnung (LEPNRW 2019) als Mit-

telzentrum ausgewiesen.Laut Raumordnung dient die Stadt somit unter
anderem als Anlaufpunkt fir die Versorgung an Waren, die nicht durch

die in der Nahe liegenden Grundzentren bereitgestellt werden. Die
nachstgelegenen Grundzentren sind Leopoldshéhe in rund 9 km und Kal-
letal in rund 15 km Entfernung (Entfernung vom Ortskern zu Ortskern).
Eine besondere Situation ergibt sich durch die kurze Entfernung zum
nachstgelegenen Mittelzentrum Herfor d (ca. 7 km) Auch die weiteren Mit-

telzentren Lage (ca. 10 km) und Lemgo (ca. 13 km}ind relativ dicht gele-

gen. Das nachstgelegene Oberzentrum Bielefeld liegt hingegen rund 19
km (ca. 27 Minuten Autofahrzeit) entfernt.

Seite 17
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~L e ClmaAa.

Abb. 16: GroRraumige Lage, zentraltrtliche Einbindung

Vlotho
Hiddenhausen .
@
Enger
@
Herford
. Kalletal
@
Bad Salzuflen
Lemgo
Bielefeld ‘ .
. Leopoldshohe Zentrale Orte
. . Oberzentrum
Lage . Mittelzentrum
[ @ Grundzentrum
0 5 10 km A
| ]

N cima.

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen. Bearbeitung: cima 2019. Kartengrundlage: OpenStreetMap -Mitwirkende
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2.1.8 Fazit siedlungsstrukturelle und

soziodkonomische Rahmenbedingungen

Der Ortsteil Bad Salzuflen ist der bevélkerungsreichste Ortsteil und tber-
nimmt zusammen mit den Ortsteilen Schétmar und Werl-Aspe die haupt-
sachliche Versorgungsaufgabe der Stadt. Die Stadt ist u.a. durch die An-
bindung an das Autobahnnetz sehr gut mit dem motorisierten Individual-
verkehr zu erreichen. Zudem bestehen drei Zughaltepunkte im Stadtge-
biet. In den letzten Jahren kam es zu énem nahezu stetigen Anstieg der
Bevolkerungszahl in Bad Salzuflen. Laut Prognose der Bertelsmann Stif-
tung ist langfristig jedoch mit einer Abnahme der Bevdlkerungszahl im
Stadtgebiet zu rechnen, wodurch zukunftig der Erhalt von Geschéften im
Einzelhandeltendenziell erschwert werden kénnte. Eher unglnstig ist das
in Bad Salzuflen vorherrschende negative Pendlersaldo, da dieses tenden-
ziell zu einem Abfluss von Kaufkraft in andere Regionen fiihrt. Positiv zu
erwahnen ist jedoch, dass die absolute Zahl(-1.370; Jahr 2017) als gering
bezeichnet werden kann. Wie dargelegt besteht eine im Bundesvergleich
nahezu durchschnittliche Kaufkraft, so dass hiervon kaum negative Ein-
flusse hinsichtlich des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotentials be-
stehen.

2.2 Trends im Einzéhandel

2.2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert. Die Bevdlkerung
wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zuriickgehen und auf

diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verandert sich die Bevélke-
rungsstruktur vor allem im Bereich der alteren Bevolkerungsgruppen. Das
sich erweiternde Marktsegment der
neuen wichtigen Zielgruppe fir den Handel.

aj

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch
einen starken Verdrangungswettbewerb  gekennzeichnet. Der Preis (Dis-
countorientierung, Stichwort acGei z
zur Erhéhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung b leiben. Trotz
der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den aktuell steigen-
den privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und steigende
Gehalter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein wich-
tiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. Weit wichtiger fir die aktuelle und
zukiinftige Entwicklung und dem damit verbundenen Strukturwandel in-
nerhalb der Handelslandschaft ist die Zunahme des OnlineHandels.
Durch diese Entwicklungen steht der mittelstandische Handel nicht nur
regionalen Wettbewerbern, sondern auch nationaler oder sogar internati-
onaler Konkurrenz gegenuber.

Abb. 17: Umsétze des Einzelhandels und Online -Handel s i n Mr d.
o 512,8 523,1
4581 4783 492,6 ,

200 418,9 427,2 4379 445,4 450,9 ,
400
300
200
100 15 20,2024, 28, 32, 35,639,9 44, 48, 53.6

0 B e B B B Em Em Em BN EH

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
(P)

® Umsatzvolumen im gesamtdt. Einzelhandel

B Umsatzanteil des Onlinehandels

uelle: Statistischeg Bundesamt, HDEBerechnungen, Bearbeitung: cima 2018 .
Qungen ZEiteno WII‘(]g Eabbe? Z U el ner
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Der ECommerce verzeichnet seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je
nach Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen
zum Umsatz des Online Handels. Zwischen 2009 bis 2018 konnte der Ein-
zelhandel in Deutschland insgesamt ein Umsatzwachstum von 104,2 Mrd.
a, d. h. eine Steigerung von rd.
einem Anteil von rd. 36 % auf Umsatzzuwéchse im Onlinehandel zuriick-
zufuhren. Dortkonnteei ne Umsat zsteigerung
2009 auf ca. 53,6 Mrd. im Jahr 2018 generiert werden.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen und
nach Stadtgrof3e deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschie-
denen Branchen des IFH Kd&ln aus dem Jahr 2015 kam zu folgendem Er-
gebnis: Bei Waren des taglichen Bedarfs, wie Lebensmittel sowie Kosme-
tik/ Drogerie/ Gesundheit, Uberwiegt in allen StadtgréRen klar der Einkauf
im stationdren Handel. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit On-
line-Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt. Im
Bereich Bucher/ Zeitschriften/ Schreibwaren Uberwiegt in mittelgrol3en
Stadten und Grol3stéadten auch noch der stationdre Handel. Die Branche
Multimedia/ Elektronik/ Foto hat ihren Schwerpunkt naturgemaf beim
Online-Handel.

In allen weiteren Branchen ergeben sicherwartungsgemal Unterschiede
nach StadtgroRe. In Kleinstadten uberwiegt mittlerweile in fast allen Bran-
chen der Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhangfir
Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstadtischen
Leitbranchen Bekleidung und Schuhe z&hlen. Auch mittelgrof3e Stadte
kénnen mit dem Online -Handel zum Teil nicht mehr mithalten. Lediglich
GroRstadte verfigen Uber ein ausreicherd attraktives Angebot und bin-

den zumindest noch in den meisten Branchen mehr Kunden im stationa-
ren Handel. Im Bereich Oberbekleidung wird der Onlineeinkauf in allen

von
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drei StadtgroRen bevorzugt, wobei es sich in GroR3stadten in etwa noch
die Waage mit dem Einkauf vor Ort halt. In fast allen Branchen zeigt sich
der Trend:

Je groRer die Stadt, desto groRer das Einzelhandelsangebot vor Ort,
d&8to mehewir&(fokh§VBIR Singekdd@ Je kIWNRGR Sthdt dBstd S t

mehr Waren werden bereits online bestellt.

Irst%ié ger%ldse begchrll\élbrer%'allgeumeiheE'ntw‘:llcl%ur}\é auchfir die Stadt Bad
Salzuflen wahrzunehmen?Grundsétzlich ist die Fragein Bezug auf die im

Zuge dieses Konzeptes durchgefiihrte Passanterr und Onlinebefragung

(vgl. Kapitel 11) deutlich mit ja zu beatworten. Hinsichtlich des Online-,

Katalog- und Versandkaufs zeigt sich eine typische Verteilung der Ein-
kaufsorientierung, die zwischen den Sortimenten variiert (vgl. Abb. 18 auf
der folgenden Seite). So wird das Sortiment Lebensmittel/ Getrankein Be-
zug auf den Online-, Katalog- und Versandkauf von keinem der Befragten
genannt. Dem gegeniber nennen fur das Sortiment der Elektronikartikel

bereits ein Drittel und fur Spielwaren sogar rd. 36 % der Befragten den

Online-, Katalog- und Versandhandel als ihren Haupteinkaufsort. Hinsicht-

lich des Sortiments Biicher/ Schreibwarenwird zwar als Haupteinkaufsort
zum Teil (23,5 %)auch der Online-, Katalog- und Versandhandel angege-

ben, aber noch Uberwiegt hier deutlich der stationdre Handel. Das gleicte
gilt auch fur das Sortiment Bekleidung/ Wasche (21,8 %), wobei hier ein-

schrankend zu sagenist, dass dieses Sortiment auf Basis dedartberhin-

ausgehenden Befragung Uberwiegend aul3erhalb der Stadt Bad Salzuflen
eingekauft wird (vgl. hierzu auch Abschnitt 11.5).

Insgesamt wird in Bad Salzuflenfiir die beschriebenen Sortimente der sta-
tionare Handel weiterhin als hauptsachicher Einkaufsort angesehen. In
bestimmten Sortimenten zeigt sich aberauch in Bad Salzuflenbereits das
den allgemeinen Trends folgende neue Einkaufsverhalten.
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Abb. 18: Einkaufsorientierung in Bad Salzuflen & Fokus: Online -, Katalog - und Versandkauf
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Quelle: cima 2018. n = 280 - 320 (unterschiedlich nach Sortiment) gemaf Passanten und Onlinebefragung in der Zeit vom 28.09.-11.11.2019
Seite 21



Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bad Salzuflen 2020

2.2.2 Veranderte Kundenansprtiche

Sowohl Kunden als auch Einzelh@ndler reagieren unterschiedlich auf ge-
sellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der
Konsument als solches wird fg¢r
chenbarero.
Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen
Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitét.
Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Ekaufen als
Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es be-
steht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Ser-
vice. In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationére
Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, wa s nur im direkten
Kontakt mdglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit
dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Er-
lebnis, Emotion, Individualitat/ Personalisierung, Service und Cavenience
werden somit nicht nur fir den Verbraucher beim Einkauf immer wichti-
ger, auch fur den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem
Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Stra-
tegien des Handels, um den hybriden Kunden’ anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskana-

len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fur den Kunden

von groRer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-
tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht

mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das We-
cken von Sympathie durch regelméaRige und individuelle Aktionen und

5AI s ahybri de Kunded eerethnet, alie iiraKaufverhalten situativ wechseln.

den
Kennzei ch-epiondlds &ertaltiem des i n dgelegngene Ingagnierung dar.
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Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden, kann oftmals einen entschei-
denden Faktor zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen.
Die Mdglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht
nur auf den Verkaufsraum und die Warenpréasentation beschrankt, auch

ger @njing-Auitrittbzive Broschiuien stellen avishdige Rlattfponenr fig eine

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandeklagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit
eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewerbern zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Uber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Egilt ein
Bild in den Kopfen der Konsumenten zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auchan das Produkt zu verstehen. Letz-
teres zeigt sich u.a. durch das individuelle und passgenaue Angebot in
Frischtheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet
sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung, z. B. in Form von
Kinderspielecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fur reinen Conve-
nience Fokus bietet dugleAbk £9). Hier waidera s
bereits portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.
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Abb. 19:
goo

Einrichtung abDas

=

(‘Qﬁelle: cima 2018
Flagship - Stores
I n den
ternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Prasenz in den A
Lagen der Zentren. Ziel ist es durch Exklusivitéat die Bekanntmachung der
Mar ke bspw. bei Touristen
weder interaktive noch individuell e Elemente fehlen dirfen. Haufig wer-
den die neuesten Produkte und Entwicklungen zunéchst nur in
Flagship-Stores prasentiert.

Authentizitat

Neben den Trends zu grof3en Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Ruckbesinnung zu Regionalitdét und Einzigarigkeit im Offline -Handel.
Denn durch die groRe Konkurrenz sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur
Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen

einer handwerklichen Tradition sowie glaubwuirdiges Auftreten kann hier

von Vorteilsein.kKunden | egen dabei weniger
tritto als auf Transparenz,
préasentation und Ladendesign kdnnen dabei auch puristischer anmuten.

Mono -Label Store
Als Mono-Label Stores werden Geschéafte bezeichet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieRlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser

We biditali@etufig ugdeEn-C@ngheree G e n
Echt hei t Dar RalipteinfluBstaktds QuitlhseVierBrauthervefealtendst dbéy dieweildta r
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K o ¢ hAhnabui seot eurn do ROOWIET rémdi sehore seit lAngerem in der Modebranche etabliert, so sind nun Fir-

men verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale
Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkaufer/ Unternehmen

und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf
Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den
guten bis sehr guten Standorten der Gro3stadte nimmt das Platzangebot

rapide ab. Mono-Label Stores kdnnen eine Antwort des Einzelhandels auf
dieses Problem darstellen. Statt der grof3en Markenvielfalt in Multi-Label

Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusammen-
arbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling
Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung er-

aVorzeigel 2 de n-0oded Rignstigiseimgsun-1 i g ehdhert Bigs kanh durch die Erganzung des eigenen Sortiments (Schuhe

und Schuhputzcreme), durch erganzende Serviceleistungen im Geschaft
(Café, Postfiliale etc.) oder durch das Agebot von Produkten/ Leistungen

voranzut r edndemUnterieRnseh @fblden. Ein welcket Befbes far llie érfbigréicHee n 0

Umsetzung von Cross Selling innerhalb des stationaren Einzelhandels ist
der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch
Elektro-Fachmarkte. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlange-
rungen, den Aufbau und die Installation des Geréates sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Geréte einschliel3lich der
installierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zuatzleistungen er-
ganzend zu den angebotenen Produkten ist flr den stationdren Einzel-
handel eine Mdglichkeit, sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilie-
ren.

Auf -

hin zunehmende Digitalisierung. Fur den stationéaren Handel kann ECom-

merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits verschéarft sich

durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und die damit ein-
hergehenden Vorteile fiir den Kunden die Wettbewerbssituation fir den
stationaren Einzelhandel. Kunden mdchten sich vor dem Kauf jederzeit,
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Uberall und tber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum einen im Ge-
schéaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet
und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen
Netzwerken genauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht
mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen; es missen méglichst
alle Kanale genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann
beim sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Ver-
triebskanéalen wahlen, z. B. zwischen OnlineShop, Katalog oder stationa-
rem Handel. Beim CrossChanneling kann der Kunde wéhrend des Einkau-
fes zwischen den Kanéalen wechseln, z. Rlas Produkt online bestellen und
stationdr im Geschaft abholen.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im ECommerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor-
bereitet jedoch im stationdren Handel tatsachlich getétigt. Hierbei spricht
man vom sogenannten ROPO Effekt (= Researchon-line, purchase offline
(Suche Online 8 Kaufe Offline) d eine Chance fir den stationéren, mittel-
standischen Handel vor Ort. Essenziellfir den stationaren Héandler ist da-
bei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschéaft, um digital
vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.

Daruber hinaus bieten Unternehmen Dienste fur Handler, um sich digital
zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden
zu werden. Dies kann Uber Anbieter von lokalen und nationalen Online
Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch Uber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.)erfol-

gen. Ferner bieten Social MediaPlattformen wie Facebook, Twitter und
Youtube die Mdglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

-Handels wird der statio-
: Beim so-

Mit der wachsenden Bedeutung des Online
nare Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum
genannt en
den, kaufen anschlieRend aber online. Die Herausforderung fir den
Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskanale zu

aShowroomingo informieren
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kombinieren und somit ein Ladengeschaft zum echten Fuhlen , Erle-
ben, dem Kontakt mit dem Produkt und anschlieRender Bestellmég-
lichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationaren
Héndler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft d offline im Laden
oder online.

2.2.3 Entwicklung der Betriebsformen
Bei den Betriebsformen flihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortset-
zung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung.

Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

A Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel geigen. Die Flachen-
produktivitat sinkt.

A Weitere Spreizung zwischen discount und premiumorientierten Ange-
botsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

A Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Mo-
nolabel-Stores sind bisin die Ebene der Mittelzentren auf dem Vor-
marsch. In gréReren Stadten repréasentieren sog. FlagshipStores an
wenigen Standorten das Prestige der Marke.

A Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profii und Multi-
markenimage oder klassische Kaufhauser verliezn weitere Marktan-
teile. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze.

A Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Der moderne Facheinzelhandler ist gleichzeitig Franchisenehmer
der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufsko-
operationen sind das Mindestmal3 an Verbund.

A Viele Filialisten sind nach dem Topdown-Prinzip in inrer Expansions-
strategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstddten angekommen.
Immobilien -Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekann-

S lieh Markkh énd LaBels {Fili&listen)Cniit inGividuelie, Iokaen Fachge-

schaften der Schliissel fiir einen attraktiven Innenstadt Einzelhandel ist.
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A Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der TopIndikator fiir
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen
angesprochen werden.

A Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel
bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fir verdich-
tete Grof3stadtlagen, Fachmarktzenten oder landliche Strukturen),
Aufwertung im Ladenbau (gréRerer Platzbedarf) und Serviceebene
(Convenience, Ausbau des Readyto-eat-Angebots), neue Angebots-
philosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GréRe allein ist nicht
mehr entscheidend. SBWarenhauser wachsen kinftig nur noch lang-
sam. Daflir folgen die Anbieter der zunehmenden Altersstruktur mit ei-
ner Dezentralisierungsstrategie.

A Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Uber neue Sorti-
mentsstrategien (zunehmende Etablierung von Markensortimenten,
zunehmende Frischekompetenz und qualitative Aufwertung der Sorti-
mente und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue
Konzepte im Ladenbau oder der Warenprasentaion weiter und néhern
sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

A Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zu-
kinftig fur eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte
missen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus
dem Markt aus.

A Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmérkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoRen dabei in immer neueBereiche vor und setzen so als
aCategory Killero
MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

spezialisierte Fachhandel ssparten

~L e ClMaAa.

A Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen Markt
zu erschlieen (Deutghland ist als Europas grof3ter Einzelhandelsmarkt
fur internationale Handler attraktiv), z. B. Primark als sehr erfolgreiches
Textil-Discount Konzept (v. a. in den Oberzentren).

A Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wert-
schodpfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (store
branding).

A Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-
brochen, Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance
mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant, missen
trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden
auch emotional ansprechen (z. B. ThemernCenter).

A Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel Strategie (Ver-
sandkatalog und Onlinehandel und stationarer Handel) werden sich
weiter etablieren.

A Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pio-
nierphase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile ge-
winnen. Die Konzepte reichen dabei von Online Shops der etablerten
Lebensmittelhédndler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie ally-
ouneedfresh.de oder hellofresh.de.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Ver
dréangungsdruck auf innerortliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahver-
sorgungsstandorte in den Stadtteilen.

unter Druck (z. B.
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Abb. 20: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007
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2.2.4  Aktuelle Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Néahe und Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zunehmenden
Maf3e wieder auf Qualitat und Regionalitat beim Lebensmitteleinkauf ge-
achtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen FachmarktAgglomerati-
onen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzureffen.

Der vor allem fir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegenibergestellt. Eines der wesentli-
chen Probleme fir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern
liegt immer noch in i hrem groéReren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment be-
ginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und bendétigt mindestens 1.200 bis
1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen uber 2.500 m?2
keine Seltenheit me hr (sog. aGrowCe
nicht verfiigbar, miissen die Handler Kompromisse eingehen und verspie-
len auf den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegentiber
den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und die Auswahl
an Markenartikeln.

Generell ist die Ursachefur den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service und Angebotsbau-
steinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu sehen:

A Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die At-
traktivitat eines Marktes. Je grof3ziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefullt werden, woduch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fiir den & bei Supermarkten be-
sonders erwarteten 8 Kundenservice zur Verfiigung hat.
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A Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Méarkte und als Reaktion
auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen akuellen Su-
permarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so dass die Kunden
bequem dariber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren uber der eigenen Kopfhthe entféllt. In Konsequenz
muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gro-
RBere Flache verteilt werden.

A Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung,
nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen kén-
nen oder die Bereitstellung von Riicknahmeautomaten fiir Mehr & und
Einwegflaschen im Laden.

A Serviceelemente wie z. B. Automaten zur Riicknahme von Pfandfla-
schen und Getrénkekasten oder Selbstbackautomaten fir frische Back-
waren bendtigen zusatzlich Flache.

A Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. Obst sowie an-

oot s Boebckc vl gl b 18 rusEeliand: P

chenbedarf fir Kihltruhen, Kihlregale, Kuhlzellen etc.

A GroR3zugigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung
des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsabléaufen bei.

S

Abb. 21: ZeitgeméaRer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten (Bsp.:
LIDL Leverkusen-Hitdorf)

Quelle: cima2018
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Grundsatzlich gilt fur zukunftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, die die Attraktivitat und damit die Akzeptanz eines Nahver-
sorgungsstandortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen auch dem
Wunsch der Ver br au c-kteprs hnoapcphi negion eenm t agoengee n.  Ei n
idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne kénnte dem-
nach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Ankerbetriebe bein-
halten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld
durch verschiedene Spezialisten (BieMarkt, Obst, Feinkost, internationale
Spezialitaten), Lebensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen
Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches
erganzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standort-
typ und Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebots-
mix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitat fir Bio
Produkte haben sichetwaBioSuper m2r kte als aneue Formo des Vollsorti -
menters bereits bewahrt. Die sog. Soft Discounter (z. B.NETTO, PENNY
haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedri-
gerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines Nahversorgers Uber-
nommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der be-
schrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeu-
tung (Backer, Metzger, Obst, Gemuse, etc.).

Aus stadtplanerischer Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundenorientierte
und leistungsféhige Nahversorgung die stadtrdumlichen Nutzungsstruk-
turen erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Woh-
numfeldqualitat beitr agen kann. Bei neu entstehenden Wohnquartieren
oder wesentlichen Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungs-
strukturen zielgerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnor-
tnahe Versorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich
als sozialer Treffpunkt fir Kinder, Jugendliche, Senioren (ohne Fuhrer-
schein) und alle anderen Altersgruppen. Diese Zentren leisten auch einen
wichtigen Beitrag i me8i Wegedeun@dStadt Vdekekhusz
reduzierung.
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3 Zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten

3.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbe-

dingungen

Die Entwicklung desEinzelhandels ist ein mdgliches Gestaltungsfeld kom-
munaler Entwicklungsplanung. Sie ist maf3geblich durch die in Art. 28 GG
verankerte Selbstverwaltung der Gemeinden abgesichert. Die konkreten
raumlichen, funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanismen lei-
ten sich aus den Befugnissen des Bau und Planungsrechtes ab. Dieses
bewegt sich in seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedin-
gungen der kommunalen Selbstverwaltung und den strikten Schutzbe-
durfnissen des privaten Eigentums, das im Art. 14GG verankert ist’ Die
maRgeblichen rechtlichen Instrumente sind dabei das Baugesetzbuch
(BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort verankerten
Steuerungsempfehlungen haben Bezug zur Raumordnung auf bundes-
staatlicher Ebene (Raumordnungsgeser 8 (ROG) sowie den jeweiligen
Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bundeslander haben darlber hinaus
Einzelhandelserlasse mit weiteren ausfilhrenden Bestimmungen in Kraft
gesetzt.

Das grundgesetzliche Schutzgut
chen Anteil, dass aus der Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland
per se nicht auf eine konkrete Steuerung des Einzelhandels zu schliel3en
ist. Lediglich in den Grundsatzen zur Raumordnung (8 2 ROG) lassen sich
indirekt Steuerungsanlasse hinsichtlich des Einzelhandés ableiten, in dem

Art. 28 Abs. 2: Den Gemeinden muss das Recht gewéhrleistet sein, alle Angelegenheiten
der drtlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln
[ ée] . Die Gew?2hrleistung der
ellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehort eine den Gemeinden mit Hebe-
satzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

des

Sel bstverwal tung

die Schutzbediirftigkeit von Zentrenlagen und eine Orientierung der Ver-
sorgung der Bevolkerung am Zentrale-Orte-Prinzip formuliert wird. Im § 2
Abs. 3 Satz (2) und (3) ROG heift es:

abDie soziale
Erreichbarkeits und Tragfahigkeitskriterien des ZentraleOrte-Konzepts
sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichterks sind die rAum-
lichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstadte und ortli-
chen Zentren als Zentral e

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwéagungsgebot), als auch § 2 Abs. 2
BauGB (nachbarliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur Aus-
weisung von bzw. die Auseinandersetzung mit faktischen Zentralen Ver-
sorgungsbereichen abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dasd di e E
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungs-
b e r e iba theeAufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind.

Dartber hinaus verweist das Abstimmungsgebot bei der Bewertung von
Planvorhaben des grof3flachigen Einzelhandels (Planvorhaben im Sinne

ades § 19 Alds.€ BauRVOY #ifnelnd! ABSiMmuRggvbn PA‘uUkgerezwischen

Gemeinden und den ihnen durch die Raumordnung zugewiesenen Funk-
tionen:

aDie Baul eitpl2ne benachbarter
Dabei konnen sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der

Art. 14: (1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewdhrleistet. Inhalt und Schranken
werden durch die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zu-
gleictf dans Wahle deuAdgemedhineit dieGen.|(3) Hire &gesgnungdse nur zéim Wioalender -
Allgemeinheit zuléassig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund eines Gesetzes erfolgen,
das Artund AusmaBderEns c h2 di gung regelt [ é&].
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Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre

~L e ClmaAa.

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3

zentralen Versorgungsbereiche ber uf eBaumutzungsverordnung diirfen nur inregionalplanerisch festgelegten All-

Kommunen kdnnen hier nur agieren, wenn sie Bezug auf in einem Konzept
abgegrenzte oder faktische Zentrale Versorgungsbereiche nehmen.

Der Einzelhandelserlass NordrheirWestfalen vom 22.09.2008 empfiehlt

den Stadten und Gemeinden durch stadtebauliche Konzepte, inskeson-

dere kommunale Einzelhandelskonzepte, Zentrale Versorgungsbereiche
auszuweisen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fur Stadte und Gemein-
den in Nordrhein-Westfalen erschlie3t sich auRerdem unmittelbar aus
dem in seiner Gesamtfassung am 0802.2017 in Kraft getretenen Landes-
entwicklungsplan NRW und dessen aktuellen Anderung vom 06.08.2019.
Die darin formulierten Ziele bzw. Grundséatze zur Steuerung des grof3fla-
chigen Einzelhandels enthalten Steuerungsempfehlungen, die den Grund-

satz der Raumordnung aus dem 8§ 2 ROG zura Er hal t ung der
und °rtlichen Zentren al sausfiben.tSie sinde

nunmehr grundsétzlich im Kontext regionaler und kommunaler Planun-
gen zu beachten.

3.2 Ziele und Grundséatze des Landesent-
wicklungsplanes Nordrhein-Westfalen

Ziel 6.5-1: Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in
allgemeinen Siedlungsbereichen

¢ Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes NordrheiWestfalen. Gem. RdErl. d. Mi-
nisteriums fur Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S. 13.

gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielrdume fir eine ressourcenscho-
nende Flachennutzung abgesichert werden. Eigentlich fir gewerbliche
Nutzung vorgesehene Standortareale sollen sich nicht schleichend zu Ein-
zelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden auch die Entwick-
lungsspielraume fur Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

Ziel 6.5-1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sonder-
gebiete grundsatzlich nur im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) ausgewiesenen Standorten dargestellt und festgesetzt werden
durfen.

Ziel 6.5-2: Stanccjjorte des grofR¥flachigen Einzelhandels mit
I nnenst2dt e

zentrenrelevanten K%rnsortimentﬁn nurinz entralen Ver-
ersorgungsbereicheo

sorgungsbereichen

Dabei durfen Kernt und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur

- in bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten Zentralen Versorgugsbereichen in stadtebaulich
integrieren Lagen, die aufgrund ihrer rAumlichen Zuordnung sowie
verkehrsméaRigen Anbindung fir die Versorgung der Bevoélkerung
zentrale Funktionen des kurz, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fullen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
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- die Sortimente gemaR Anlage 1 und
- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festge-
legte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne de<l
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten auch auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhal-
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme
auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewéahrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungselevanten Sortimenten dient und

- Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

In Ziel 6.5-2" erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in Zentralen Versorgungsbe-
reichen. Daruber hinaus erfolgt fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine Ausnahmeregel. Diese
Vorhaben kénnen auch auRerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt werden, wenn die in der Zielfassung beschriebenen Rahmen-
bedingungen erflillt sind.

Somit kénnen Einzelhandelskonzepte zusatzlich zu zentralen Versor-
gungsbereichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte ausweisen.
Dabei sind auch bereits existierende Standorte aul3erhalb von zentralen

° Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Burobedarf / Schreib-
waren; Bicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopédische
Artikel; Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sport-
schuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelatikel, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrof3geréate); Elektrogerate, Medien (=Unter-
haltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto & ohne Elektrogrof3gerate,

Bad Salzuflen
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Versorgungsbereichen zu bertcksichtigen. Fir neue Standorte ist jeweils
die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion der zentralen
Versorgungsbereiche in der Standortkommune und bei regionalbedeut-
samen Vorhaben der Umlandkommunen zu berticksichtigen. Ausdriicklich
wird hier ein Gestaltungsspielraum fir Stadte mit kleinparzellierter Struk-
tur bestehender Zentraler Versorgungsbereiche oder mit historischen
Ortskernen definiert. Die Ausnahmeregel dirfte berwiegend im landli-
chen Raum Anwendung finden.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachti-
gungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kemund Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentren-
relevantem Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemein-
den nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Eine grobe Erstprifung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler
Versorgungsbereiche gegeben sein kdnnte, stellt die Ermittlung der Um-

satz-Kaufkraft-Relation dar. Dabei wird die warengruppenspezifische Um-
satzerwartung eines Projektvorhabens dem warengruppenspezifischen
Nachfragevolumen im relevanten Einzugsbereich (Stadtgebiet oder Stadt-

teil) gegentbergestellt. Liegt die Umsatz- Kaufkraft-Relation deutlich unter

100, kann haufig von einer vertraglichen Dimensionierung eines Projekt-
vorhabens ausgegangen werden, die die Versorgungsfunktion Zentraler
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass es sich dabei lediglich um eine grobe Erstprifung handeln
sollte.

Leuchten); Uhren, Schmuck sowie die gleichzeitig nakiersorgungsrelevanten Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits und Kérperpflegeartikel. Siehe hierzu auch
den Abschnitt zur Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste im vorliegenden Gutach-
ten.

10
Vollstandige Zielformulierung siehe im vorstehenden Abschnitt.
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Vertiefend ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertréglichkeit tiber 6ko-
nometrische Modellrechnungen zu warengruppenspezifischen Umsatz-
verlagerungen gegeniuber Zentralen Versorgungsbereichen (Standort-
kommune und ggf. Umlandkommunen) zu erbringen, die durch die An-
siedlung eines Projektvorhabens ausgeldst werden.

Grundsatz 6.5 -4: Nicht zentrenrelevante Sortimente - Di-

mensionierung

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nichtentrenrelevan-
ten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die
jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelstzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgrup-
pen nicht Uberschreiten.

Grundsatz 6.54 fordert die mafR3stabliche Dimensionierung auch von Be-
triebstypen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein. Die Regelungen

treffen insbesondere Baufachmarkte und Mdbelhduser. Der Umsatz der
jeweiligen nicht zentrenrelevanten Sortimente soll das sortimentsspezifi-

sche Nachfragevolumen der Standortkommune nicht Uberschreiten. Be-
zugnehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle sind die potenzi-

ellen Verkaufsflachenobergrenzen zu formulieren.

Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Stand-
ort, Beeintrachtigungsverbot, relativer Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absa3 Baunutzungsver-
ordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nur dann
auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maxi-
mal 10 % der Verkaufsflache b&égt und es sich bei diesen Sortimenten um
Randsortimente handelt.
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Ziel 6.5-5 bezieht sich auf den gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment. Flir neue Standortentwicklungen oder Er-
weiterungen ist die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion

der zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortiments.

Das Ziel 6.55 enthdlt den Prufauftrag fir Ansiedlungsvorhaben mit grof3-
flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Be-
zug auf die Stadt- und Regionalvertraglichkeit des zentrenrelevanten
Randsortiments. Dieser Anteil darf 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht
Uberschreiten.

Grundsatz 6.5 -6: Verkaufsflache zentrenrelevanter Rand-
sortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes
fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll aul3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Ulrschreiten.

Der Grundsatz 6.56 enthalt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante
Randsortiment innerhalb von groR3flachigen Einzelhandelsnutzungen mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment 2.500 m?2 nicht tiberschreiten soll.
Die Orientierung an diesem Richtwert kann im Kontext der Diskussion der
maoglichen wesentlichen Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche
erortert werden.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit
groR3flachigem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 68 bis 6.56 durfen vorhandene
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung als Sondergebiete gemaf § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dar-
gestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel aufdie Verkaufsflachen, die baurechtlichen
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Bestandsschutz genie3en zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die

zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuléassigkeit
aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen

auf die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz

zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

Ziel 6.5-7 fuhrt in den meisten Kommunen zu Planungserfordernissen. Das
landesplanerische Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen. Rickbau steht in jedem Fall vor einer Weiterentwick-
lung. In den meisten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitplane anzu-
passen oder neu aufzustellen.

I m Rahmen des
nachhaltigen Bestandssicherung
Erweiterungenod einschliecCt, ob z.
kaufsflachenanpassungen von Lebensmitteldiscountern darin einzuschlie-
Ren sind, ist im Rahmen éner Einzelfallpriifung darzustellen.

Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zu zuord-
nenden ergdnzenden gutachterlichen Stellungnahmen Erweiterungen in
Bestandsagglomerationen des grof3flachigen Einzelhandels zugelassen
bzw. empfohlen, soist der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentliche
Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten An-
satze und Gefahrdungspotenziale durch etablierte oder in Anséatzen vor-
handene Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen sich auch durch
eine Agglomeration von Betrieben mit Verkaufsflachen unterhalb der

Grof3flachigkeit entwickeln. Solche Agglomerationsansatze dirften teil-
weise eine dhnliche Sogwirkung entwickeln wie Standortagglomerationen

des grof3flachigen Einzelhandels und somit ebenfalls eine potenzielle

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Gefahrdung der Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche dar-
stellen.

Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie d&ferfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dartber hinaus haben sie dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zen-
trenschadlicher Einzelhandelagglomerationen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréachtigung Zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

Best ands sicgheu tEzrewse istod rl ventyrigayez 8.85wy Regnale Einzelhandelskonzepte

erla UFs)eéior]a?eeEiinf‘efhand@llgkﬁnzegté Sl Dei @l Afstbilng Lirk Kha8réng
B -von RdgBnalftdhdn TnGiik Abwaythg ehfuddhiéhc ht enden

Der Grundsatz 6.59 des Landesentwicklungsplanes NordrheinWestfalen
fordert das Einstellen von Regionalen Einzelhandelskonzepten in die Ab-
wéagung bei Aufstellung und Anderung von Regionalplanen. Fur die Fort-
schreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit beschlossenen
regionalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die Beficksichtigung
der in der Region vereinbarten ASp

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungsplane

cima.

Ver -

ielregelnd

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz

3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absat3a Satz 1 Bauge-

setzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuléssig, wenn sie den Anforde-
rungen der Festlegungen 1, 7 und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrele-
vanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im
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Falle von nicht zentrenrelevaten Kernsortimenten den Festlegungen 4,5
und 6 zu entsprechen.

Ziel 6.510 des Landesentwicklungsplanes NordrheinWestfalen bindet

die Ziele bzw. Grundsétze 6.51 bis 6.5-8 auch an vorhabenbezogene Be-

bauungsplane, sofern nicht von der strikten Bindung der Regelungen an

einen Durchfuhrungsvertrag (8 12 Absatz 3a Satz 1) Gebrauch gemacht
wird.

3.3 Inhalte kommunaler Einzelhandelskon-

zepte

Die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche ist somit als Kerninhalt
von kommunalen Einzelhandelskonzepten zu begreifen. Ausden Gestal-
tungsspielrdumen der Bauleitplanung, den Vorgaben der Landesplanung
und des Einzelhandelserlasses NordrheinWestfalen lassen sich insgesamt
folgende Aufgaben zur Erstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte
ableiten™":

A Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der
Gemeinde als Einzelhandelsstandort auch im Hinblick auf landes und
regionalplanerische Vorgaben, Ermittlung des konkreten Bestandes,
Untersuchung der Entwicklungsmaoglichkeiten im Hinblick auf potenti-
elle Standorte und Erweiterungen, Kundenpotential im Einzugsbereich
sowie zu erwartende generelle Entwicklungen im Einzugsbereich)

" Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzel-
handel, Bonn 2007, S. 239. AuRerdem wird Bezug genommen auf vhwSkript: Die Steue-
rung des Einzelhandels durch Landes und Regionalplanung, kommunale Planung und
interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich Kuschnerus, Munster
2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 C 1.08 und
BVerwG, Beschluss vom 12.09.20084 B 5.09.

Bad Salzuflen
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A Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte
Zentrenstruktur (Lage, Ausdehnung und Funktion Zentraler Versor-
gungsbereiche, Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen
und Nahversorgungsstandorte)™

A Ermittlungen und Vorschlage fiir eine ortstypische Sortimentsliste™

Kommunale Einzelhandelskonzepte gehdren zu den sonstigen stadtebau-
lichen Konzepten gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und haben hierdurch ge-
wichtigen Belang in der Abwéagung. Einzelhandelskonzepte sind jedoch
nicht rechtlich bindend, auch wenn sie von den Kommunalparlamenten
mit Mehrheit beschlossen wurden. Das heilt,dassa [ €] aus ei n
den Bindung von Zentrenkonzepten folgt, dass ihre Vorgaben im Rahmen
der Abwéagung aller stadtebaulich erheblichen Belange zurlickgestellt wer-
den k°nn'en [&].0

Wird jedoch ein in sich schlissiges, nachvollziehbares Einzelhandelskon-
zept einer Bebauungsplanung zugrunde gelegt, so bedarf es keiner wei-
teren differenzierten Betrachtung.”

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwagungsrelevanz, je
haufiger sie durchbrochen werden. Grundséatzlich geht aus der fehlenden
rechtlichen Bindung hervor, dass sie durchbrochen werden dirfen. Konk-
ret heil3t es im BVerwG Urteil vom 26.03.2009 (4 C 16.07):

aDas AusmaC der Durchbrechungen ei
stimmt unabh&ngig von ihrer stadtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts,
das dem Konzept in der AbwaAgung zukommt: Je haufiger und

12
Zur Problematik der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche siehe entsprechende Ab-
schnitte im vorliegenden Gutachten.

13
Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Kapitel 8 im vorliegenden
Gutachten.

* BVerwG, Urteil vom 29.01.20095 4 C 16.07
' BVerwG, Urteil vom 2603.20098 4 C 21.07
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umfangreicher das Konzept bereits durchbrochen worden ist, desto geringer
ist sein Gewicht als “Belang der Standortpolitik.od

Das vorlie gende Konzept stellt die Genehmigungsgrundlage fir Ein-
zelhandelsentwicklungen in der Stadt Bad Salzuflen dar. Der Rat hat
das Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept zu beschliel3en,
damit esdie gewiinschte Verbindlichkeit erlangt. ~ Wie dar gestellt sind
Abweichungen zwar im Einzelfall mdglich, diese sollten  jedoch stets
mit einer nachvollziehbare n Begrindung untermauert werden.
Grundsatzlich sollte aus Gutachtersicht von Ausnahmeregelungen
nur sehr sparsam gebraucht gemacht werden, da andernfalls das
Konzept an Abwagungsrelevanz verliert.

' BVerwG, Urteil vom 29.01.20095 4 C 16.07
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4 Marktgebiet und Nachfragepotenziale

4.1 Marktgebiet der Stadt Bad Salzuflen

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Stadt Bad Salzuflen ergibt sich
auf Basis der in Abschnitt13.1 dargelegten Kriterien. Es besteht voranging
aus der Nachfrage innerhalb des Stadtgebietes sowie zusatzlich aus Teilen
der umliegenden Gemeinden (vgl. Abb. 22 auf der folgenden Seite).

Relevant ist zunachst die zentralortliche Versorgungsfunktion der Stadt
Bad Salzuflen. Die Stadt hat laut Landesentwicklungsplan NordrheinWest-
falen 2019 die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums und Uber-
nimmt daher in Bezug auf den Einzelhandel eine mittelzentrale Versor-
gungsfunktion (vgl. Abschnitt 2.1.7).

Auf Basis des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in Bad Salzuflen sowie
unter Bertcksichtigung der raumordnerischen Versorgungsaufgabe sind
dem Marktgebiet des Einzelhandels in Bad Salzuflen neben dem eigenen
Stadtgebiet auch Ortsteile von den Stadten Vlotho und Lemgo (erweitertes
Marktgebiet) zuzurechnen. Mit einbezogen wurden hierbei die Ortsteile Ex-
ter, Brintorf, Welstorf und Matorf -Kirchheide. Wir gehen nicht davon aus,
dass aus den weiteren Umlandgemeinden regelmaRige Einkaufsfahrten in
groéRerem Umfang in die Stadt Bad Salzuflen stattfinden. Eine Zuordnung
zum Marktgebiet des Einzelhandels in Bad Salzuflen wére hier unbegrin-
det. Im Vergleich zum bisherigen Zentren- und Nahversorgungskonzept
wird das Marktgebiet somit insgesamt geringfiigig verg ro3ert.

Bad Salzuflen
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Abb. 22: Marktgebiet der Stadt Bad Salzuflen
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42 MarktpotenZial der Stadt Bad SaIZUﬂen Abb. 23: Nachfragepotenzi al in Mio. 0 p.a. im Marktge

Salzuflen

Die Berechnung des Nachfragepotenzials'in Bad Salzuflen erfolgt auf der Stadt Bad Erveitertes Markigebiet
Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (54.127)und der spezifischen A
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (99,5Y. Es wird ein Ausgbe-

Salzuflen Marktgebiet insgesamt

satz pro Kopf im Einzelhandel von 5 . [RElEIEEERLEEEn
legt, der anschlieRend an das Niveau der Stadt Bad Salzuflen mit Hilfe der Nahrungs- und Genussmittel 1155 10,8 126.4
Kaufkraftkennziffer angepasst wird. Gesundheit und Kérperpflege 23,1 2,2 25,3
Der cima-Ausgabesatz im Einzelhandel bezieht sich ausschlieRlich auf en Zelizeulien St 4.6 0.4 5.0
stationdren Handel; Ausgaben im Versandhandel und explizit im Online- Aperiodischer Bedarf insgesamt 145,8 13,7
handel sind nicht im Nachfragepotenzial der Stadt Bad Salzuflen enthalten. Bekleidung, Wésche 26,5 25 29.0
Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Bad Salzuflen entspricht Schuhe, Lederwaren 8,7 0,8 9,5
im Durchschni tt 85WiSdi Kaufkrafikennziffex llegt auzh0 1 :Uchler, SC“’Eib;’:)aLe"d f 2; 85 63;'
L. pielwaren, Hobbybedar s A4 4,

d(_ar statistische Ausgabesatz pro Kopf von Bad Salzuflen nahezu guf d_em Sportartikel, Fahrréder 06 09 10
Niveau des Bundesdurchschnitts. Fir das gesamte Marktgebiet ergibt sich Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 247 2,3 27,0
auf Grundlage der abweichenden Kaufkraftniveaus in den Umlandgemein- Uhren, Schmuck 41 0,4 4,5
denei n Ausga besat z von 5 332 ) Optik, Akustik, Sanitatsartikel 8,8 0,8 9,6

" . .. ’ ' Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4,5 0,4 4,9
Insgesamt beléuft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Bad Salzuflen Einrichtungsbedarf 216 2.0 236
auf 289, 0 Mio. a . Davon entf al |l en e t|Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 27,8 2,6 304n Be-
darf. Der groRte Anteil davon betrifft die Warengruppe der Nahrungs - und SV 289,0 271 316,1
Genussmitel. Dem Bad Salzufler Einzelhandel steht in diesem Segment ein
Nachfragepotenzial von rd. 115,5 Mi oRuwelegmazdipy verfsgung. I m aperiodischen
Bedarfsbereich belauft sich das Nac hfgkgyre gecipdeed pajzugen besighipiter Byrigksictiguq gesUbegiachiynipsg Q.

. . . . . zahlen und Ausgaben pro Tag und pro Person fur NRW Berechnung auf Grundlage der Daten
Unter Einbezug des erweiterten Markigebietes ergibt sich nach Gesamt der Pu b IAusgaben ider Oberdachtungsgaste in Deutschland) ein zusétzliches Nach-

nachfragepotenti al von rd. 316, 1 Mio. aflepotential von rd. 20,83 MVWioa. 00 ,auwo IWein Hieeremsmird.el e
entfallen.

17Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausga bmeQneIIe(:$ta1istis‘n:l)esLﬁhmjesanﬁIdovd?héiﬁ«!/\lcestfalamgjmelelﬂ.ZOBt adt Bad Sal -
zuflen sowie der Bevélkerung des erweiterten Marktgebietes, die dem Einzelhandel zur 1 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2018
Verfugung stehen (statistischer Wert) (vgl. Abschnitt 13.1). Touristische Ausgaben sind
nicht einbezogen.
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Nach Ortsteilen bietet sich fiir Bad Salzuflen folgende Verteilung des ge-
samtstadtischen Nachfragevolumens; sie entspricht der Einwohnervertei-
lung nach Ortsteilen:

Abb. 24: Nachfragepotenziale nach Ortsteilen in Mio. G p. a.
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Quelle: cima 2019
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5 Einzelhandelsstrukturdaten de r Stadt Bad Salzuflen

5.1 Einzelhandelsstrukturen

Abb. 25: Verortung der Einzelhéandler in Bad Salzuflen
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Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
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Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten baseren auf einer vollstan-

digen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Bad Salzuflen im Som-
mer 2018. Die raumliche Verortung der erhobenen Einzelhandelsgeschéfte
ist der vorangestellten Abb. 25 zu entnehmen. Es zeigt sich hierbei deutlich
die Ballung der Einzelhandelsbetriebe im zentralen Stadtgebiet.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti-

mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsatze erfolgte Uber branchenib-

liche Flachenproduktivitdten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsvero6ffentlichungen sowie der re-

levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in deGtadt Bad Sal-
zuflen wurden 321 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
rund 73.000 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz
vonetwa216 Mi o. Q.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der folgenden Abbildung dokumentiert.

Bad Salzuflen
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Abb. 26: Anzahl der Betriebe, Ver kaufsflache und Umsatz in Bad Salzuflen

Anzahl der
Betriebe
(GETS

sortiment)

Verkaufs-
flache
in m2

Umsatz in

CIMA Warengruppe Mi o.

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wéasche 52 6.825 15,9
Schuhe, Lederwaren 9 2.270 5,2
Biicher, Schreibwaren 10 1.505 4,7
Spielwaren, Hobbybedarf 3 1.815 33
Sportartikel, Fahrrader 6 1.465 2,3
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 22 5.425 14,3
Uhren, Schmuck 11 435 2,4
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 18 1.225 10,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 22 3.860 4,7
Einrichtungsbedarf 18 7.130 9,4
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 25 16.350 18,6
Einzelhandel insgesamt 321 73.015 216,0

Quelle: cima 2019

Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

A Die Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel umfasst 88 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von 20.580 gm. Sie realisieren einen Umsatz
vonrd.1023Mi o. (. Der Vuwd Wnsatzhreefl liegt damie n
bei ca. 28 % bzw. 48 % am gesamten Einzelhandel. Insbesondere der
Umsatzanteil von rd. 48 % spricht grundsatzlich fur eine gute Prasenz
der Nahversorgung im Stadtgebiet.

A Die Hauptwarengruppe Gesundheit und Kérperpflege realisiert in der
Stadt einen Verkaufsflachen bzw. Umsatzanteil von5 % bzw. 9 % am
gesamten Einzelhandel inBad Salzuflen

A In der Warengruppe Bekleidung, Wéasche sind 52 Betriebe vorhanden,
die das Hauptsortiment fihren. Insgesamt liegt hier eine Verkaufsflache
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von 6.825 m? vor. In der Warengruppe realisieren die Betriebe einen
Einzelhandelsumsatz von15,9 Mi o . a . Di es
flachen- bzw. Umsatzanteil von ca.9 % bzw. 7 % am gesamten Einzl-
handel in der Stadt Bad Salzuflen

In der Warengruppe Einrichtungsbedarf , in denen die Sortimente

Heimtextilien, Mdbel sowie Antiquitaten und Kunstgegenstande zu-

sammengefasst sind,besteht eine Verkaufsflache von insgesamt7.130
gm. Hieraus ergibt sich ein Verkaufsflachenanteilvon ca. 10 %.Mit ei-

nem Umsat z v o nbelaufisich @mebsehamdsesaritumsatz
der Umsatzanteil dieser Warengruppe auf ca. 4 %

Die Warengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel
riert ein Umsatzvolumen von 18,6 Mi o . a. Di es
tualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Bad Salzuflenvon ca.9 %. Der
Verkaufsflachenanteil liegt sogar beica.22 % (16.350gm). In dieser Wa-
rengruppe werden neben Baumarktartikeln, Gartenbedarf und Zooarti-
keln ebenfalls die Sortimente Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche
und Kfz-Zubehtr zusammengefasst.

gene-

Das Angebot der Hauptwarengruppe Sportartikel/ Fahrrader
riert einen Umsatzvon 2, 3 Mi o. a . Di es
Anteil von rd. 1 % am Gesamtumsatz der Stadt Bad Salzuflen. Der Ver-
kaufsflachenanteil liegt bei rd. 2 % (1.465 gm). Diese Ausstattungswerte
sind fur ein Mittelzentrum als relativ gering einzuschéatzen.

gene-

Eberfalls ist die Warengruppe Uhren/ Schmuck zum Zeitpunkt der Er-
hebung mit nur einer relativ geringen Flache (435 gm) im Stadtgebiet
vertreten. Dieser Wert entspricht einem Verkaufsflachenanteil von we-
niger als einem Prozent. Mit einem Umsatz von ca. 2,4 Mio.0 | ie gt
prozentuale Umsatzanteil, gemessen am Gesamtumsatz im Einzelhan-
del in Bad Salzuflen, hingegen knapp Uber einem Prozent.

Bad Salzuflen
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Verkaufsflache je Einwohner

ent spr i O yerkBuisfiaBnhBhdich® Ist'ei IAdikator, der die Verkaufsflachenausstat-

tung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stelltin Bad Salzuflen ist
dieser Wert von 1,2 gm je Einwohner im Jahr 207 auf nun 1,35 gm je Ein-
wohner angestiegen. Der Anstieg ist bei relativ konstanter Einwohnerzahl
in der Stadt Bad Salzuflenvor allem auf die gestiegene Gesamtverkaufsfla-
che zurickzufuhren. Der bundesdeutsche Durchschnitt liegt bei rd. 1,6 gm

Verkaufsflache je Einwohnerund somit noch einmal deutlich héher.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche mus beachtet werden, dass ins-
gesamt 31 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wur-
den. Die nachfolgende Abbildung gibt somit lediglich einen allgemeinen

ent s pr iUbenbtick iber die Verkaufsfiichenausstattung in Bad Salzuflen

Daruber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen mit
groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) haufig Uber
wesentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum Beispiel inhaberge-
fuhrte Fachgeschéfte verfigen. Folglich gibt die Verkaufsflachendidite nur
eingeschrankt Auskunft Gber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben.
In Erganzung zur Einzelhandelszentralitét kann sie aber Hinweise auf mog-

e nt s fdich¢ Rotenzialegebee m pr ozent ual en

Die Verkaufsflache je Einwohner imperiodischen Bedarfsbereich liegt in
Bad Salaiflen bei 0,46 gm. Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab einem
Wert von ca. 0,5 gm/Ew. von einer ausreichenden Versorgungssituation im
periodischen Bedarf auszugehen. Regionalen Untersuchungen der cima
zufolge wird Uber Grund-, Mittel- und Oberzentren hinweg eine durch-
schnittliche Verkaufsflache im periodischen Bereich zwischen 0,43 und 0,63
guh/ Ew. erzielt. Bad Salzuflenliegt damit zwar noch innerhalb der Durch-
schnittswerte, aber hierbei eher am unteren Rand

Im aperiodischen Bedarf sbereich liegt die Verkaufsflachendichte in Bad
Salzuflenbei 0,89 gm je Einwohner und somit deutlich héher als im perio-
dischen Bedarf Dieser Wert istals normaler Wert fir ein Mittelzentrum an-
zusehen.
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Abb. 27: Anzahl Betriebe, Einwohner, Verkaufsflache je Einwohner in Bad

Salzuflen

Stadt Bad Salzuflen 2007

Anzahl Betriebe * 321

Verkaufsflache in gm 65.300 73.015

Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,20 1,35
im periodischen Bedarf * 0,46
im aperiodischen Bedarf * 0,89

Umsatz je Einwohner in @ * 3.989,89

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 102,9 99,5

Quelle: cima 2019
* nicht ausgewiesenim GfK-Konzept 2007
** basierend auf MB Research (abweichend vom GfkKonzept 2007)

Einzelhandelszentralitat und Kaufkraft-
stromanalyse

5.2

5.2.1 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getétigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage.

Handelszentralitaten von deutlich tGiber 100 % signalisieren Kaufkraftzu-
flisse; Handelszentralitaten von unter 100 % bedeuten per Saldo Kaufkraft-
abflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten werden
fur den Einzelhandel insgesamt sowie fur einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, destogrof3er ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die

Bad Salzuflen
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Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Abb. 28: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitét in der Stadt Bad
Salzuflen
Handels-

zentralitat
2007 in %*

Handels-
zentralitat
2018in %

Nachfrage-
volumen
in Mio

Umsatz in
Mi o .

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Koérperpflege 19,2
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren 5,2 8,7 60
Bicher, Schreibwaren 4,7 5,7 83
Spielwaren, Hobbybedarf 3,3 3,9 84
Sportartikel, Fahrréder 2,3 9,6 24
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 14,3 24,7 58
Uhren, Schmuck 2,4 4,1 60
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 10,6 8,8 121
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4,7 4,5 103
Einrichtungsbedarf 9,4 21,6 44
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 18,6 27,8 67

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2019
*Quelle: GfK 2007; Einzelne Branchen sind nicht dargestellt,da die Brancherzusammenfas-
sung im GfK-Konzept abweichend ist.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat der Stadt Bad Salzuflen alsleut-

lich unterdurchschnittlich fir ein Mittelzentrum zu bewerten (75 %), was
v.a.durch die Néhe zu den starken Einzelhandelsstandorten Bielefeld und
Herford zu erklaren ist. In diesen beiden Stadten besteht insgesamt ein
groRReres und differenzierteres Angebot. Dass insgesamt eine Steigerung,
auch aufgrund der speziellen Lage von Bad Salaflen, nicht einfach ist, zeigt
zudem die Entwicklung seit dem letzten Zentren- und
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Nahversorgungskonzept der Stadt Bad Salzuflen Gegentber dem Jahr
2007 ist ndmlich die Zentralitatskennziffer des Bad Salzufler Einzelhandels
geringfiigig (rd. 1 %) gesunken. In diesem Zusammenhang ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dasssich z.B.die Auswirkungen des Online-Handels auf
die Umsatzleistungen im stationéren Einzelhandel verstarkt ausgevirkt ha-
ben. Diese Entwicklungen wirken sich erschwerend aukine mdgliche Stei-
gerung der Einzelhandelszentralitaten vor Ort aus.

Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat Kaufkraftabflissein

die umliegenden Gemeinden der Region. Eine weitere Steigerung drfte in

Bad Salzuflen vor allem bei Sortimenten méglich sein, die heutzutage stark
unterreprasentiert sind und ein entsprechend geringes Angebot vorhalten.

Dennoch wird es besonders im Hinblick auf die Warengruppen, die dem
mittel - und léngerfristigen Bedarf zuzuordnen sind, weiterhin schwierig

sein, die Einzelhandelszentralitat in Bad S#zuflen merklich zu steigern.

Die Gesamtzentralitat fur die Stadt Bad Salzuflenberuht auf den sorti-
mentsspezifischen Zentralitatswerten fur die einzelnen Warengruppen.
Hier ist festzuhalten, dass bei den Angeboten des taglichen Bedarfs eine
Zentralitéat von 87 % erreicht wird, was gegeniber den Werten aus dem
Jahr 2007eine Steigerung um 5 Prozentpunkte darstellt.

Fur die BrancheNahrungs - und Genussmittel wurde eine Handelszentra-
litdt von 89 % ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von
1023 Mi o . 0 ein lokales
Die Werte veranschaulichen, dass in der Branche Nahrungsund Genuss-
mittel die ermittelte Nachfrage hoher als der Umsatz ist. Zwar bestehen
Uber das Stadtgebiet zahlreiche Anbieter (u.a. Marktkauf, MARKANT, HIT,
ALDI, LIDL, REWE)lennoch muss erwahnt werden, dass der Grof3teil des
Angebotes bzw. Umsatzes auf wenige Ortsteile entfallen und somit rAum-
liche Disparitaten innerhalb der Stadt bestehen. Fir eine quantitative ho-
here Ausstattung ware insgesamt Potential vorhanden und daher win-
schenswert.

Der warengruppenspezifische Zentralitatswert fur Gesundheit und Kor-
perpflege liegt bei 83 % flr die gesamte Warengruppe. Per Saldo sind

Bad Salzuflen
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Kaufkraftabflisse in Handelslagen auRerhalb derStadt Bad Salzuflenmess-
bar. In diesem Bereich bestehenebenfalls noch Entwicklungspotentiale.

Im Vergleich zu den Handelszentralititen der beiden zuvor dargestellten
Branchen fallt die Handelszentralitat fir die Branche der Zeitschriften/
Schnittblumen deutlich ab. Der Wert liegt in dieser Branche bei67 %, was
fur eine Stadt wie Bad Salzuflenungewdhnlich niedrig ist und zugleich wei-
teres Potential offenbart.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszentralitat
von 63 % erzielt. Die Kernsortimente des personlichen Bedarfs Beklei-
dung/ Wésche , Schuhe/ Lederwaren , Uhren/ Schmuck, Sanitatsartikel/
Optik/ Akustik ) realisieren Handelszentralitaten zwischen60 % und 121 %.
Mit Ausnahme der Warengruppe Sanitatsartikel/ Optik/ Akustik, bei der
bereits Kaufkraftzufliisse generiert werden,ist esim Einzelfall zu prifen, ob
durch gezielte Ergédnzungen und eventuelle Flachererweiterungen die
Zentralitéat gesteigert werden kann. Die Entwicklung sollte sich hierbei
mdglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche in Bad Salzuflenkonzent-
rieren.

Die BrancheBucher und Schreibwaren werden vor allem bei THALIAan-
geboten. Erganzt wird das Angebot durch weitere kleinere Buchhandlun-
gen sowie durch Angebote bei gréReren Geschaften im Randsortiment.
Hinsichtlich dieser Branche wirdeine Handelszentralitdt von 83 % erreicht.

NB5cMi for. a gle vood gueTREREIRY Hamdelszentralitat ist auch fiir die Branche Spielwaren/ Hobby-

bedarf auszumachen Der hierbei mit Abstand grof3te Anbieter ist TEDDY
TOYSwelcher sich am Fachmarkizentrum Hoffmannstral3e befindet.

Einerecht hohe Handelszentralitat (103 %) erreicht die Warengruppe Glas/
Porzellan/ Keramik/ Hausrat . Der mit Abstand gréf3te Anbieter in dieser
Brancheist das Geschaft ACTIONNeben weiteren kleineren Anbietern wird
dieses Sortimentauch bei vielen Nahversorgern im Randsortiment gefuhrt.

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente  (einschlie3lich gar-
tencenterrelevanter Sortimente) erreicht der Einzelhandel in der Stadt Bad
Salzuflen eine Handelszentralitdt von 67 %. Die grof3ten Anbieter in dieser
Warengruppe ist TOOM BAUMARKTund der RLW RAIFFEISENMARKT.
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Diese Kennziffer signalisiertin diesem Sortimentsbereich rechnerisch wei-
tere Gestaltungsspielrdume wobei der Wert natirlich auf dem Hintergrund
der Wetthewerbssituation (v.a. in umliegenden Stadten)betrachtet werden
muss.

Die Handelszentralitaten in den BranchenElektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik (58 %), Einrichtungsbedarf (44 %) und Sportartikel/ Fahrra-
der (24 %) lassen auf einen grundséatzlichen Gestaltungsspielraum fur wei-
tere Ansiedlungen in diesen Bereichenschliel}en. Im Bereich der Elektroar-
tikel/ Unterhaltungselektronik entfallt neben Expert auch einnicht zu ver-
nachlassigender Teilder erhobenen Verkaufsflache auf den Erotik Fach-
markt NOVUM. Daher ist tendenziell ein noch gré3erer Bedarf an Elektro-
artikel im eigentlichen Sinne zu erwarten als unter Zuhilfenahme der Han-
delszentralitét hier abgebildet ist. Hinsichtlich des Einrichtungsbedarfs ist
ebenfalls ein deutliches Potential auszumachen. Unter Bertcksichtigung
der naheliegenden Wettbewerbsstandorte v.a. in den Stadten Herford und
Bielefeld, wird eine Ausschopfung des Potentials jedoch nur schwierig rea-
lisierbar sein. Auch die Branche Sportartikel/ Fahrrader ist unterreprasen-
tiert. Hier fehlt es vor allem an einem weiteren klassischen Sprthandler. In
Zukunft sollte die Ansiedlung weiterer Geschafte die solche Sortimente
fuhren, forciert werden.

Die nachfolgende Abb. 29 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifi-
schen Handelszentralitaten des Einzelhandels in Bad Salzuflen. Hierdurch
wird die zum Teil relativ groRe Differenz die Einzelhandelszentralitdtender
einzelnen Warengruppen nochmals deutlich.

Bad Salzuflen
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Abb. 29: Ranking: Handelszentralitat in der Stadt Bad Salzuflen

Einzelhandel insgesamt: 75
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Quelle: cima 2019

5.2.2 Kaufkraftstromanalyse des Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fur
den Einzelhandel inBad Salzuflen.Die Kaufkraftbilanz verdeutlicht zusam-
menfassend Uber alle Sortimentsbereiche hinweg, in welchen GréRenord-
nungen vorhandene Kaufkraft von auf3en abgezogen wird, bzw. von auf3en
zuflie3t. Einem Kaufkraftzufluss von19,1 Mi o . 0 steht ei
von 92,1 Mi o . 0 gegeng¢gber. Der Einzel
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rd.2160Mi o. (0. Das einzel handel sr el ev a nAble 31Naukrhftzuiugs gee & tedl Badvelzflenl i egt i n der
Stadt Bad Salziflen bei 289,0Mi o. Q.

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 19 %, gbsoluter Wert; 3.4
Abb. 30: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels Bad Salzuflen

Elektroartikel, Unterhaltungs elektronik 22 %, absoluter Wert: 3,1

Mahrungs- und Genussmittel 3 %, absoluter Wert: 2,9

Optik, Akustik, Sanitstsartikel 23 %, absoluter Wert: 2.4

El'nrl'chtungsbed arf 23 %, absoluter Wert: 2,2

300 4
250 - Bekleidung, Wasche 9 %, absoluter Wert: 1,5
200 - Gesundheit und Kérperpflege 7 %, absoluter Wert: 1,4
: 150 - ! Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 13 %, sheoluter Wert: 0,6
H )
£ 100 - Sportartikel, Fahrrader 17 %, abzaluter Wert: 0,4
50 1 Bicher, Schreibwaren 7 %, absoluter Wert: 0,2
0
I Schuhe, Lederwaren || 5%, absoluter Wert: 0,3
-50 -
Spielwaren, Hobbybedarf | 6%, absoluter Wert: 0,2
-100
Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss  Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz Uhren, Schmuck | &%, absoluter Wert: 0,2
Stadt Bad Salzuflen Stadt Bad Salzuflen ) . i Angaben in Mic. €
Zeitschriften, Schnittblumen | 4%, absoluter Wert: 0,1
T T T T 1
Quielle: cima 2019 0 3 10 15 20

Quelle: cima 2019

. .. . . . Hinweis: Die Prozentangaben beziehen sich jeweils auf den Anteil anUmsatz in der jeweiligen
Die Kaufkraftzufliisse generieren rd.9 % des in Bad Salzuflenrealisierten Warengruppe.

EinzelhandelsumsatzesDiese Kaufkraftzuflussquoteist fir ein Mittelzent-
rum alsverhaltnismafig gering einzuschatzen. Zu den Kaukraftzufliissen ist

generell zu sagen, dass die Zuflisse aus umliegenden Gemeinden oder an- BEn Blick auf die einzelnen Warengruppen lasst detailliertere Erkenntnisse
deren Standorten insgesamt recht gering sind, aber dennoch Uber alle zu. Der grofRte absolute (nicht saldierte) Kaufkraftzufluss ergibt sich mit
Branchen hinweg erzielt werden (vgl. Abb. 31). 3,4 Mio. 0 f¢r die Warengruppe Baumarktartike

Dieser Wert stellt rd. 19 % desUmsatzes in dieser Warengruppe dar. Hin-
sichtlich des Einrichtungsbedarfes ergibt sich ein absoluter Wert von
22Mi o. G. Aufgrund des im Vergleich niedriger
Anteil jedoch héher. Es zeigt sich also, dass die absoluten Werte nichim-
mer mit dem relativen Anteil einhergehen. Besonders deutlich wird dies bei
Betrachtung der Branche Nahrungs und Genussmittel. Der
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Kaufkrafz uf  uss von 2,9 Mio. 0 ent spr i c hAbb.32eethi dgniKautktaftabfldss der3StadbBad SadzuflenrieriNarergmigpe e n

Umsatzes dieser Branche in Bad Salzuflen. auf. Im Gegensatz zu vorheriger Grafik beziehen sich in dieser Abbildung

Abb. 32: Kaufkraftabfluss der Stadt Bad Salzuflen die Prozentangaben auf den Anteil am ermittelten Nachfragepotential in

Bad Salzuflen.Hervorzuheben ist wie bereits hinsichtlich der Einzelhandels-

zentralitdten die Warengruppe Sportartikel/ Fahrrader. Der (reine) Kauf-
kraftabfluss von 7, 7 Mi o . 0 entspricht rd. 80 % des
welchesin Bad Salzuflen vorhanden ist.

Nahrungs- und Genussmittel 14 %, absoluter Wert: 16,2

Einrichtungsbedarf 67 %, absoluter Wert: 144

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 55 %, absoluter Wert: 13,6

Aus den Angaben zum Kaufkraftzufluss bzw.-abfluss lassen sich Salden
bilden, mit dessen Hilfe die gegenwartige Situation in Bad Salzuflen in den
einzelnen Brarchen noch deutlicher herausgestellt werden kann. Es zeigt
sich, dass die Kaufkraftabfliissedie Kaufkraftzuflisseje nach Warengruppe
zum Teil stark Gberwiegen (vgl. Abb. 33).

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 45 %, absoluter Wert: 12,6

Bekleidung, Wasche 46 %, absoluter Wert: 12,1

Sportartikel, Fahrrader 80 %, absoluter Wert: 7.7

Gesundheit und Kdrperpflege 23 %, absoluter Wert: 5,3

Schuhe, Lederwaren 43 %, absaluter Wert: 3,7

Uhren, Schmuck 45 9, absoluter Wert: 1,8

Zeitschriften, Schnittblumen 35 %, absoluter Wert: 1,6

Blicher, Schreibwaren 22 %, absoluter Wert: 1,3

Spielwaren, Hobbybedarf 21 %, absoluter Wert: 0.8

Optik, Akustik, Sanitdtsartikel 7 %, absoluter Wert: 0,6

Angaben in Mio. €

Glas, Parzellan, Keramik, Hausrat 10 %, absoluter Wert: 0,5
T T T T 1

0 5 10 15 20

Quelle: cima 2019
Hinweis: Die Prozentangaben beziehen sich jeweils auf den Anteil am Nachfragepotential in
der jeweiligen Warengruppe.

Gleichzeitig muss aber auchbeachtet werden, dass es in allen Branchen
auch zu Kaufkraftabflissen kommt Kaufkraftabfliisse lassen sich zum Teil
durch Pendlerverflechtungen oder schlicht durch eine bessere Angebots-
ausstattung an Standorten auf3erhalb des Stadtgebietes erklarenDer Kau'-

kraftabfluss belauft sich auf rd. 32 % des in der Stadt Bad Salzuflen vorhan-
denen Nachfragevolumens. Dies bedeutet, dass fast jeder dritte Euro der
rechnerischen Nachfrage au3erhalb des Stadtgebietes ausgeben wirdDie

Seite 47

N a



Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bad Salzuflen 2020

Abb. 33: Kaufkraftsalden der Stadt Bad Salzuflen

1,8 Optik, Akustik, Sanitatsartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Spielwaren, Hobbybedarf
Blcher, Schreibwaren
Zeitschriften, Schnittblumen
Uhren, Schmuck
Schuhe, Lederwaren
Gesundheit und Kdrperpflege
Sportartikel, Fahrréder
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Bekleidung, Wasche
Einrichtungsbedarf

Nahrungs- und Genussmittel

é Angaben in Mio. €

Quelle: cima 2019

Es ist sehr auffallig, dassper Saldo nur in den Branchen Optik/ Akustik/
Sanitatsartikel (1,8 Mi o .  (G)as/ Banzdllan/ Keramik/ Hausrat (0,1 Mio.

Bad Salzuflen
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Bad Salzuflenanzusehen ist.Dennoch kénnte es durch die Ansiedlung wei-
terer Lebensmittelmérkte bzw. die Modernisierung bestehender Mérkte
wohlmdéglich gelingen, das bestehende Potential verstarkt an die Stadt Bad
Salzuflen zu binden.

Auch in weiteren Branchensind zum Teil hohe Kaufkraftabflisseoberhalb
von 10 Mio. zu verzeichnen (Einrichtungsbedarf: 122 Mi o . a,
Wasche: 106 Mi o . a,
was fur eine Stadt mit der Gré3e von Bad Salzuflen als ungewodhnlich ein-
zustufen ist, gleichzeitig aber durch die besondere Lage in Nahe von star-
ken Wettbewerbsstandorten zu erklaren ist. Hinsichtlich der Branche Be-
kleidung/ Waschefehlt es dabei vor allem an Geschéften die eine jingere
Bevolkerungsschicht anspricht. Dies wurde auch im Rahmen der Auswer-
tung der Passanter und Onlinebefragung sehr deutlich (vgl. Kapitel 11).

Bei allen Ubrigen Branchen ist der Kaufkraftabfluss zwar jeweils unter

10 Mi o. indgesama flieBtrd wie bereits zuvor dargestellt 8 eine be-

achtliche Summe an Kaufkraft aus dem Stadtgebiet ab. Hervorzuheben ist
an dieser Stelle noch dieWarengruppe dGesundheit und Kérperpflegeg, bei

der zu beachten gilt, dass sich der Kaufkraftabflussim Speziellen durch

Drogerie- und Parfumeriewaren ergibt und nicht durch Arzneimittel. Daher

ware diesbezuglich primar eine Ansiedlung eines weiteren Drogeriemark-

tes sinnvoll.

5.2.3 Fazit und MalBhahmen zur Erhéhung der

Kaufkraftbindung

0) Kauf kraft zuf |Wiebsreits dierDokureehtatiorvder wal e n .

rengruppenspezifischen Handelszentralitaten verdeutlicht hat, ist die Stadt
Bad Salzuflen in diesen Brancherderzeit gut aufgestellt. Alle Gbrigen Sor-
timente haben hingegen per Saldo Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Die
Branche Nahrungs- und Genussmittel zeigt hierbei mit 13,2 Mi o . a
groRten Kaufkraftabfluss per Saldo auf.Als eine Erklarung fur diesen recht
hohen Wert ist etwa das E Center in Herford zu nennen, welchesnur knapp
zwei Kilometer von der nordwestlichen Stadtgrenze von Bad Salzuflenent-
fernt liegt und daher als wichtiger Einkaufsort auch fur die Bewohner von

In Verbindung mit den allgemeinen Trends und der spezifischen Situation
von Bad Salzuflen ist eine Erhdhung der Einzelhandelszentralitéat eher in
den Warengruppen zu erwarten, die dem periodischen Bedarfsbereich zu-
dz@ordnen sind. Vor allem durch die aktuellen Erweiterungs- bzw. Moderni-
sierungsplanungen bestehender Lebensmittelbetriebe und der damit ein-
hergehenden erhthten Wettbewerbsfahigkeit und zu erwartender Kauf-
kraftbindung bestehen hier Mdglichkeiten. Auch hinsichtlich der anderen
beiden Warengruppen des
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und K°rperpfleged sowie
héhung der Einzelhandelszentralitéat durchaus im Bereich des Mdglichen.
Es ist davon auszugehen, dass im Gegensatz zu zuvpdie aufgezeigten
Licken verstarkt durch Neuansiedlungen als durch etwaige Erweiterungen
gefullt werden kdnnten , beispielsweise durch die Ansiedung eines weite-
ren Drogeriemarktes oder eines Blumengeschéaftes. Das man im periodi-
schen Bedarfsbereich eine Erhéhung erreichen kann zeigt auch die Ent-
wicklung, die seit dem bisherigen Zentren- und Nahversorgungskonzept
zu beobachten ist. Es kam nadmlich & einem Anstieg von rund funf Pro-
zentpunkten von 82 % auf nun 87 % (vgl. Abb. 28 auf Seite 43).

Etwas anders und tendenziell schwieriger stellt sich die Situation hinsicht-
lich der Warengruppen des aperiodischen Bedarfes dar. Bis auf wenige

Bad Salzuflen
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aZeitschr i f tBedarfes 2w wvenindern. Budammeéine @9 fordedich uredi wilressch@nswiert,

wenn sich der Einzelhandelbesonders hinsichtlich des Angebots in den an-
gesprochenen Warengruppen breiter aufstellt, um insgesamt weiterhin
konkurrenzfahig zu sein.

Neben der Ansiedlung und Erhaltung entsprechender Geschéftebestehen
weitere Mdglichkeiten fur die Stadt Bad Salzuflen, um einen Kaufkraftab-
fluss zu verhindern bzw. insgesamt eine starkere Kaufkraftbindung vor Ort
zu erlangen. Diesbezlglich sollte verstarkt auf das Thema der Regionalitat
eingegangen werden. An diesem Punkt konnte das Stadtmarketing als
wichtiger Ansprechpartner fur die Einzelhandler unterstitzend mitwirken,
indem es etwa mit entsprechenden Kampagnen die Wichtigkeit des regio-
nalen Bnkaufens in das Bewusstsein der Blrgerruft.

cima.

er

e

Er -

Ausnah men (_ aOpt i_ k-, A_‘k ustik, Sanit?t SEﬁwﬁngéhEn@ hifderH ﬂwgmaghgg‘oﬁaﬁ’tat waFeGnrB&dceshizufleR der Afife T a mi k.,
Hausrato) sind die Einzelhandel szent phaleihes fediofidlen QuiséhéifsysteniinhvBIN ezl iBt Bs3uhacisthd- €1 -
nem fur ein Mittelzentrum geringe n Niveau. Im Unterschied zum periodi- tig relevante Akteure (u.a. Stadtmarketing, Werbegemeinschaft Bad Salzu-

der Vergangenheit zudem insgesamt zurlickgegangen. Von ehemals 71 % bringen und Uber deren nutzen zu informieren. Denn nicht nur die Stadt

im Jahr 2007 auf 63 % im Jahr 2018 (vglAbb. 28 auf Seite 43). Das es zu- kann profitieren und solche Gutscheine verkaufen, sondernbeispielsweise

kunftig nicht einfacher wird die Einzelhandelszentralitat zu steigern, ergibt kénnen auch Arbeitgeber aus der Region solche Gutscheire als Sachleis-

sich aus der bereits angesprochenen speziellen Lage raumlich Néahe zu tung an ihre Arbeitnehmer vergeben. So entsteht ein System, wodurch so-

Herford und Bielefeld) und durch die allgemeinen Trends (vgl. Abschnitt wohl eine héhere Kaufkraft- als auchKundenbindung in der Stadt Bad Sal-

2.2) im Einzelhandel. Beispielsweise bestehen im Hinblick auf die Ware- zuflen erreicht werden kann und das unabhangig von einer einzelnen Wa-
gruppe a_E_' nrich tungs bed ar fo za h ' rei cdhgrupgeneitefetMBRnanieh dié daradf §b8ideh, dié StadtBadGalZh-m d |
Stadt Bielefeld, die in der Regel ein relativ grof3es Einzugsgebiet besitzen flen und deren Einzelhandelzu beleben und attraktiver zu machen, sind in

und somit zumindest einen Teil der Nachfrage aus der Stadt Bad Salzuflen Abschnitt 10.3 aufgefhrt.

bed|en§n. Daneben ist zu berticks ‘C htigen, dass Waren gierz erpo*l)ees?adt Wéag Saf‘zu%lgn' errechnete Einzelhandelszentralita t

kl ei dung/ W&d&sched und arkt

im Online-Handel gekauft werden, wodurch die Wettbewerbssituation
nochmals verscharft wird. Dennoch muss es das Ziel sein, den aperiodi-
schen Bedarkbereich zu stitzen und zu starken, um eine Erhdhung der
Kaufkraftbindung in diesem Bereich zu erreichen.Dementsprechend sollte
primér versucht werden, die vorhanden Betriebe zu erhalten, um einen wei-
teren Rickgang der Einzelhandelszentralitat im Bereichdes aperiodischen

aElektroartik eliég{ unggfghtr a%{dgmal\‘ivtealﬂ : 8ess falwrgs (}Of u%c? i'st w%iter\fwiﬁ Sfﬁrt

ein Mittelzentrum  als unterdurchschnittlich einzustufen . Im Vergleich
wurde eine insgesamt starkere Ausstattung mit periodischen Sorti-
menten deutlich , bei der auch in Zukunft eher eine Steigerung der Ein-
zelhandelszentralitat zu erwarten ist. ~ Wenngleich h insichtlich Waren-
gruppen des aperiodischen Bedarfsbereiches vereinzelnd recht hohe
(>100 %) Einzelhandelszentralititen ausgemacht werden konnten,
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besteht fur einen Grof3teil nur eine geringe Einzelhandelszentralitat |,
die grundsatzlich mit Kaufkr aftabflissen einhergeh t. Dies ist vorwie-
gend durch die Nahe zu starken Einzelhandelsstandorten in der Um-
gebung zu erklaren. Vor allem das Oberzentrum Bielefeld weist ein
groRes Angebot in samtlichen Sortimenten auf, wodurch es grund-
satzlich schwieriger ist , die vorhandenen Licken zu flllen. Fir be-
stimmte Warengruppen (z.B. Elektroartikel/ Unterhaltungselektro-
nik), die weiterhin zunehmend Uber das Internet gekauft werden, er-
schwert sich die Situation zusétzlich. Essollte daher priméar versucht
werden, die vorhanden en Betriebe zu erhalten, um einen weiteren
Rickgang der Einzelhandelszentralitéat im Bereich des  aperiodischen
Bedarfes zu verhindern . Zur weiteren Bindung der Kaufkraft wurden
in diesem Abschnitt zudem mehrere MalBhahmen aufgezeigt. Zudem
sind die in Abschnitt 10.3 aufgefuhrten MaBhahmen zu beachten, die
darliber hinaus auch auf den Umgang mit dem wachsenden Online -
Handel eingehen.

~L e ClmaAa.

Die folgende Abbildung fasst die maf3geblichen Strukturdaten des Einzel-
handels auf der Ebene derStadt Bad Salzuflenzusammen:

Abb. 34: Datenblatt Stadt Bad Salzuflen

Stadt Bad Salzuflen 2018

Anzahl Betriebe 321
Verkaufsflache gesamt in gm 73.015
Umsatz in Mio. @ 216,0
FIl 2chenproduktivitat in O / gm2958
Nachfragepotenzial in Mio. |G 289,0
Zentralitat in % 74,7
Zentralitat periodisch in % 87,0
Zentralitat aperiodisch in % 62,7
Einwohner 54.127
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,35
im periodischen Bedarf 0,46
im aperiodischen Bedarf 0,89
Umsatz je Einwohner in @ 3.990
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 99,5

Quelle: cima 2019
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6 Nahversorgungssituation in der

6.1 Allgemeines zur Nahversorgung

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der o6rtlichen Wohnbevélke-
rung mit Waren des taglichen Bedarfs, aber auch erganzenden Dienstleis-
tungsangeboten (z. B. Banken, Post, Friseur) verstanden. Diese sollte még-
lichst wohnortnah erfolgen. Da die Versorgung mit Lebensmitteln den
wichtigsten Baustein der wohnortnahen Versorgung darstellt, wird in die-
sem Kapitel der konzeptionelle Schwerpunkt auf die Lebensmittelbranche
gelegt.

In den letzten Jahren haben sich bundesweit im Nahversorgungseinzelhan-
del insbesondere die Lebensmitteldiscounter sehr expansiv entwickelt.
Diese Betriebsform dringt in letzter Zeit auch in immer kleinere Kommunen

vor und verdrangt vor allem inhabergefiihrte Nahversorger, die der aggres-

siven Preispolitik der Uberregional agierenden Unternehmen in der Regel

wenig entgegenzusetzen haben. Nach einer langjahrigen Stagnation
scheint sich nun auch die Zahl der Supermérkte (Lebensmittelvdisortimen-

ter bis 1.500 gm Verkaufsflache) wieder positiv zu entwickeln. Obwohl die
Gesamtzahl der Lebensmittelmérkte deutlich zuriickgegangen ist, ist die
Gesamtverkaufsflache deutlich gestiegen.

Die cima versteht, wie bereits einleitend angedeutet, unter dem Begriff

Nahversorgung im engeren Sinn Guter des taglichen Bedarfs- insbeson-

dere Lebensmittel, die in zumutbarer Entfernung (ca. 5- 10 Minuten) vom

Wohnort aus erreichbar sind. Nahversorgungsstandorte missen einen
malfigeblichen fullaufigen Einzugsberech aufweisen. Das bedeutet, dass
innerhalb eines fuBlaufigen Umkreises so viel Kaufkraft vorhanden sein
sollte, dass dadurch der Uberwiegende Teil des Vorhabenumsatzes

Untersuchungen der cima haben ergeben, dass Distanzen von mehr als 500 m zum Le-
bensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevdlkerung zu Ful} zuriickgelegt

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Stadt Bad Salzuflen

abgedeckt werden kann. Als MaR fur die fu3laufige Erreichbarkeit definiert
die cima einen Radius von 500 Metern” Luftlinie, was in etwa der in der
Rechtsprechung angenommenen Distanz von rd. 700 bis maximal
1.000Metern Gehstrecke entspricht. Der fuRlaufige Einzugsbereich ist
umso gréRer, je weiter der nachste Nahversorger entfernt liegt 8 bzw. wird
der Einzugsbereich durch benachbarte Nahversorger eingeschrankt.

VVon Bedeutung fir die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem in qua-
litativer Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich weniger Ar-
tikel an als Supermérkte 8 und das auf ahnlichen VerkaufsflachengrofRen.
Demnach kann die Qualitéat der Nahversorgung in einer Kommune erheb-
lich differieren, je nachdem, wie der Anteil der Lebensmittelverkaufsflachen
auf Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter (Super-
markte, Verbrauchermarkte, SBWarenhauser) verteilt ist. Daher ist es er-
strebenswert, ein ausgewogenes Angebot zwischen Lebensmittelvollsorti-
mentern und Lebensmitteldiscountern herzustellen. Dabei ist zur Erhéhung
der Wohn- und Lebensqualitat und zur Vermeidung von unndétigem (Ein-
kaufs-)Verkehr eine Unterversorgung zu vermeiden.
Grundsatzlich sind:
A Agglomerationen auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu vermei-
den,

A die Nahversorger in zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln, au-
Rer sie schlieRen Lucken in der Nahersorgung

A Erweiterungen an Solitarstandorten kritisch zum Wohle der zentralen
Versorgungsbereiche zu prifen

A der qualitative Umbau voranzutreiben
A Neuansiedlungen nur geméaR den obigen Punkten vorzunehmen

werden. Insbesondere mobilititseingeschrankte Personen(z.B. Altere) sind auf kurze Ein-
kaufswege angewiesen.
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6.2 Nahversorgungssituation insgesamt

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation der Stadt Bad Salzuflena z a h -
(Einzel handel szentr &8T%,t 2t

l enseitigo
Verkaufsflache pro Einwohner im periodischen Bedarf von 046 gm) als aus-
bauféhig bezeichnet werden. Die fir ein Mitt elzentrum geltende mittel-
zentrale Versorgungsfunktion wird hiermit nicht erfillt.

Folgende allgemeine Aussagen konnen zur aktuellen Betrebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsn Bad Salzuf-
len getroffen werden:

A Die Stadt Bad Salzuflenverfiigt iiber eine Gesamtverkaufsflache in der
Branche Nahrungs und Genussmittel von 20.580 gm.

A Fur die Branche Nahrungs und Genussmittel hat die cima eine Han-
delszentralitat von 89 % ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von
1023 Mi o . 0 steht ei n

Neben einer rein quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation,

geben insbesondere auch qualitative Aspekte Aufschluss Uber die Beschaf-
fenheit der Betriebe. Insgesamt wurden in Bad Salzuflen14 gréRere Nah-

versorgungsbetriebe21 erfasst. Davon sinddie Halfte der Betriebe Lebens-
mitteldiscounter . Die andere Hélfte der Betriebe sind den Lebensmittelvoll-

sortimentern zu zuzahlen Wenn man die Verkaufsflachen gegeneinander
aufwiegt ergibt sich fur Bad Salzufleneine sogenannte Discounterquote

von 31,7 % (Verhaltnis von Verkaufsflache der Discounter zur Vekaufsfla-

che der Vollsortimenter). Im Vergleich zur Nachbarstadt Lemgo, deren Dis-
counterquote bei 30,8 % (2015) liegt, weist Bad Salzuflen eine geringfugig
hoher ausgepréagte Discounterquote auf.

Neben festen Lebensmittelméarkten besteht in den Stadtteilen Bad Salzuf-
len und Schétmar zudem jeweils ein Wochenmarkt. Der Wochenmarkt im

Lebensmittelmérkte ab 500 gm Verkaufsflache, keine Getrankemérkte oder kleine und
Kleinstbetriebe.

Bad Salzuflen
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Stadtteil Bad Salzuflenfindet mindestens zweimal wéchentlich statt. Der
Wochenmarkt im Stadtteil Schétmar findet zurzeit allerdings nur mindes-
tens einmal wéchentlich statt. Die Wochenmarkte sorgen fir eine zusatzli-
che, Passantenfreq%eazF\m ]e\/\hellégen Séarédﬁrt. H'?NOQ/ kgnnnen raLlJJCI}]]dIe

Ein'zemén(ﬂe? irr1 cIJIernahergn mgeBung pro tigrer:n. d

6.3 Ubersicht der Nahversorgungssituation
nach Stadtteilen sowie Standorten und
Beschreibung der Lebensmittelméarkte

Wie die Abb. 35 und die Abb. 36 hinsichtlich der hier maf3geblichen Kenn-
werte Einzelhandelszentralitat und Verkaufsflachendichte im periodischen
Bedarf nach Ortsteilen aufzeigen, liegt eine teils asymmetrische Versor-
gungssituation vor. Die mit Abstand hochste Verkaufsflachendichte

NELESMi roa g elv oyl elgreebho@8dEYW ™) und Einzelhandelszentralitat (2466 %) ist im Staditeil

Schétmar auszumachen.Wie aus den beiden Abbildungen hervorgeht, ist
ein beachtlicher Teil dieser verhaltnismaRig hohen Werte auf das Fach-
marktzentrum HoffmannstraBe zurtickzufiihren. Abgesehen hiervon ver-
fugt der Stadtteil Schétmar aber auch ohne dasin seiner Gemarkung lie-
gende Fachmarktzentrum Uber eine vergleichsweise gute Verkaufsflachen-
ausstattung im periodischen Bedarfsbereich.

* Einwohner (EW)
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Abb. 35: Periodischer Bedarf - Verkaufsflachendichte nach Ortsteilen

Verkaufsflache periodischer Bedarf je Einwohner in gm nach Ortsteilen

Schétmar (ohne FMZ Hoffmannstr.) [ I O, 72
Schétmar (nur FMZ Hoffmannstr) [ R O G2
Bact Salzuflen N O ::
Lockhausen | O 30
Werl-Aspe I 023
Ehrsen-Breden [N O 5
Holzhausen [N o2
wasten I 0,12
Wiilfer-Bexten [l 0,03
Retzen [l 0,02
Biemsen-Ahmsen [ 0,01
Papenhausen = 0,00

Grastrup-Holsen 0,00

0,00 0,10 0,20 0,30 0,40 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90

Quielle: cima 2019

Abb. 36: Periodischer Bedarf - Einzelhandelszentralitat nach Ortsteilen

Einzelhandelszentralitit periodischer Bedarf % nach Ortsteilen

Schétmar (ohne FMZ Hoffmannstr.) IR, 35,0
Schétmar (nur FMZ Hoffmannstr.) [ R 106,7
Bad Salzuflen N 7o, 1
Werl-Aspe I :c
Lockhausen NN /.
Ehrsen-Breden [N ;3
Holzhausen [N 5> S
wisten [N 242
Retzen I 74
Wiilfer-Bexten W 2,9
Biemsen-Ahmsen | 14
Papenhausen 0,0

Grastrup-Hdlsen 0,0

0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0 120,0 140,0 160,0

Quelle: cima 2019
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Lebensmittelmarkte sind die Ankeranbieter im Segment der Nahversor-
gung sowie die Hauptanbieter im Bereich Lebensmittel. Die weitere Ana-
lyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumlichen Ver-
teilung der Nahversorger in der Stadt Bad Salzuflenverdeutlicht, dass die

meisten Lebensmittelmérkte (>500 gm; u.a. MARKTKAUF, LIDL und REWE)

in der Innenstadt, in Schétmar, in der Nahe des Fachmaktzentrums Hoff-
mannstral3e sowie entlang der Bielefelder StrafRe im Stadtteil Werl-Aspe
ansassig sind. Die Abb. 37 verdeutlicht die raumliche Verteilung der Le-
bensmittelmérkte. Die teilweise Uberlappenden 500 m-Radien um die
Mérkte sprechen dafir, dass i diesen zentralen Bereichen der Stadtbereits
ein gutes Angebot an verschiedenen Nahversorgern besteht. Zusatzlich
sind vereinzelnd Nahversorger auchin solitdren Lagen vorzufinden. Hierzu
gehoren vor allem der ALDFMarkt im Stadtteil Lockhausen MARKANTImM
Stadtteil Holzhausen oder auch der ALDI und LIDLan der Herforder StralRe
im Stadtteil Bad Salzuflen Ergénzend sind n Abb. 37 eine Auswahlan klei-
neren Lebensmittelmarkten (<500 gm) dargestellt. Diese Markte Uberneh-
men eine erganzende Versorgungsfunktion in der Stadt.
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Abb. 37: Standorte der Lebensmittelmarkte
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Aufbauend auf diesen Standorten der Lebensmittelméarkte ist auf der fol-

genden Seitein Abb. 38 die Nahversorgungsabdeckung der Stadt Bad Sal-
zuflen dargestellt. Hierbei kdnnen jene Bereiche als relativ gut abgedeckt

angesehen werden, bei der mit einer maximalen Gehzeit von 10 Minuten

der nachste Lebensmittelmarkt erreicht werden kann. In der Karte liegen
diese Bereicheinnerhalb der orangefarbenen Abgrenzungen. In den Ubri-

gen Stadtbereichen missen dementsprechend langere Strecken in Kauf
genommen werden, weshalbin Zukunft auf diese Bereiche ein besonderes
Augenmerk gelegt werden sollte. Zur Verdeutlichung ist fir groRere Sied-
lungsgebiete die ungefahre Anzahl anweniger gut versorgten Einwohnern
hervorgehoben. Je hodher die angegebene Einwohnerzahl, desto groR3er
kann der Bedarf nach einem zusatzlichen Markt eingeschatzt werden.Es
ergeben sich darauf aufbauend a8Suchrdumed vor allem im nordlichen Teil

des Ortsteils Bad Salzuflenund im Ortsteil Retzen. Auch dem Ortsteil Wiis-

ten kommt hier besondere Bedeutung zu. Zwar ist hier grof3tenteils eine

fuBlaufige Erreichbarkeit zu einem Lebensmittelmarkt gegeben, doch der

vorhandene Lebensmittelmarkt kann aufgrund der geringen GréR3e hin-

sichtlich einer auch kinftig guten Nahversorgungsabdeckung als nicht

vollkommen ausreichend angesehen werden

Bad Salzuflen
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Abb. 38: Nahversorgungsabdeckung in der Stadt Bad Salzuflen
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In den folgenden Abschnitten wird detaillierter auf die Situation in den ein-
zelnen Stadtteilen eingegangen. Hierbei werden zudem die in Abb. 39 dar-
gestellten Méarkte, die eine Verkaufsflache >500 gm aufweisen,beziiglich
der Kriterien Verkaufsflachensituation und Standort - Immobile, Parkplatz-
situation, Erreichbarkeit, ergdnzende Nutzungen - in kurzer Form charak-
terisiert.

6.3.1 Bad Salzuflen

Der Stadtteil Bad Salzuflenrangiert im Vergleich zu Gbrigen Stadtteilen so-
wohl hinsichtlich der Verkaufsflachendichte (038 gm/EW) als auch hin-
sichtlich der Einzelhandelszentralitat (791 %) im periodischen Bedarf an
zweiter Stelle. Wenngleich die Ausstattung in diesem Bedarfsbereich ver-
haltnismaRig gut ist, deuten die ermittelten Zahlen auf weiteres Potential
fur Nahversorger in diesem Stadtteil hin. Wirft man den Blick auf die raum-
liche Verteilung der Nahversorger, fallt auf, dass fur das noérdlich und 6st-
lich der Bad Salzufler Innenstadt gelegene Wohngebiet keinerlei fu3laufig
erreichbare Nahversorgung besteht. Sofern kiinftig geeignete Flachenzur
Verfligung stehen, wéare hier die Ansiedlung eines Nahversorgers zu forcie-
ren.

Insgesamt sind zum Zeitpunkt der Erhebung in diesem Stadltteil vier gro-
Rere Lebensmittelmarkte (Verkaufsflache >500 gm) vorzufinden (vgl. Abb.
39):

A Rewe, Osterstrale 54

A Edeka Drager, Lange StraRRe 25

A Aldi, Herforder StraRe 25

A Lidl, Herforder StraRe 82

Bad Salzuflen
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Abb. 39: Standorte Lebensmittelmérkte (>500 gm), Nahversorgungsabdeckung im Ortsteil Bad Salzuflen
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Rewe, Osterstralle 54

Abb. 40: Rewe, OsterstralRe 54

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
A VKF rund1.150gm

A An heutigen Betreiberanspriichen gemessen zeitgemaRe Verkaufsfla-
chengrélRe

Standortsituation:

A Parkplatz vor dem Markt und Tiefgarage vorhanden
A Sehr moderne Immobilie
A In einem Komplex mit Apotheke, Backer, Restaurant und Hotel

Cc Sehr modernes Objektin zentraler Lage mit zeitgemaRer Verkaufs-
flachengrofRe

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Edeka Drager, Lange StralRe 25
Abb. 41: Edeka Drager, Lange StralRe 25

-I = =
|

\
?.!

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
A VKF rund770 gm (inkl. Backstube)

A An heutigen Betreiberanspriichen gemessengeringe Verkaufsflachen-
groike

Standortsituation:

A Am Rand der innenstadtischen FuBgangerzone gelegen
A Keine direkte Parkmdoglichkeit

A Eher geringe Werbesichtanbindung

A Moderne Immobilie

C Zentrales gelegenes, modernes Obj&t mit eher geringen Ver-
kaufsflachengrofle
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Aldi, Herforder Str. 93 Lidl, Herforder Str. 82
Abb. 42: Aldi, Herforder Str. 93 Abb. 43: Lidl, Herforder Str. 82

Foto: cima 2018 Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation: Verkaufsflachensituation:

A VKF rund 80 gm (inkl. Backereikonzessionér) A VKF rund1.250 gm

A StandardmaRige(r) VerkaufsflachengréReund -zuschnitt A keine Konzessionare

Standortsituation: Standortsituation:

A Zwischen Wohn- und Gewerbegebiet gelegen A Am Rand eines Wohngebietes gelegen

A Eigener Parkplatz direkt am Markt A Eigener Parkplatz direkt am Markt

A An einer Ausfallsstraein Richtung Herford gelegen A An einer Ausfallsstraein Richtung Herford gelegen

A Sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung A Sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

A (Noch) zeitgemaRe Immobilie A (Noch) zeitgemé&Re Immobilie

C ZeitgemalRe Immobilie, Umfeld teilweise gewerblich gepragt, gute C ZeitgemalRe Immobilie, Umfeld teilweise gewerblich gepragt, gute
Parkplatzsituation Parkplatzsituation
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6.3.2 Schotmar

Der Stadtteil Schétmar hat, wie bereits einleitend erwahnt, hinsichtlich der
Nahversorgung mit einer Verkaufsflachendichte (1,41 gm/EW) und Einzel-
handelszentralitat (2466 %) im periodischen Bedarf gegenuber allen ande-
ren Stadtteilen die mit Abstand beste Ausstattung. Diese hohen Werte ba-
sieren zu einem grofRen Teil auf den Lebensmittelmarkten MARKTKAUF
und Ubrigen Angeboten, die im Fachmarktzentrum Hoffmannstraf3e ange-

siedelt sind, sowie auch im Besonderenauf dem HIT LEBENSMITTELMARKT.

Zwar gibt es innerhalb des Stadtteiles ein paar Gebiete, die weniger gut
abgedeckt sind (bspw. die Wohngebiete nordlich des Messezentrums),
wenn man zusatzlich das Lebensmittelsortiment des Geschéftes MA-
GOWSKY mitberiicksichtigt ist diese Einschréankungjedoch als nicht so
gravierend einzuschatzen. Insgesamt besteht auch hinsichtlich der Be-
triebstypen der Lebensmittelméarkte im Stadtteil Schotmar ein ausgewoge-
ner Mix. Weitere Ansiedlungen in diesem Stadtteil wirden auf Basis eine
mehr als ausgefillten Potentialabschdpfung voraussichtlich nur zur einer
Umsatzumverteilung fihren.

Insgesamt sind zum Zeitpunkt der Erhebung in diesem Stadtteil sechsgro-
Rere Lebensmittelmarkte (Verkaufsflache >500 gm) vorzufinden (vgl.Abb.
44):

Aldi, UferstraRe 18

Netto Marken -Discount, Begastral3e 15

Hit Lebensmittelmarkt, Schlo3stral’e 36a

Marktkauf, HoffmannstraBe 17

Lidl, Hoffmannstral3e 19

Unlii Market, SchloRstraRe 60

> > > > > >
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Bad Salzuflen
NGF iontihe mich woh
Abb. 44: Standorte Lebensmittelmérkte (>500 gm), Nahversorgungsabdeckung im Ortsteil Schétmar
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Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreet Map-Mitwirkende
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Aldi, UferstralRe 18

Abb. 45: Aldi, UferstraRe 18
o Oy

£
L)

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
A VKF rund 85 gm
A keine Erweiterungsmoglichkeiten

Standortsituation:

A Standortgemeinschaft u.a. mit Deichman, KiK und Action
A geringe Werbesichtanbindung

A Gemeinschaftlicher genutzter Parkplatz direkt am Markt, relativ wenige
Stellplatze fir die Geschéaftsanzahlam Standort

Cc Zeitgemales, modernes Objekt an starkem Einzelhandelsstandort,
ohne Erweiterungsmaoglichkeit, wenige Stellplatze

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Netto Marken -Discount, Begastral3e 15

Abb. 46: Netto Marken -Discount, BegastraBe 15

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
A VKFDiscounter rund 850 gm

A GemaéR des aktuellem Netto-Ladenlayouts (700900 gm) durchschnitt-
liche VKF

Standortsituation:

A Moderne Immobilie

A Eigener Parkplatz direkt am Markt

A geringe Werbesichtanbindung

A viele Kopplungsméglichkeiten durch Lage im Zentrum von Schétmar

c Zeitgemales, modernes Objekt, Verkaufsflachelr heutige Betrei-
beranspriiche ausreichend, gute Stellplatzsituation
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Hit Lebensmittelmarkt, SchloRstralRe 36a

Abb. 47: Hit Lebe

nsmittelmarkt, SchloRstralRe 36a

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:

A
A

VKF rund2.750 gm
mehrere Konzessionare

Standortsituation:

A
A
A
A
A

c

In die Jahre gekommene Immobilie

Eigener Parkplatz direkt am Marktund auf dem Dach
gute Werbesichtanbindung

gute MIV-Erreichbarkeit

Von Wohnbebauung umgeben

Bereits altere Immobilie, gute Stellplatzsituation, Wohngebietsbe-
zug

Bad Salzuflen

...ich fihl’ mich wohl.

Marktkauf, Hoffmannstr aRe 17
Abb. 48: Marktkauf, HoffmannstraRe 17

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:

A VKF rund6.335gm (inkl. angrenzendem Getrankemarkt)
A mehrere Konzessionare
Standortsituation:

A In die Jahre gekommene Immobilie

A Kopplungsméglichkeiten mit mehreren Anbietern durch am Fachmarkt-
zentrum

A Sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

Ankermieter des Fachmarkzentrums, altere Immobilie an starkem
Einzelhandelsstandort sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Park-
platzsituation, hohes Kopplungspotential

)
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Lidl, Hoffmannstr af3e 19

Abb. 49: Lidl, Ho ffmannstrafle 19

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
A VKFDiscounter rund 1.100 gm
Standortsituation:

A ZeitgemaRe Immobilie

A Kopplungsmdglichkeiten mit mehreren Anbietern durch Fachmarkt-
zentrum

A Sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

ZeitgemalRe Immobilie an starkem Einzelhandelsstandort sehr
gute MIV-Erreichbarkeit und Parkplatzsituation, hohes Kopplungs-
potential

(@%

() Bad Salzuflen

...ich fiihl' mich wohl.

Unli Market, SchloRstral3e 60

Abb. 50: Unlii Market, SchloRstraRe 60

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
A VKF rund625 gm
Standortsituation:

A Einfache Immobilie

A Eigener Parkplatz direkt am Markt

A Gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

A In unmittelbarer Nahe zum Fachmarktzentrum gelegen

C Einfache Immobilie an HauptverkehrsstralRe, fu3laufig vom Fach-
marktzentrum Hoffmannstral3e
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6.3.3 Werl-Aspe

Der Stadtteil Werl-Aspe weist eine Verkaufsflachendichte von 0,28 gm/EW
und eine Einzelhandelszentralitatvon 56,2 % im periodischen Bedarf auf.
Gegeniiber den beiden zuvor dargestellten Stadtteilen ist hier eine deutli-
che geringere Ausstattung an nahversorgungsrelevanten Sortimenten ge-
geben. Daher ist rein rechnerisch noch Potential fiir weitere Ansiedlungen
bzw. Erweiterungen vorhanden. Gepragt ist das Angebot durch den
Discounter PENNYsowie durch den Supermarkt EDEKA. Erganzt wird das
Angebot durch d en HOFLADB-WEIRENBACHeinen Getrankemarkt und
mehrere Backereien.Defizite hinsichtlich einer fu3laufigen Erreichbarkeit
eines Nahversorger bestelen am ehesten fir Bewohnerim schwach besie-
delten nordlichen Teil des Stadtteils. Fir eine Ansiedlung eines Nahversor-
gers ist in diesem Bereich jedoch voraussichtlich insgesamt zu wenig Po-
tential. Zudem wére eine Ansiedlung entlang der Bielefelder Stral3e zu be-
vorzugen, um so den zentralen Versorgungsbereich Knetterheide zu star-
ken.

Insgesamt sind zum Zeitpunkt der Erhebung in diesem Stadtteil zwei gro-
Rere Lebensmittelmarkte (Verkaufsflache >500 gm) vorzufinden (vgl. Abb.
51):

A Edeka Dréager,Bielefelder Strale 5

A Penny, Bielefelder StraRe 10

Seite 66



_ (1) Bad Salzuflen CI ma
wa”  _..ichfiihl’ mich wohl. |

Zentren- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Bad Salzuflen2020

Abb. 51: Standorte Lebensmittelmérkte (>500 gm), Nahversorgungsabdeckung im Ortsteil Werl Aspe

Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreet Map-Mitwirkende
Seite 67




































































































































































































































