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Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

1 Auftrag, Ausgangslage und Untersuchungsdesign

Auftrag und Zielsetzung

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

In den letzten Jahren haben sich erhebliche Verdanderungen 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 sich Trends verstarkt, die
z.B. in Form des immer stdrker werdenden Onlinehandels ganze Handels-
segmente bedrohen. Gerade weil der Onlinehandel dem stationaren Ein-
zelhandel erhebliche Anteile abgenommen hat, ergibt sich fiir die Stadt
Bad Salzuflen nun verstarkt die Aufgabe, die Nahversorgung der eigenen
Bevolkerung zu sichern und eine attraktive Zentrenentwicklung zu gewahr-
leisten. Andererseits missen fiir den Lebensmitteleinzelhandel und fiir Be-
triebe aus dem aperiodischen Bedarfsbereich Flachen bereitgestellt wer-
den, die den jeweiligen betriebswirtschaftlichen Anforderungen Rechnung
tragen.

Um den damaligen Entwicklungen gerecht zu werden hat die Stadt Bad
Salzuflen bereits im Jahr 2007 ein Zentren- und Nahversorgungskonzept
als raumlich funktionales Konzept beschlossen, welches sich als Planungs-
instrument der Stadt bewahrt 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 berlcksichtigen.

Darlber 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 wesentlicher Inhalt des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes sind
auBerdem die Uberpriifung der auf Bad Salzuflen angepassten Liste ,zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente” und die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche anzusehen. Ziel ist dabei die Optimierung
der Versorgungssituation, die Komplettierung des Angebotsmixes und die
qualitative Entwicklung des Bestandes.

Auftraggeber
= Stadt Bad Salzuflen

Zeitraum
= Juni 2018 bis Mai 2020

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

= Aufarbeitung der makrodkonomischen und demografischen Situation
und Entwicklung in Bad Salzuflen und im Marktgebiet.

= Erstellung einer gesamtstadtischen Angebotsanalyse.

= Ermittlung des Einzugsbereiches des Bad Salzufler Einzelhandels; des
Nachfragevolumens insgesamt und differenziert nach Sortimentsgrup-
pen.

= Ermittlung der Zentralitdt und Marktpositionierung der Stadt Bad Sal-
zuflen.

= Abgrenzung/ Bewertung und Handlungsempfehlungen zu den Versor-
gungslagen der Stadt Bad Salzuflen: Ortskerne Bad Salzuflen und

Seite 6

cima.



Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bad Salzuflen 2020

Schétmar als Uberregional bedeutsame Handelsstandorte sowie des
Sonderstandorts Hoffmanngelande und dem Nebenzentrum Knetter-
heide.

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

Handlungsempfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels im Rahmen
der Bauleitplanung.

Uberpriifung der ,Bad Salzufler Liste” (Sortimentsliste zentrenrelevan-
ter, nahversorgungsrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente),
inkl. ergénzender Erlduterungskatalog zu den aufgefiihrten Warengrup-
pen.

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

Vorbemerkung zur Methodik

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

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

Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Bad Salzuflen beziehen sich
auf das Jahr 2018.

~L e ClmaAa.

Rechtliches
© CIMA Beratung + Management GmbH

Mit Ubergabe des vorliegenden Berichtes iibergehen sédmtliche Rechte,
hierzu zéhlen 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 Gberwiegend
landlich, siedlungsstrukturell gering verdichteter Raum. Ostlich von Bad
Salzuflen befindet sich die Stadt Lemgo. In Richtung Siiden liegt die Stadt
Lage sowie die Gemeinde Leopoldshdhe. Das Stadtgebiet von Bad Salzu-
flen erstreckt sich auf eine Gesamtflache von rd. 100 km?.

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 StraBen sind
die BundesstralBe B239 sowie die OstwestfalenstraBe (L712n) zu nennen.
Diese StraBen 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 - Lage im Raum
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Bad Salzuflen verfligt Giber insgesamt drei Bahnhaltepunkte. Neben den
Haltepunkten im Ortsteil Bad Salzuflen und Schétmar besteht ein weiterer
Haltepunkt ,Sylbach” im Ortsteil Holzhausen an der Stadtgrenze zu 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 (berregionale Buslinien eine
Verbindung innerhalb der Stadt sowie dartber hinaus sicher. Insgesamt
liegt somit ebenfalls eine gute OPNV-Einbindung vor.

2.1.2 Siedlungsstruktur, Stadtgliederung Bad Salzuflen

Die Stadt Bad Salzuflen mit ihren insgesamt 55.206 Einwohnern (EW)' zum
31.12.2018 gliedert sich in zwolf Ortsteile (Bad Salzuflen, Biemsen-
Ahmsen, Ehrsen-Breden, Grastrup-Holsen, Holzhausen, Lockhausen, Pa-
penhausen, Retzen, Schotmar, Werl-Aspe, Wiilfer-Bexten und Wiisten)
(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. Die nachstgroBeren Ortsteile sind
Schétmar mit 8.792 Einwohnern und Werl-Aspe mit 7.481 Einwohnern. Die
Ubrigen Ortsteile verfligen jeweils Uiber einen Einwohneranteil von nicht
mehr als sieben Prozent der Gesamtbevolkerung der Stadt (vgl. Abb. 2).
Insgesamt kann festgehalten werden, dass die 6stlichen und westlichen
Teile (mit Ausnahme des Ortsteils Werl-Aspe) des Stadtgebietes weniger
stark besiedelt sind. Der Siedlungsschwerpunkt liegt im nérdlichen Stadt-
gebiet sowie entlang der Bahnstrecke.

k 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 58
Grastrup-Holsen 770 1,4
Holzhausen 3.112 56
Lockhausen 3.080 56
Papenhausen 50 0,1
Retzen 1.421 2,6
Schoétmar 8.792 15,9
Werl-Aspe 7.481 13,6
Wiilfer-Bexten 1.807 33
Wisten 3.653 6,6
Gesamt 55.206 100

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Bad Salzuflen; Stand: 31.12.2018
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Abb. 3: Bad Salzuflen - Stadtgliederung
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Bad Salzuflen

Biemsen-Ahmsen

Ehrsen-Breden

Werl-Aspe

£Papenhausen
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Grastrup-Holsen

: . [] Ortsteilgrenze

= A
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Bearbeitung: cima 2019; Kartenbasis: Stadt Bad Salzuflen, OpenStreetMap-Mitwirkende
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2.1.3 Bevﬁlkerungsentwicklung und -prognose Abb. 5: Einwohnerentwicklung Bad Salzuflen 2012 bis 2018 im Vergleich

4%

Bevolkerungsentwicklung

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 2018 lag die Einwohnerzahl gegeniiber dem Jahr 2012 um
3,7 % hoher.

Abb. 4: Einwohnerentwicklung Bad Salzuflen 2012 bis 2018

m S

0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Absolut| 52.180| 52.121| 52.277| 53.341| 53.746| 53.856| 54.127
Verdnderung
gegenliber
2012 00%| -0,1% 0.2% 2.2% 3,0% 3.2% 37%

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen zum Stand
31.12. des jeweiligen Jahres 1%

Veridnderung gegeniiber 2012

.//

M e
I

Y

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 Nordrhein-Westfalen

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 geringfiigig positiver. Im Vergleich zum Landkreis
Lippe (+0,6 %) sowie zum Bundesland Nordrhein-Westfalen (+2,2 %) zeigt
Bad Salzuflen gegeniiber dem Jahr 2012 eine positivere Bevolkerungsent-
wicklung auf.

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

Die Bevdlkerungsprognose der Bertelsmann Stiftung (vgl. Abb. 6) weist fur
die Stadt Bad Salzuflen im Zeitraum bis 2025 einen Bevdlkerungsriickgang
um rund 5 %, bis 2030 sogar um knapp 6 % aus. Es ist somit in Zukunft
von einer tendenziell negativen Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bad
Salzuflen auszugehen.

Abb. 6: Bevolkerungsprognose Bad Salzuflen 2017 bis 2030

Bevolkerungprognose Stadt

Bad Salzuflen 2017 2020 2025 2030
Absolut 53.856 51.700 51.240 50.640
Verdnderung gegeniber
31.12.2017 0 -4,0% -4,9% -6,0%

Bearbeitung: cima 2019; Quellen: Bertelsmann-Stiftung, Basisjahr der Prognose: 2012 (nicht
dargestellt); Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

Im Vergleich stellt sich die Situation in Bad Salzuflen wie in der Abb. 7
aufgezeigt dar.

Bad Salzuflen
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Abb. 7: Bevélkerungsprognose Bad Salzuflen 2017 bis 2030 im Vergleich

2017 2020 2025 2030
0%

. A\

7

e
)/
//

N

-8%

-9%

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

Bearbeitung: cima 2019; Quellen: Bertelsmann-Stiftung, Basisjahr der Prognose: 2012 (nicht
dargestellt); Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

Im Vergleich zum Bundesland Nordrhein-Westfalen, fiir das bis zum Jahr
2030 ein Bevolkerungsriickgang um rund 4,7 % prognostiziert wird, stellt
sich die Prognose flr Bad Salzuflen etwas negativer dar. Demgegeniber
schneidet Bad Salzuflen in Relation zur vorhergesagten Entwicklung in den
benachbarten Vergleichsstadten sowie dem Landkreis Lippe etwas glins-
tiger ab.

Seite 13
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2.1.4 Beschiftigung und Pendlersituation

Im Zeitraum 2012 bis 2018 (jeweils zum 30.06.) stieg die Anzahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Bad Salzuflen um
rund 3,0 % von 17.624 auf 18.144 an (vgl. Abb. 8). Nach einem Riickgang
zwischen den Jahren 2013 und 2015 nahm die Beschaftigung in der Stadt
langsam wieder zu.

Abb. 8: Entwicklung sozialversicherungspflichtig Beschiftigte 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

Verdnderung

gegenliber 2012 0,0% -0,1% -1,4% -0,5% 0,7% 2,7% 3,0%

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen zum Stand
30.06. des jeweiligen Jahres

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

Bad Salzuflen

...ich fihl’ mich wohl.

Abb. 9: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten 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 Nordrhein-Westfalen zum Stand
30.06. des jeweiligen Jahres
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Pendlersituation (sozialversicherungspflichtig Beschéftigte)

Abb. 10: Entwicklung Ein- und Auspendler, Pendlersaldo

Einpendler 30.06.2013  30.06.2014  30.06.2015  30.06.2016  30.06.2017

Bad Salzuflen 11.970 12.138 12.526 12.327 12.930
Herford 25.893 26.832 26.787 26.648 27.060
Lemgo 11.786 11.949 12.003 11.903 12.263
Lage 4.445 4.625 4,758 4.801 5.025
Nordrhein-Westfalen 4.372.314 4.463.692 4.529.235 4.638.483 4.740.034

Auspendler
Bad Salzuflen 12.548 12.967 13.274 13.858 14.300
Herford 15.114 15.381 15.794 16.563 17.118
Lemgo 9.814 10.107 10.348 10.645 10.865
Lage 11.822 12.032 12.212 12.315 12.392
Nordrhein-Westfalen 4.274.675 4.352.914 4.425.247 4.544.871 4.649.092

Pendlersaldo
Bad Salzuflen -578 -829 -748 -1.531 -1.370
Herford 10.779 11.451 10.993 10.085 9.942
Lemgo 1.972 1.842 1.655 1.258 1.398
Lage -7.377 -7.407 -7.454 -7.514 -7.367
Nordrhein-Westfalen 97.639 110.778 103.988 93.612 90.942

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen
Hinweis: Daten fur den Landkreis Lippe werden nicht ausgewiesen

Im Zeitraum 2013 bis 2017 (jeweils zum 30.6.) zeichnet sich Bad Salzuflen
durchgehend durch einen negativen Pendlersaldo (Einpendler — Auspend-
ler = Pendlersaldo) aus. Zum 30.06.2017 standen sich 12.930 Einpendler
insgesamt 14.300 Auspendlern gegeniiber. Das Pendlersaldo betragt
demnach -1.370. Im Vergleich zum Jahr 2013 stellt dies eine negative Ver-
anderung um 137 % dar. Hinsichtlich des Einzelhandels steht ein negativer
Pendlersaldo saldiert fur Kaufkraftabflisse.

In den Vergleichsraumen sind, bis auf Ausnahme der Stadt Lage, hingegen
durchweg positive Pendlersalden auszumachen.

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

Bad Salzuflen
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2.1.5 Tourismus

Bad Salzuflen verfligt mit dem Status als Kurort tiber sehr groBes touristi-
sches Potenzial.

Die Entwicklung der Ubernachtungen3 (vgl. Abb. 11) stellt sich fir Bad Sal-
zuflen im Betrachtungszeitraum 2013 bis 2018 positiv dar. Nach einem
geringen Riickgang der Ubernachtungszahlen im Jahr 2014 konnte an-
schlieBend 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 841323 802.653 845.512
0,0% -1,0% 3,5% 9,6% 4,5% 10,1%

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen 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 Vergleichsstadten liegt 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 Lage lediglich 19.545 Ubernachtun-
gen auf. Im gewahlten relativen Vergleich (vgl. Abb. 12) zeigt sich, dass
sich die Entwicklung der Ubernachtungszahlen der Stadt Bad Salzuflen als
durchschnittlich einzustufen ist.
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Abb. 12: Entwicklung der Ubernachtungen* 2013 bis 2018 im Vergleich

30,0%

20,0%
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0,0%
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Verinderung gegeniiber 2013

-40,0%
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=#=— Bad Salzuflen == Herford == Lemgo == lage == Landkreis Lippe =@ Nordrhein-Westfalen

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

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 in Bad Sal-
zuflen sehr hoch ist. Im Vergleich zu den Stadten in der Umgebung und
den anderen Vergleichsraumen 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 Ubernachtungsgaste
stellen daher auch einen bedeutenden Wirtschaftsfaktor fir die Stadt Bad
Salzuflen dar. Dariiber hinaus fallt die vergleichsweise hohe durchschnitt-
liche Aufenthaltsdauer von Touristen bzw. Kurgasten auf (vgl. Abb. 14). Im
Jahr 2018 lag diese bei 5,2 Tagen (Landkreis Lippe: 3,9 Tage; Nordrhein-
Westfalen: 2,2 Tage).

~L e ClmaAa.

Abb. 13: Ubernachtungen pro Einwohner im Vergleich

Bad Salzuflen 14,7 14,5 14,9 15,7 14,9 15,6
Herford 0,7 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7
Lemgo 0,8 0,9 1,0 09 0,9 0,9
Lage 09 09 09 0,6 0,6 0,6
Landkreis Lippe 4,6 4,6 4,6 4,6 4,6 4.8
Nordrhein-Westfalen 2,6 27 2,8 28 29 29

Bearbeitung: cima 2019; Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen zum Stand
31.12. des jeweiligen Jahres

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

7

w

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 Nordrhein-Westfalen zum Stand
31.12. des jeweiligen Jahres. *Bezug: geoffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10
Betten und gedffnete Campingldtze mit mindestens 10 Stellplatzen

Daten zum Tagestourismus in Bad Salzuflen lagen der cima nicht vor.
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2.1.6 Kaufkraftsituation

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

Aktuell zeichnet sich die Bad Salzufler Bevolkerung 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 Kaufkraftkennziffer von Bad
Salzuflen Gber dem Wert von 96,5 % fir den Landkreis Lippe, jedoch ge-
ringfligig unterhalb des Wertes fiir das Bundesland Nordrhein-Westfalen
(99,7 %) (vgl. Abb. 15).

Abb. 15: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Vergleich fiir 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 Research 2018

! vgl. Abschnitt 2-1 des LEP NRW 2019.

Bad Salzuflen
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2.1.7 Zentralortliche Funktion

Laut dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP) 2019 wird
in Bezug auf die zentralortliche Funktion eines Ortes zwischen
Ober-, Mittel- und Grundzentren unterschieden®. Im Allgemeinen stellen
hierbei Oberzentren zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote zur De-
ckung des spezialisierten hoheren Bedarfs bereit. Mittelzentren sind hin-
gegen fiir den gehobenen Bedarf und die Grundzentren zur Deckung des
allgemeinen tédglichen Grundbedarfs ausgelegt. Die nordrhein-westfali-
sche Stadt Bad Salzuflen ist gem&B Raumordnung (LEP NRW 2019) als Mit-
telzentrum ausgewiesen. Laut Raumordnung dient die Stadt somit unter
anderem als Anlaufpunkt fur die Versorgung an Waren, die nicht durch
die in der Nahe liegenden Grundzentren bereitgestellt werden. Die
nachstgelegenen Grundzentren sind Leopoldshdhe 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 Herford (ca. 7 km). Auch die weiteren Mit-
telzentren Lage (ca. 10 km) und Lemgo (ca. 13 km) sind relativ dicht gele-
gen. Das nachstgelegene Oberzentrum Bielefeld liegt hingegen rund 19
km (ca. 27 Minuten Autofahrzeit) entfernt.

Seite 17
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Abb. 16: GroBraumige Lage, zentralortliche 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

Bad Salzuflen
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2.1.8 Fazit siedlungsstrukturelle und

soziookonomische Rahmenbedingungen

Der Ortsteil Bad Salzuflen ist der bevolkerungsreichste Ortsteil und tber-
nimmt zusammen mit den Ortsteilen Schotmar 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 einem nahezu stetigen Anstieg der
Bevolkerungszahl in Bad Salzuflen. Laut Prognose der Bertelsmann Stif-
tung ist langfristig jedoch mit einer Abnahme der Bevolkerungszahl im
Stadtgebiet zu rechnen, wodurch zukinftig der Erhalt von Geschaften im
Einzelhandel tendenziell erschwert werden kdnnte. Eher unglinstig ist das
in Bad Salzuflen vorherrschende negative Pendlersaldo, da dieses tenden-
ziell zu einem Abfluss von Kaufkraft in andere Regionen fiihrt. Positiv zu
erwdhnen 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-
flisse hinsichtlich des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotentials be-
stehen.

2.2 Trends im Einzelhandel

2.2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert. Die Bevolkerung
wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zurlickgehen und auf
diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verdndert sich die Bevdlke-
rungsstruktur vor allem im Bereich der dlteren Bevolkerungsgruppen. Das
sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei zu einer
neuen wichtigen Zielgruppe fiir den Handel.

Bad Salzuflen
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Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch
einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der Preis (Dis-
countorientierung, Stichwort ,Geiz ist geil”) wird weiterhin ein Instrument
zur Erhéhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz
der wieder zunehmenden Qualitdtsorientierung 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
zukilinftige Entwicklung und dem damit verbundenen Strukturwandel in-
nerhalb der Handelslandschaft ist die Zunahme des Online-Handels.
Durch diese Entwicklungen steht der mittelstandische Handel nicht nur
regionalen Wettbewerbern, sondern auch nationaler oder sogar internati-
onaler Konkurrenz gegentiber.

Abb. 17: Umsatze des Einzelhandels und Online-Handels in Mrd. €
600
92,6 512,8 523,1

4783 4
»00 4189 4272 4379 4454 4509 4581

|1 5 6I20 2|24 4|28 OI32 0|35 6|39 9|44 2|48 9|53 6
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B Umsatzvolumen im gesamtdt. Einzelhandel

B Umsatzanteil des Onlinehandels

Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen, Bearbeitung: cima 2018
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Der E-Commerce 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.
€, d. h. eine Steigerung von rd. 25 %, verzeichnen. Das Wachstum ist zu
einem Anteil von rd. 36 % auf Umsatzzuwéchse im Onlinehandel zurlck-
zufiihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd. 15,6 Mrd. € im Jahr
2009 auf ca. 53,6 Mrd. im Jahr 2018 generiert werden.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen und
nach StadtgroBe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschie-
denen Branchen des IFH KoIn aus dem Jahr 2015 kam zu folgendem Er-
gebnis: Bei Waren des taglichen Bedarfs, wie Lebensmittel sowie Kosme-
tik/ Drogerie/ Gesundheit, Gberwiegt in allen StadtgroBen klar der Einkauf
im stationaren Handel. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit On-
line-Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt. Im
Bereich Blicher/ Zeitschriften/ Schreibwaren Uberwiegt in mittelgrofen
Stadten und GroBstadten auch noch der stationdare Handel. Die Branche
Multimedia/ Elektronik/ Foto hat ihren Schwerpunkt naturgemaB beim
Online-Handel.

In allen weiteren Branchen ergeben sich erwartungsgemaB Unterschiede
nach StadtgréBe. In Kleinstadten Uberwiegt mittlerweile in fast allen Bran-
chen der Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fir
Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstadtischen
Leitbranchen Bekleidung und Schuhe zdhlen. Auch mittelgroBe Stadte
kdnnen mit dem Online-Handel zum Teil nicht mehr mithalten. Lediglich
GrofBstadte verfligen Uber ein ausreichend 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

Bad Salzuflen
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drei StadtgroBen bevorzugt, wobei es sich in GroBstadten in etwa noch
die Waage mit dem Einkauf vor Ort hélt. In fast allen Branchen zeigt sich
der Trend:

Je groBer die Stadt, desto groBer das Einzelhandelsangebot vor Ort,
desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt, desto
mehr Waren werden bereits online bestellt.

Ist die gerade beschriebene allgemeine Entwicklung auch fiir die Stadt Bad
Salzuflen wahrzunehmen? Grundsatzlich ist die Frage in Bezug auf die im
Zuge dieses Konzeptes durchgefiihrte Passanten- 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/ Getranke in Be-
zug auf den Online-, Katalog- und Versandkauf von keinem der Befragten
genannt. Dem gegeniiber nennen flr das Sortiment der Elektronikartikel
bereits ein Drittel und fiir Spielwaren sogar rd. 36 % der Befragten den
Online-, Katalog- und Versandhandel als ihren Haupteinkaufsort. Hinsicht-
lich des Sortiments Blicher/ Schreibwaren wird zwar als Haupteinkaufsort
zum Teil (23,5 %) auch der Online-, Katalog- und Versandhandel angege-
ben, aber noch iberwiegt hier deutlich der stationdre Handel. Das gleiche
gilt auch firr das Sortiment Bekleidung/ Wasche (21,8 %), wobei hier ein-
schrankend zu sagen ist, dass dieses Sortiment auf Basis der dartiberhin-
ausgehenden Befragung lberwiegend auBerhalb der Stadt Bad Salzuflen
eingekauft wird (vgl. hierzu auch Abschnitt 11.5).

Insgesamt wird in Bad Salzuflen flr die beschriebenen Sortimente der sta-
tiondre Handel weiterhin als hauptsachlicher Einkaufsort angesehen. In
bestimmten Sortimenten zeigt sich aber auch in Bad Salzuflen bereits 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) gemal Passanten- und Onlinebefragung in der Zeit vom 28.09.-11.11.2019
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2.2.2 Veranderte Kundenanspriiche

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf ge-
sellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der
Konsument als solches wird fur den Einzelhandel zunehmend ,unbere-
chenbarer”. Kennzeichen hierfiir sind ein multi-optionales Verhalten des
Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen
Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitat.
Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen 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 stationdre
Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, was 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 Convenience
werden somit nicht nur fiir den Verbraucher beim Einkauf immer wichti-
ger, auch fiir 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 Rdume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusétzlichen Anreizen fiir den Kunden
von groBer 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 regelméaBige und individuelle Aktionen und

° Als ,hybride Kunden” werden Kunden bezeichnet, die ihr Kaufverhalten situativ wechseln.
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Aufmerksamkeiten gegentiber 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 Warenprasentation beschrankt, auch
der Online-Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige Plattformen flr eine
gelungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen 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. Es gilt ein
Bild in den Képfen 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 auch an 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 fir reinen Conve-
nience Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus” (vgl. Abb. 19). Hier werden
bereits portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.
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Abb. 19: Einrichtung ,,Das Kochhaus” und Convenience-Anbieter “REWE to
go”

=

émelle: cima 2018
Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeldden” der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsun-
ternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Présenz in den A-
Lagen der Zentren. Ziel ist es durch Exklusivitdt die Bekanntmachung der
Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen”
weder interaktive noch individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig wer-
den die neuesten Produkte und Entwicklungen zundchst nur in

Flagship-Stores prasentiert.

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Ruckbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel.
Denn durch die groBBe Konkurrenz sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur
Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen
einer handwerklichen Tradition sowie glaubwirdiges Auftreten kann hier
von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf den ,groBen Auf-
tritt” als auf Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Waren-
prasentation und Ladendesign kdnnen dabei auch puristischer anmuten.

Mono-Label Store
Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
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Trend schon seit [angerem in der Modebranche etabliert, so sind nun Fir-
men verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale
Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkédufer/ 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 GroBstadte nimmt das Platzangebot
rapide ab. Mono-Label Stores kdnnen eine Antwort des Einzelhandels auf
dieses Problem darstellen. Statt der groBen 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-
hoéhen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe
und Schuhputzcreme), durch erganzende Serviceleistungen im Geschaft
(Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten/ Leistungen
anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fur die erfolgreiche
Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationdren 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 Gerates sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerate einschlieBlich der
installierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen er-
ganzend zu den angebotenen Produkten ist fir den stationaren Einzel-
handel eine Mdglichkeit, sich gegenliber dem Online-Handel zu profilie-
ren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiter-
hin zunehmende Digitalisierung. Fiir den stationdren Handel kann E-Com-
merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits verscharft sich
durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und die damit ein-
hergehenden Vorteile fiir den Kunden die Wettbewerbssituation fiir den
stationaren Einzelhandel. Kunden mdéchten sich vor dem Kauf jederzeit,
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Uberall und Gber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum einen im Ge-
schaft 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 mdglichst
alle Kanale genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann
beim sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Ver-
triebskanalen wahlen, z. B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationa-
rem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wéhrend des Einkau-
fes zwischen den Kanélen wechseln, z. B. das Produkt online bestellen und
stationar im Geschaft abholen.

Andererseits erdffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor-
bereitet jedoch im stationaren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei spricht
man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-line, purchase offline
(Suche Online — Kaufe Offline) — eine Chance fir den stationaren, mittel-
standischen Handel vor Ort. Essenziell fir den stationdren Handler ist da-
bei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital
vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschift, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.
Darliber 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 lber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfol-
gen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und
Youtube die Mdglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der statio-
nare Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim so-
genannten ,,Showrooming” informieren sich die Interessenten im La-
den, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den
Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu
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kombinieren und somit ein Ladengeschaft zum echten Fiihlen, Erle-
ben, dem Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Bestellmog-
lichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationédren
Handler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft — 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:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachen-
produktivitat sinkt.

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

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Mo-
nolabel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vor-
marsch. In groBeren Stadten repradsentieren sog. Flagship-Stores an
wenigen Standorten das Prestige der Marke.

® Traditionelle Fachgeschdfte mit unklarem Profil und Multi-
markenimage oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktan-
teile. Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze.

= 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 MindestmaB an Verbund.

= Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansions-
strategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstddten angekommen.
Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekann-
ten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachge-
schaften der SchlUssel flr einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.
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Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fiir
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen
angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel
bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fir verdich-
tete GroBstadtlagen, Fachmarktzentren oder landliche Strukturen),
Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf) und Serviceebene
(Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebots-
philosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht
mehr entscheidend. SB-Warenhauser wachsen kiinftig nur noch lang-
sam. Daflr folgen die Anbieter der zunehmenden Altersstruktur mit ei-
ner Dezentralisierungsstrategie.

Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich lber 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 Warenprasentation weiter und néhern
sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

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

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer" spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z. B.
MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).
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= Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen Markt
zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt
fur internationale Handler attraktiv), z. B. Primark als sehr erfolgreiches
Textil-Discount Konzept (v. a. in den Oberzentren).

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

= 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. Themen-Center).

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

= 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 etablierten
Lebensmittelhdndler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie ally-
ouneedfresh.de oder hellofresh.de.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Ver-
drangungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahver-
sorgungsstandorte in den Stadtteilen.
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Abb. 20: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007 — 2017 (nominal in %)
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2.2.4 Aktuelle Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zunehmenden
MaBe wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf ge-
achtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-Agglomerati-
onen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzutreffen.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegenubergestellt. Eines der wesentli-
chen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern
liegt immer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment be-
ginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und bendtigt mindestens 1.200 bis
1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen Gber 2.500 m?
keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen
nicht verfligbar, missen die Handler Kompromisse eingehen und verspie-
len auf den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegeniiber
den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und die Auswahl
an Markenartikeln.

Generell ist die Ursache fiir 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:

= Die Anspriche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die At-
traktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefillt werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fiir den — bei Supermarkten be-
sonders erwarteten — Kundenservice zur Verfligung hat.
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= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Méarkte und als Reaktion
auf Wiinsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Su-
permarkten die H6he der Regale deutlich reduziert, so dass die Kunden
bequem darliber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren uber der eigenen Kopfhéhe entfdllt. In Konsequenz
muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gro-
Bere Flache verteilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung,
nach der Kunden Verpackungsmaterial sofortim Laden entsorgen kon-
nen oder die Bereitstellung von Riicknahmeautomaten fiir Mehr — und
Einwegflaschen im Laden.

= Serviceelemente wie z. B. Automaten zur Ricknahme von Pfandfla-
schen und Getrankekasten oder Selbstbackautomaten fiir frische Back-
waren bendtigen zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. Obst sowie an-
derer ,Ready-to-eat” Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst
aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zusatzlicher Fla-
chenbedarf fiir Kiihltruhen, Kiihiregale, Kihlzellen etc.

= GroBzugigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung
des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

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

9
Quelle: cima 2018
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Grundsatzlich gilt fur zuklinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, die die Attraktivitat und damit die Akzeptanz eines Nahver-
sorgungsstandortes nachhaltig steigern kénnen. Sie kommen auch dem
Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping” entgegen. Ein
idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne kdnnte dem-
nach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Ankerbetriebe bein-
halten, die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld
durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale
Spezialitdten), 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 sich etwa Bio-Supermarkte als ,neue Form” 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 tiber-
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 leistungsfdhige Nahversorgung die stadtrdumlichen Nutzungsstruk-
turen erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Woh-
numfeldqualitdt beitragen 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 gewdbhrleisten. Sie dienen zugleich
als sozialer Treffpunkt fir Kinder, Jugendliche, Senioren (ohne Fihrer-
schein) und alle anderen Altersgruppen. Diese Zentren leisten auch einen
wichtigen Beitrag im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege"” und der Verkehrs-
reduzierung.

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Seite 28

cima.



Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bad Salzuflen 2020

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

3 Zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten

3.1  Grundsatzliche rechtliche Rahmenbe-
dingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mogliches Gestaltungsfeld kom-
munaler Entwicklungsplanung. Sie ist maBgeblich 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-
dirfnissen des privaten Eigentums, das im Art. 14 GG verankert ist.” Die
malBgeblichen rechtlichen Instrumente sind dabei das Baugesetzbuch
(BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort verankerten
Steuerungsempfehlungen haben Bezug zur Raumordnung auf bundes-
staatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz — (ROG) sowie den jeweiligen
Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bundeslander haben darlber hinaus
Einzelhandelserlasse mit weiteren ausflihrenden Bestimmungen in Kraft
gesetzt.

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

Art. 28 Abs. 2: Den Gemeinden muss das Recht gewahrleistet sein, alle Angelegenheiten
der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln
[...]. Die Gewahrleistung der Selbstverwaltung umfasst auch die Grundlagen der finanzi-
ellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehért eine den Gemeinden mit Hebe-
satzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

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 heil3t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu blindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts
sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdum-
lichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortli-
chen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwagungsgebot), 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, dass ,die Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungs-
bereiche” bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen sind.

Daruiber hinaus verweist das Abstimmungsgebot bei der Bewertung von
Planvorhaben des groBflachigen Einzelhandels (Planvorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine Abstimmung von Planungen zwischen
Gemeinden und den ihnen durch die Raumordnung zugewiesenen Funk-
tionen:

.Die Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kénnen 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-
gleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. (3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der
Allgemeinheit zulassig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund eines Gesetzes erfolgen,
das Art und Ausmal3 der Entschadigung regelt [...].
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Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre
zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

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

Der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.2008° empfiehlt
den Stadten und Gemeinden durch stadtebauliche Konzepte, insbeson-
dere kommunale Einzelhandelskonzepte, Zentrale Versorgungsbereiche
auszuweisen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fir Stadte und Gemein-
den in Nordrhein-Westfalen erschlieBt sich auBerdem unmittelbar aus
dem in seiner Gesamtfassung am 08.02.2017 in Kraft getretenen Landes-
entwicklungsplan NRW und dessen aktuellen Anderung vom 06.08.2019.
Die darin formulierten Ziele bzw. Grundsatze zur Steuerung des groBfla-
chigen Einzelhandels enthalten Steuerungsempfehlungen, die den Grund-
satz der Raumordnung aus dem § 2 ROG zur ,Erhaltung der Innenstddte
und értlichen Zentren als Zentrale Versorgungsbereiche” ausfillen. Sie sind
nunmehr grundsatzlich im Kontext regionaler und kommunaler Planun-
gen zu beachten.

3.2 Ziele und Grundsatze des Landesent-
wicklungsplanes Nordrhein-Westfalen

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

¢ Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-
nisteriums fir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S. 13.
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Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielraume fiir 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-
lungsspielrdume fir 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
dirfen.

Ziel 6.5-2: Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen

Dabei diirfen Kern- 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 Versorgungsbereichen in stddtebaulich
integrieren Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmdBigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung
zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

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

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

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

- die Bauleitplanung der Gewdihrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt 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. Darliber hinaus erfolgt fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine Ausnahmeregel. Diese
Vorhaben koénnen auch auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt werden, wenn die in der Zielfassung beschriebenen Rahmen-
bedingungen erfiillt sind.

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

? Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Burobedarf / Schreib-
waren; Blcher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopédische
Artikel; Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sport-
schuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgeréte); Elektrogerdte, Medien (=Unter-
haltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroBgeréte,
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Versorgungsbereichen zu bertlicksichtigen. Fiir 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 beriicksichtigen. Ausdriicklich
wird hier ein Gestaltungsspielraum fir Stadte mit kleinparzellierter Struk-
tur bestehender Zentraler Versorgungsbereiche oder mit historischen
Ortskernen definiert. Die Ausnahmeregel diirfte Gberwiegend im landli-
chen Raum Anwendung finden.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachti-
gungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentren-
relevantem Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemein-
den nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Eine grobe Erstpriifung, 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) gegenubergestellt. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation deutlich unter
100, kann h&ufig 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 Erstpriifung handeln
sollte.

Leuchten); Uhren, Schmuck sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel. 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 Vertraglichkeit Giber 6ko-
nometrische Modellrechnungen zu warengruppenspezifischen Umsatz-
verlagerungen gegeniliber 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 fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die
Jeweilige Festsetzung ermdéglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgrup-
pen nicht lberschreiten.

Grundsatz 6.5-4 fordert die maBstabliche Dimensionierung auch von Be-
triebstypen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein. Die Regelungen
treffen insbesondere Baufachmérkte und Mdébelhauser. 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 fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann
auch auBlerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maxi-
mal 10 % der Verkaufsfliche betrdigt und es sich bei diesen Sortimenten um
Randsortimente handelt.
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Ziel 6.5-5 bezieht sich auf den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment. Fiir 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 6.5-5 enthalt den Priifauftrag fiir Ansiedlungsvorhaben mit groB-
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
ftir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfliiche nicht (iberschreiten.

Der Grundsatz 6.5-6 enthélt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante
Randsortiment innerhalb von groBflachigen Einzelhandelsnutzungen mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment 2.500 m? nicht tiberschreiten soll.
Die Orientierung an diesem Richtwert kann im Kontext der Diskussion der
moglichen wesentlichen Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche
erortert werden.

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

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung als Sondergebiete gemdB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dar-
gestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflichen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen
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Bestandsschutz geniellen zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die
zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit
aufgehoben oder gecindert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfléchen
auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz
zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist
moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige 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 auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen. Riickbau steht in jedem Fall vor einer Weiterentwick-
lung. In den meisten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitplane anzu-
passen oder neu aufzustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen” zur
nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein. Was diese ,geringfligigen
Erweiterungen” einschlieBt, ob z. B. die derzeit zu beobachtenden Ver-
kaufsflachenanpassungen von Lebensmitteldiscountern darin einzuschlie-
Ben sind, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung darzustellen.

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

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten An-
sdtze und Gefahrdungspotenziale durch etablierte oder in Ansatzen vor-
handene Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen sich auch durch
eine Agglomeration von Betrieben mit Verkaufsflachen unterhalb der
GroBflachigkeit entwickeln. Solche Agglomerationsansatze dirften teil-
weise eine dhnliche Sogwirkung entwickeln wie Standortagglomerationen
des grofBflachigen Einzelhandels und somit ebenfalls eine potenzielle
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Gefahrdung der Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsbereiche dar-
stellen.

Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zen-
trenschddlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréichtigung Zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

Grundsatz 6.5-9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung
von Regionalpldnen in die Abwégung einzustellen.

Der Grundsatz 6.5-9 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen
fordert das Einstellen von Regionalen Einzelhandelskonzepten in die Ab-
wagung bei Aufstellung und Anderung von Regionalplénen. Fiir die Fort-
schreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit beschlossenen
regionalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die Berlicksichtigung
der in der Region vereinbarten ,Spielregeln’ zur Einzelhandelssteuerung.

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungsplane

Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Bauge-
setzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, 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 zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4,5
und 6 zu entsprechen.

Ziel 6.5-10 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen bindet
die Ziele bzw. Grundséatze 6.5-1 bis 6.5-8 auch an vorhabenbezogene Be-
bauungsplane, sofern nicht von der strikten Bindung der Regelungen an
einen Durchfliihrungsvertrag (§ 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. Aus den Gestal-
tungsspielrdaumen der Bauleitplanung, den Vorgaben der Landesplanung
und des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen lassen sich insgesamt
folgende Aufgaben zur Erstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte
ableiten":

= 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. AuBerdem wird Bezug genommen auf vhw-Skript: Die Steue-
rung des Einzelhandels durch Landes- und Regionalplanung, kommunale Planung und
interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich Kuschnerus, Minster
2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 1.08 und
BVerwG, Beschluss vom 12.09.2009 — 4 B 5.09.
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= Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte
Zentrenstruktur (Lage, Ausdehnung und Funktion Zentraler Versor-
gungsbereiche, Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen
und Nahversorgungsstandorte)

= 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 Abwagung. Einzelhandelskonzepte sind jedoch
nicht rechtlich bindend, auch wenn sie von den Kommunalparlamenten
mit Mehrheit beschlossen wurden. Das heiBt, dass ,[...] aus einer mangeln-
den Bindung von Zentrenkonzepten folgt, dass ihre Vorgaben im Rahmen
der Abwdgung aller stidtebaulich erheblichen Belange zuriickgestellt wer-
den kénnen [...].""

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. Grundsatzlich geht aus der fehlenden
rechtlichen Bindung hervor, dass sie durchbrochen werden diirfen. Konk-
ret heif3t es im BVerwG-Urteil vom 26.03.2009 (4 C 16.07):

.Das AusmaB der Durchbrechungen eines stddtebaulichen Konzeptes be-
stimmt unabhdingig von ihrer stddtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts,
das dem Konzept in der Abwdgung zukommt: Je hdufiger und

" 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 29.01.2009 — 4 C 16.07
"* BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07
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umfangreicher das Konzept bereits durchbrochen worden ist, desto geringer
ist sein Gewicht als Belang der Standortpolitik.”

Das vorliegende Konzept stellt die Genehmigungsgrundlage fiir Ein-
zelhandelsentwicklungen in der Stadt Bad Salzuflen dar. Der Rat hat
das Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept zu beschlieBen,
damit es die gewiinschte Verbindlichkeit erlangt. Wie dargestellt sind
Abweichungen zwar im Einzelfall moglich, diese sollten jedoch stets
mit einer nachvollziehbaren Begriindung untermauert werden.
Grundsétzlich sollte aus Gutachtersicht von Ausnahmeregelungen
nur sehr sparsam gebraucht gemacht werden, da andernfalls das
Konzept an Abwagungsrelevanz verliert.

"® BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07

Bad Salzuflen
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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 Abschnitt 13.1 dargelegten Kriterien. Es besteht voranging
aus der Nachfrage innerhalb des Stadtgebietes sowie zusétzlich aus Teilen
der umliegenden Gemeinden (vgl. Abb. 22 auf der folgenden Seite).

Relevant ist zundchst die zentralortliche Versorgungsfunktion der Stadt
Bad Salzuflen. Die Stadt hat laut Landesentwicklungsplan Nordrhein-West-
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 Berlcksichtigung 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 regelméaBige Einkaufsfahrten in
groBerem Umfang in die Stadt Bad Salzuflen stattfinden. Eine Zuordnung
zum Marktgebiet des Einzelhandels in Bad Salzuflen wére hier unbegriin-
det. Im Vergleich zum bisherigen Zentren- und Nahversorgungskonzept
wird das Marktgebiet somit insgesamt geringfligig vergrofBert.
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Abb. 22: Marktgebiet der Stadt Bad Salzuflen
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4.2  Marktpotenzial der Stadt Bad Salzuflen

Die Berechnung des Nachfragepotenzials” in Bad Salzuflen erfolgt auf der
Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (54.127)18und der spezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (99,5)". Es wird ein Ausgabe-
satz pro Kopf im Einzelhandel von 5.366 € fiir das Jahr 2018 zugrunde ge-
legt, der anschlieBend an das Niveau der Stadt Bad Salzuflen mit Hilfe der
Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der cima-Ausgabesatz im Einzelhandel bezieht sich ausschlieBlich auf den
stationdren Handel; Ausgaben im Versandhandel und explizit im Online-
handel sind nicht im Nachfragepotenzial der Stadt Bad Salzuflen enthalten.
Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Bad Salzuflen entspricht
im Durchschnitt 5.339 € im Jahr 2018. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch
der statistische Ausgabesatz pro Kopf von Bad Salzuflen nahezu auf dem
Niveau des Bundesdurchschnitts. Fiir das gesamte Marktgebiet ergibt sich
auf Grundlage der abweichenden Kaufkraftniveaus in den Umlandgemein-
den ein Ausgabesatz von 5.332 €.

Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Bad Salzuflen
auf 289,0 Mio. €. Davon entfallen etwa 143,2 Mio. € auf den taglichen Be-
darf. Der groBte Anteil davon betrifft die Warengruppe der Nahrungs- und
Genussmittel. Dem Bad Salzufler Einzelhandel steht in diesem Segment ein
Nachfragepotenzial von rd. 115,5 Mio. € zur Verfligung. Im aperiodischen
Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf rd. 145,8 Mio. €.
Unter Einbezug des erweiterten Marktgebietes ergibt sich nach Gesamt-
nachfragepotential von rd. 316,1 Mio. €.

" Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der Stadt Bad Sal-

zuflen sowie der Bevolkerung des erweiterten Marktgebietes, die dem Einzelhandel zur

Verfligung stehen (statistischer Wert) (vgl. Abschnitt 13.1). Touristische Ausgaben sind
nicht einbezogen.

Bad Salzuflen
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Abb. 23: Nachfragepotenzial in Mio. € p.a. im Marktgebiet der Stadt Bad

Salzuflen

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Stadt Bad
Salzuflen

Erweitertes
Marktgebiet

Marktgebiet
insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 115,5 10,8 1264
Gesundheit und Korperpflege 231 2.2 253
Zeitschriften, Schnittblumen 4,6 04 5,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 26,5 2,5 29,0
Schuhe, Lederwaren 8,7 0,8 9,5
Buicher, Schreibwaren 57 0,5 6,2
Spielwaren, Hobbybedarf 39 04 4,2
Sportartikel, Fahrrader 9,6 0,9 10,5
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 24,7 2,3 27,0
Uhren, Schmuck 4.1 0,4 4,5
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 8,8 0,8 9,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4,5 04 49
Einrichtungsbedarf 21,6 2,0 23,6
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 27,8 2,6 30,4
Summe 289,0 27,1 316,1

Quelle: cima 2019

Anmerkung: Fiir die Stadt Bad Salzuflen besteht unter Beriicksichtigung der Ubernachtungs-
zahlen und Ausgaben pro Tag und pro Person fiir NRW (Berechnung auf Grundlage der Daten
der Publikation ,Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland”) ein zusatzliches Nach-
fragepotential von rd. 20,3 Mio. €, wobei hiervon rd. 3,8 Mio. € auf den Lebensmitteleinkauf
entfallen.

* Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen zum 31.12.2018
e Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2018
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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. € p.a.

Quelle: cima 2019
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5 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Bad Salzuflen

5.1  Einzelhandelsstrukturen

Abb. 25: Verortung der Einzelhédndler in Bad Salzuflen
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Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstan-
digen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Bad Salzuflen im Som-
mer 2018. Die raumliche Verortung der erhobenen Einzelhandelsgeschafte
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 Umsétze erfolgte tiber branchenib-
liche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Bad Sal-
zuflen wurden 321 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
rund 73.000 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz
von etwa 216 Mio. €.

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

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

Anzahl der
Betriebe Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe (Haupt- f.Ii-ichtze Mio. €

sortiment) fnm
Periodischer Bedarf insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 52 6.825 15,9
Schuhe, Lederwaren 9 2.270 52
Biicher, Schreibwaren 10 1.505 47
Spielwaren, Hobbybedarf 3 1.815 33
Sportartikel, Fahrrader 6 1.465 23
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 22 5.425 14,3
Uhren, Schmuck 11 435 24
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 18 1.225 10,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 22 3.860 47
Einrichtungsbedarf 18 7.130 94
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 25 16.350 18,6
Einzelhandel insgesamt 321 73.015 216,0

Quelle: cima 2019

Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

= Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst 88 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von 20.580 gm. Sie realisieren einen Umsatz
von rd. 102,3 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt damit
bei ca. 28 % bzw. 48 % am gesamten Einzelhandel. Insbesondere der
Umsatzanteil von rd. 48 % spricht grundsatzlich fir eine gute Prasenz
der Nahversorgung im Stadtgebiet.

= Die Hauptwarengruppe Gesundheit und Korperpflege realisiert in der
Stadt einen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil von 5 % bzw. 9 % am
gesamten Einzelhandel in Bad Salzuflen.

= In der Warengruppe Bekleidung, Wasche sind 52 Betriebe vorhanden,
die das Hauptsortiment fiihren. Insgesamt liegt hier eine Verkaufsflache
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von 6.825 m? vor. In der Warengruppe realisieren die Betriebe einen
Einzelhandelsumsatz von 15,9 Mio. €. Dies entspricht einem Verkaufs-
flachen- bzw. Umsatzanteil von ca. 9 % bzw. 7 % am gesamten Einzel-
handel in der Stadt Bad Salzuflen.

= In der Warengruppe Einrichtungsbedarf, in denen die Sortimente
Heimtextilien, M&bel sowie Antiquitaten und Kunstgegenstande zu-
sammengefasst sind, besteht eine Verkaufsflache von insgesamt 7.130
gm. Hieraus ergibt sich ein Verkaufsflachenanteil von ca. 10 %. Mit ei-
nem Umsatz von rd. 9,4 Mio. € belduft sich gemessen am Gesamtumsatz
der Umsatzanteil dieser Warengruppe auf ca. 4 %.

= Die Warengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel gene-
riert ein Umsatzvolumen von 18,6 Mio. €. Dies entspricht einem prozen-
tualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Bad Salzuflen von ca. 9 %. Der
Verkaufsflachenanteil liegt sogar bei ca. 22 % (16.350 gm). In dieser Wa-
rengruppe werden neben Baumarktartikeln, Gartenbedarf und Zooarti-
keln ebenfalls die Sortimente Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche
und Kfz-Zubehdr zusammengefasst.

= Das Angebot der Hauptwarengruppe Sportartikel/ Fahrrader gene-
riert einen Umsatz von 2,3 Mio. €. Dies entspricht einem prozentualen
Anteil von rd. 1 % am Gesamtumsatz der Stadt Bad Salzuflen. Der Ver-
kaufsflachenanteil liegt bei rd. 2 % (1.465 qm). Diese Ausstattungswerte
sind fur ein Mittelzentrum als relativ gering einzuschéatzen.

= Ebenfalls 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. € liegt der
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

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstat-
tung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. In Bad Salzuflen ist
dieser Wert von 1,2 gm je Einwohner im Jahr 2007 auf nun 1,35 gm je Ein-
wohner angestiegen. Der Anstieg ist bei relativ konstanter Einwohnerzahl
in der Stadt Bad Salzuflen vor allem auf die gestiegene Gesamtverkaufsfla-
che zurtickzufuihren. Der bundesdeutsche Durchschnitt liegt bei rd. 1,6 gm
Verkaufsflache je Einwohner und somit noch einmal deutlich héher.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass ins-
gesamt 31 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wur-
den. Die nachfolgende Abbildung gibt somit lediglich einen allgemeinen
Uberblick tiber die Verkaufsflachenausstattung in Bad Salzuflen.

Darliber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen mit
groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) haufig tber
wesentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum Beispiel inhaberge-
fuhrte Fachgeschafte verfligen. Folglich gibt die Verkaufsflaichendichte nur
eingeschrankt Auskunft Uber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben.
In Ergdnzung zur Einzelhandelszentralitat kann sie aber Hinweise auf még-
liche Potenziale geben.

Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich liegt in
Bad Salzuflen 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
gm/ Ew. erzielt. Bad Salzuflen liegt damit zwar noch innerhalb der Durch-
schnittswerte, aber hierbei eher am unteren Rand.

Im aperiodischen Bedarfsbereich liegt die Verkaufsflaichendichte in Bad
Salzuflen bei 0,89 gm je Einwohner und somit deutlich héher als im perio-
dischen Bedarf. Dieser Wert ist als normaler Wert flr ein Mittelzentrum an-
zusehen.
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Abb. 27: Anzahl Betriebe, Einwohner, Verkaufsflidche 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 ausgewiesen im GfK-Konzept 2007
** basierend auf MB Research (abweichend vom GfK-Konzept 2007)

5.2 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraft-
stromanalyse

5.2.1 Einzelhandelszentralitait

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage.

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

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt 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
Mio. €

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Koérperpflege 19,2

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren 52 87 60
Blicher, Schreibwaren 4,7 57 83
Spielwaren, Hobbybedarf 33 39 84
Sportartikel, Fahrrader 23 9,6 24
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 14,3 24,7 58
Uhren, Schmuck 24 41 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 Branchenzusammenfas-
sung im GfK-Konzept abweichend ist.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat der Stadt Bad Salzuflen als deut-
lich unterdurchschnittlich fir ein Mittelzentrum zu bewerten (75 %), was
v.a. durch die N&dhe zu den starken Einzelhandelsstandorten Bielefeld und
Herford zu erklaren ist. In diesen beiden Stadten besteht insgesamt ein
groBeres und differenzierteres Angebot. Dass insgesamt eine Steigerung,
auch aufgrund der speziellen Lage von Bad Salzuflen, nicht einfach ist, zeigt
zudem die Entwicklung seit dem letzten Zentren- und
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Nahversorgungskonzept der Stadt Bad Salzuflen. Gegenliber dem Jahr
2007 ist namlich die Zentralitdtskennziffer des Bad Salzufler Einzelhandels
geringflgig (rd. 1 %) gesunken. In diesem Zusammenhang ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass sich z.B. die Auswirkungen des Online-Handels auf
die Umsatzleistungen im stationdren Einzelhandel verstarkt ausgewirkt ha-
ben. Diese Entwicklungen wirken sich erschwerend auf eine mogliche Stei-
gerung der Einzelhandelszentralitdten vor Ort aus.

Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat Kaufkraftabfliisse in
die umliegenden Gemeinden der Region. Eine weitere Steigerung drfte in
Bad Salzuflen vor allem bei Sortimenten mdglich 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 langerfristigen Bedarf zuzuordnen sind, weiterhin schwierig
sein, die Einzelhandelszentralitat in Bad Salzuflen merklich zu steigern.

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

Fir die Branche Nahrungs- und Genussmittel wurde eine Handelszentra-
litdt von 89 % ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von
102,3 Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 115,5 Mio. € gegenlber.
Die Werte veranschaulichen, dass in der Branche Nahrungs- und 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), dennoch muss erwahnt werden, dass der GrofBteil des
Angebotes bzw. Umsatzes auf wenige Ortsteile entfallen und somit rdum-
liche Disparitaten innerhalb der Stadt bestehen. Fir eine quantitative ho-
here Ausstattung ware insgesamt Potential vorhanden und daher wiin-
schenswert.

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

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Kaufkraftabflisse in Handelslagen auBerhalb der Stadt Bad Salzuflen mess-
bar. In diesem Bereich bestehen ebenfalls noch Entwicklungspotentiale.

Im Vergleich zu den Handelszentralitdten der beiden zuvor dargestellten
Branchen féllt die Handelszentralitdt fir die Branche der Zeitschriften/
Schnittblumen deutlich ab. Der Wert liegt in dieser Branche bei 67 %, was
fur eine Stadt wie Bad Salzuflen ungewdhnlich 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/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Uhren/ Schmuck, Sanitétsartikel/
Optik/ Akustik) realisieren Handelszentralitaten zwischen 60 % und 121 %.
Mit Ausnahme der Warengruppe Sanitatsartikel/ Optik/ Akustik, bei der
bereits Kaufkraftzufliisse generiert werden, ist es im Einzelfall zu prifen, ob
durch gezielte Ergdnzungen und eventuelle Flachenerweiterungen die
Zentralitdt gesteigert werden kann. Die Entwicklung sollte sich hierbei
moglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche in Bad Salzuflen konzent-
rieren.

Die Branche Biicher und Schreibwaren werden vor allem bei THALIA an-
geboten. Ergénzt wird das Angebot durch weitere kleinere Buchhandlun-
gen sowie durch Angebote bei groBeren Geschaften im Randsortiment.
Hinsichtlich dieser Branche wird eine Handelszentralitdt von 83 % erreicht.
Dieselbe Handelszentralitat ist auch fir die Branche Spielwaren/ Hobby-
bedarf auszumachen. Der hierbei mit Abstand gréfBte Anbieter ist TEDDY
TOYS, welcher sich am Fachmarktzentrum HoffmannstralBe befindet.

Eine recht hohe Handelszentralitat (103 %) erreicht die Warengruppe Glas/
Porzellan/ Keramik/ Hausrat. Der mit Abstand groBte Anbieter in dieser
Branche ist das Geschaft ACTION. Neben weiteren kleineren Anbietern wird
dieses Sortiment auch bei vielen Nahversorgern im Randsortiment gefiihrt.

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieBlich gar-
tencenterrelevanter Sortimente) erreicht der Einzelhandel in der Stadt Bad
Salzuflen eine Handelszentralitat von 67 %. Die groBten Anbieter in dieser
Warengruppe ist TOOM BAUMARKT und der RLW RAIFFEISENMARKT.
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Diese Kennziffer signalisiert in diesem Sortimentsbereich rechnerisch wei-
tere Gestaltungsspielrdaume, wobei der Wert nattrlich auf dem Hintergrund
der Wettbewerbssituation (v.a. in umliegenden Stadten) betrachtet werden
muss.

Die Handelszentralitdten in den Branchen Elektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik (58 %), Einrichtungsbedarf (44 %) und Sportartikel/ Fahrra-
der (24 %) lassen auf einen grundsatzlichen Gestaltungsspielraum fir wei-
tere Ansiedlungen in diesen Bereichen schlieBen. Im Bereich der Elektroar-
tikel/ Unterhaltungselektronik entféllt neben Expert auch ein nicht zu ver-
nachlassigender Teil der erhobenen Verkaufsflache auf den Erotik-Fach-
markt NOVUM. Daher ist tendenziell ein noch gréBerer Bedarf an Elektro-
artikel im eigentlichen Sinne zu erwarten als unter Zuhilfenahme der Han-
delszentralitat hier abgebildet ist. Hinsichtlich des Einrichtungsbedarfs ist
ebenfalls ein deutliches Potential auszumachen. Unter Beriicksichtigung
der naheliegenden Wettbewerbsstandorte v.a. in den Stadten Herford und
Bielefeld, wird eine Ausschdpfung 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 Sporthandler. In
Zukunft sollte die Ansiedlung weiterer Geschafte, die solche Sortimente
fuhren, forciert werden.

Die nachfolgende Abb. 29 zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifi-
schen Handelszentralitdten des Einzelhandels in Bad Salzuflen. Hierdurch
wird die zum Teil relativ groBe Differenz die Einzelhandelszentralitaten der
einzelnen Warengruppen nochmals deutlich.
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Abb. 29: Ranking: Handelszentralitét in der Stadt Bad Salzuflen

Einzelhandel insgesamt: 75

Optik, Akustik, Sanitatsartikel ] 120,9
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Nahrungs- und Genussmittel

Spielwaren, Hobbybedarf

Biicher, Schreibwaren

Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Schuhe, Lederwaren

Bekleidung, Wasche

Uhren, Schmuck

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Einrichtungsbedarf

Sportartikel, Fahrrider

140

Quelle: cima 2019

5.2.2 Kaufkraftstromanalyse des Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz far
den Einzelhandel in Bad Salzuflen. Die Kaufkraftbilanz verdeutlicht zusam-
menfassend Uber alle Sortimentsbereiche hinweg, in welchen GréBenord-
nungen vorhandene Kaufkraft von auen abgezogen wird, bzw. von aufen
zuflieBt. Einem Kaufkraftzufluss von 19,1 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss
von 92,1 Mio. € gegeniiber. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf
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rd. 216,0 Mio. €. Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen liegt in der
Stadt Bad Salzuflen bei 289,0 Mio. €.

Abb. 30: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels Bad Salzuflen

300 4
250
200
150 -

100 -

in Mio. €

-50 1

100 -
Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss
Stadt Bad Salzuflen

Kaufkraft-Zufluss  Einzelhandelsumsatz
Stadt Bad Salzuflen

Quelle: cima 2019

Die Kaufkraftzuflisse generieren rd. 9 % des in Bad Salzuflen realisierten
Einzelhandelsumsatzes. Diese Kaufkraftzuflussquote ist fiir ein Mittelzent-
rum als verhaltnismaBig gering einzuschatzen. Zu den Kaukraftzuflissen ist
generell zu sagen, dass die Zufllsse aus umliegenden Gemeinden oder an-
deren Standorten insgesamt recht gering sind, aber dennoch Uber alle
Branchen hinweg erzielt werden (vgl. Abb. 31).
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Abb. 31: Kaufkraftzufluss der Stadt Bad Salzuflen

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 19 %, gbsoluter Wert; 3.4

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

Bekleidung, Wasche 9 %, absoluter Wert: 1,5

Gesundheit und Kérperpflege 7 %, absoluter Wert: 1,4

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 13 %, sbsoluter Wert: 0,6

Sportartikel, Fahrrader 17 %, absaluter Wert 0,4

Bicher, Schreibwaren 7 %, absoluter Wert: 0,2

Schuhe, Lederwaren 5 %, sbsoluter Wert: 0,3

Spielwaren, Hobbybedarf | 6%, absoluter Wert: 0,2

u hren, Schmuck 8 %, absoluter Wert: 0,2

Angaben in Mio. €

Zeitschriften, Schnittblumen | 4%, absoluter Wert: 0,1

0] 5 10 15 20

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

Ein Blick auf die einzelnen Warengruppen lasst detailliertere Erkenntnisse
zu. Der groBte absolute (nicht saldierte) Kaufkraftzufluss ergibt sich mit
3,4 Mio. € fur die Warengruppe Baumarktartikel/ Gartenbedarf/ Zooartikel.
Dieser Wert stellt rd. 19 % des Umsatzes in dieser Warengruppe dar. Hin-
sichtlich des Einrichtungsbedarfes ergibt sich ein absoluter Wert von
2,2 Mio. €. Aufgrund des im Vergleich niedrigeren Umsatzes ist der relative
Anteil jedoch hoher. Es zeigt sich also, dass die absoluten Werte nicht im-
mer mit dem relativen Anteil einhergehen. Besonders deutlich wird dies bei
Betrachtung der Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der
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Kaufkraftzufluss von 2,9 Mio. € entspricht lediglich rd. 3 % des ermittelten
Umsatzes dieser Branche in Bad Salzuflen.

Abb. 32: Kaufkraftabfluss der Stadt Bad Salzuflen

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

Einrichtungsbedarf 67 %, absoluter Wert: 144

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

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 auch beachtet werden, dass es in allen Branchen
auch zu Kaufkraftabflissen kommt. Kaufkraftabfllisse lassen sich zum Teil
durch Pendlerverflechtungen oder schlicht durch eine bessere Angebots-
ausstattung an Standorten auBerhalb des Stadtgebietes erklaren. Der Kauf-
kraftabfluss belduft sich auf rd. 32 % des in der Stadt Bad Salzuflen vorhan-
denen Nachfragevolumens. Dies bedeutet, dass fast jeder dritte Euro der
rechnerischen Nachfrage auBerhalb des Stadtgebietes ausgeben wird. Die
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Abb. 32 zeigt den Kaufkraftabfluss der Stadt Bad Salzuflen je Warengruppe
auf. Im Gegensatz zu vorheriger Grafik beziehen sich in dieser Abbildung
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 Mio. € entspricht rd. 80 % des Nachfragepotentials,
welches in Bad Salzuflen vorhanden ist.

Aus den Angaben zum Kaufkraftzufluss bzw. -abfluss lassen sich Salden
bilden, mit dessen Hilfe die gegenwaértige Situation in Bad Salzuflen in den
einzelnen Branchen noch deutlicher herausgestellt werden kann. Es zeigt
sich, dass die Kaufkraftabflisse die Kaufkraftzufliisse je nach Warengruppe
zum Teil stark Uberwiegen (vgl. Abb. 33).
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Abb. 33: Kaufkraftsalden der Stadt Bad Salzuflen
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Quelle: cima 2019

Es ist sehr auffallig, dass per Saldo nur in den Branchen Optik/ Akustik/
Sanitatsartikel (1,8 Mio. €) und Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat (0,1 Mio.
€) Kaufkraftzuflisse erzielt werden. Wie bereits die Dokumentation der wa-
rengruppenspezifischen Handelszentralitaten verdeutlicht hat, ist die Stadt
Bad Salzuflen in diesen Branchen derzeit gut aufgestellt. Alle tibrigen Sor-
timente haben hingegen per Saldo Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Die
Branche Nahrungs- und Genussmittel zeigt hierbei mit 13,2 Mio. € den
groBten Kaufkraftabfluss per Saldo auf. Als eine Erklarung fir diesen recht
hohen Wert ist etwa das E-Center in Herford zu nennen, welches nur knapp
zwei Kilometer von der nordwestlichen Stadtgrenze von Bad Salzuflen ent-
fernt liegt und daher als wichtiger Einkaufsort auch fiir die Bewohner von
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Bad Salzuflen anzusehen ist. Dennoch kénnte es durch die Ansiedlung wei-
terer Lebensmittelmarkte bzw. die Modernisierung bestehender Markte
wohlmdglich gelingen, das bestehende Potential verstarkt an die Stadt Bad
Salzuflen zu binden.

Auch in weiteren Branchen sind zum Teil hohe Kaufkraftabfliisse oberhalb
von 10 Mio. zu verzeichnen (Einrichtungsbedarf: 12,2 Mio. €, Bekleidung/
Wasche: 10,6 Mio. €, Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik: 10,5 Mio. €),
was flr eine Stadt mit der GréBe von Bad Salzuflen als ungewdhnlich ein-
zustufen ist, gleichzeitig aber durch die besondere Lage in Nahe von star-
ken Wettbewerbsstandorten zu erkldren ist. Hinsichtlich der Branche Be-
kleidung/ Wasche fehlt es dabei vor allem an Geschaften, die eine jiingere
Bevolkerungsschicht anspricht. Dies wurde auch im Rahmen der Auswer-
tung der Passanten- und Onlinebefragung sehr deutlich (vgl. Kapitel 11).

Bei allen Ubrigen Branchen ist der Kaufkraftabfluss zwar jeweils unter
10 Mio. €, aber insgesamt flieBt — wie bereits zuvor dargestellt — eine be-
achtliche Summe an Kaufkraft aus dem Stadtgebiet ab. Hervorzuheben ist
an dieser Stelle noch die Warengruppe ,Gesundheit und Korperpflege”, bei
der zu beachten gilt, dass sich der Kaufkraftabfluss im Speziellen durch
Drogerie- und Parfiimeriewaren ergibt und nicht durch Arzneimittel. Daher
ware diesbezliglich primar eine Ansiedlung eines weiteren Drogeriemark-
tes sinnvoll.

5.2.3 Fazit und MaBnahmen zur Erh6hung der

Kaufkraftbindung

In Verbindung mit den allgemeinen Trends und der spezifischen Situation
von Bad Salzuflen ist eine Erhohung der Einzelhandelszentralitat eher in
den Warengruppen zu erwarten, die dem periodischen Bedarfsbereich zu-
zuordnen sind. Vor allem durch die aktuellen Erweiterungs- bzw. Moderni-
sierungsplanungen bestehender Lebensmittelbetriebe und der damit ein-
hergehenden erhdhten Wettbewerbsfahigkeit und zu erwartender Kauf-
kraftbindung bestehen hier Moglichkeiten. Auch hinsichtlich der anderen
beiden Warengruppen des periodischen Bedarfsbereiches (,Gesundheit
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und Korperpflege” sowie ,Zeitschriften, Schnittblumen”) ist eine weitere Er-
héhung der Einzelhandelszentralitdt durchaus im Bereich des Mdglichen.
Es ist davon auszugehen, dass im Gegensatz zu zuvor, die aufgezeigten
Licken verstarkt durch Neuansiedlungen als durch etwaige Erweiterungen
gefiillt werden kdnnten, beispielsweise durch die Ansiedlung eines weite-
ren Drogeriemarktes oder eines Blumengeschéaftes. Das man im periodi-
schen Bedarfsbereich eine Erhdhung erreichen kann zeigt auch die Ent-
wicklung, die seit dem bisherigen Zentren- und Nahversorgungskonzept
zu beobachten ist. Es kam namlich zu 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
Ausnahmen (,Optik, Akustik, Sanitatsartikel” und ,Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat") sind die Einzelhandelszentralitaten dieser Warengruppen auf ei-
nem fiir ein Mittelzentrum geringen Niveau. Im Unterschied zum periodi-
schen Bedarf ist fir diesen Bedarfsbereich die Einzelhandelszentralitét in
der Vergangenheit zudem insgesamt zurlickgegangen. Von ehemals 71 %
im Jahr 2007 auf 63 % im Jahr 2018 (vgl. Abb. 28 auf Seite 43). Das es zu-
kiinftig nicht einfacher wird die Einzelhandelszentralitat zu steigern, ergibt
sich aus der bereits angesprochenen speziellen Lage (raumlich Nahe zu
Herford und Bielefeld) und durch die allgemeinen Trends (vgl. Abschnitt
2.2) im Einzelhandel. Beispielsweise bestehen im Hinblick auf die Waren-
gruppe ,Einrichtungsbedarf” zahlreiche Anbieter (u.a. Ikea) in und um die
Stadt Bielefeld, die in der Regel ein relativ groBes Einzugsgebiet besitzen
und somit zumindest einen Teil der Nachfrage aus der Stadt Bad Salzuflen
bedienen. Daneben ist zu berlicksichtigen, dass Warengruppen wie ,Be-
kleidung/ Wasche” und ,Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik” verstarkt
im Online-Handel gekauft werden, wodurch die Wettbewerbssituation
nochmals verscharft wird. Dennoch muss es das Ziel sein, den aperiodi-
schen Bedarfsbereich zu stlitzen und zu starken, um eine Erhéhung der
Kaufkraftbindung in diesem Bereich zu erreichen. Dementsprechend sollte
primar versucht werden, die vorhanden Betriebe zu erhalten, um einen wei-
teren Rickgang der Einzelhandelszentralitdt im Bereich des aperiodischen
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Bedarfes zu verhindern. Zudem ware es forderlich und wiinschenswert,
wenn sich der Einzelhandel besonders hinsichtlich des Angebots in den an-
gesprochenen Warengruppen breiter aufstellt, um insgesamt weiterhin
konkurrenzfahig zu sein.

Neben der Ansiedlung und Erhaltung entsprechender Geschafte bestehen
weitere Mdglichkeiten fir die Stadt Bad Salzuflen, um einen Kaufkraftab-
fluss zu verhindern bzw. insgesamt eine starkere Kaufkraftbindung vor Ort
zu erlangen. Diesbeziglich sollte verstarkt auf das Thema der Regionalitat
eingegangen werden. An diesem Punkt kdnnte das Stadtmarketing als
wichtiger Ansprechpartner fir die Einzelhandler unterstiitzend mitwirken,
indem es etwa mit entsprechenden Kampagnen die Wichtigkeit des regio-
nalen Einkaufens in das Bewusstsein der Burger ruft.

Einhergehend mit dem Thema Regionalitat wéare in Bad Salzuflen der Auf-
bau eines regionalen Gutscheinsystems sinnvoll. Hierzu ist es zundchst no-
tig relevante Akteure (u.a. Stadtmarketing, Werbegemeinschaft Bad Salzu-
flen, Wirtschaftsforderung, Einzelhdndler) zusammen an einen Tisch zu
bringen und Uber deren nutzen zu informieren. Denn nicht nur die Stadt
kann profitieren und solche Gutscheine verkaufen, sondern beispielsweise
kénnen auch Arbeitgeber aus der Region solche Gutscheine als Sachleis-
tung an ihre Arbeitnehmer vergeben. So entsteht ein System, wodurch so-
wohl eine hohere Kaufkraft- als auch Kundenbindung in der Stadt Bad Sal-
zuflen erreicht werden kann und das unabhangig von einer einzelnen Wa-
rengruppe. Weitere MaBBnahmen, die darauf abzielen, die Stadt Bad Salzu-
flen und deren Einzelhandel zu beleben und attraktiver zu machen, sind in
Abschnitt 10.3 aufgefihrt.

Die fiir die Stadt Bad Salzuflen errechnete Einzelhandelszentralitait
liegt ungefahr auf dem Niveau des Jahres 2007 und ist (weiterhin) fiir
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-
zelhandelszentralitit zu erwarten ist. Wenngleich hinsichtlich Waren-
gruppen des aperiodischen Bedarfsbereiches vereinzelnd recht hohe
(>100 %) Einzelhandelszentralititen ausgemacht werden konnten,
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besteht fiir einen GroBteil nur eine geringe Einzelhandelszentralitat, Die folgende Abbildung fasst die maBgeblichen Strukturdaten des Einzel-
die grundsatzlich mit Kaufkraftabfliissen einhergeht. Dies ist vorwie- handels auf der Ebene der Stadt Bad Salzuflen zusammen.:

gend durch dle“Nahe zu starken Emzelhandelsstand.orten in de.r Un.1- Abb. 34: Datenblatt Stadt Bad Salzuflen
gebung zu erkldren. Vor allem das Oberzentrum Bielefeld weist ein

groBes Angebot in samtlichen Sortimenten auf, wodurch es grund- Stadt Bad Salzuflen 2018
satzlich schwieriger ist, die vorhandenen Liicken zu fiillen. Fiir be- _—

stimmte Warengruppen (z.B. Elektroartikel/ Unterhaltungselektro- Anzahl Betriebe 321

nik), die weiterhin zunehmend iiber das Internet gekauft werden, er-

schwert sich die Situation zusatzlich. Es sollte daher priméar versucht Verkaufsfliche gesamt in qm 73.015

werden, die vorhandenen Betriebe zu erhalten, um einen weiteren

Riickgang der Einzelhandelszentralitit im Bereich des aperiodischen Umsatzin Mio. € 216,0

Bedarfes zu verhindern. Zur weiteren Bindung der Kaufkraft wurden ) o

in diesem Abschnitt zudem mehrere MaBnahmen aufgezeigt. Zudem Flachenproduktivitatin €/ qm 2.958

sind die in Abschnitt 10.3 aufgefiihrten MaBnahmen zu beachten, die A

. . . . Nachfragepotenzial in Mio. € 289,0

dariiber hinaus auch auf den Umgang mit dem wachsenden Online-

Handel eingehen. 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

Seite 50



Zentren- und Nahversorgungskonzept flr die Stadt Bad Salzuflen 2020

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

6 Nahversorgungssituation in der Stadt Bad Salzuflen

6.1  Allgemeines zur Nahversorgung

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der ortlichen Wohnbevdlke-
rung mit Waren des téaglichen Bedarfs, aber auch ergédnzenden Dienstleis-
tungsangeboten (z. B. Banken, Post, Friseur) verstanden. Diese sollte mdg-
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 Gberregional agierenden Unternehmen in der Regel
wenig entgegenzusetzen haben. Nach einer langjahrigen Stagnation
scheint sich nun auch die Zahl der Supermarkte (Lebensmittelvollsortimen-
ter bis 1.500 gm Verkaufsflache) wieder positiv zu entwickeln. Obwohl die
Gesamtzahl der Lebensmittelmarkte deutlich zurlickgegangen ist, ist die
Gesamtverkaufsflache deutlich gestiegen.

Die cima versteht, wie bereits einleitend angedeutet, unter dem Begriff
Nahversorgung im engeren Sinn Gliter des téglichen Bedarfs - insbeson-
dere Lebensmittel, die in zumutbarer Entfernung (ca. 5 - 10 Minuten) vom
Wohnort aus erreichbar sind. Nahversorgungsstandorte miissen einen
maBgeblichen fuBlaufigen Einzugsbereich 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 FuB zuriickgelegt

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

Von Bedeutung flr die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem in qua-
litativer Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich weniger Ar-
tikel an als Supermarkte — und das auf dhnlichen VerkaufsflachengréBen.
Demnach kann die Qualitat der Nahversorgung in einer Kommune erheb-
lich differieren, je nachdem, wie der Anteil der Lebensmittelverkaufsflachen
auf Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter (Super-
markte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) verteilt ist. Daher ist es er-
strebenswert, ein ausgewogenes Angebot zwischen Lebensmittelvollsorti-
mentern und Lebensmitteldiscountern herzustellen. Dabei ist zur Erhdhung
der Wohn- und Lebensqualitat und zur Vermeidung von unnotigem (Ein-
kaufs-)Verkehr eine Unterversorgung zu vermeiden.

Grundsatzlich sind:

= Agglomerationen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu vermei-

den,

= die Nahversorger in zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln, au-
Ber sie schlieBen Licken in der Nahversorgung

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

= der qualitative Umbau voranzutreiben

= Neuansiedlungen nur gemafB den obigen Punkten vorzunehmen

werden. Insbesondere mobilititseingeschrénkte 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 Salzuflen ,zah-
lenseitig” (Einzelhandelszentralitdt im periodischen Bedarf von rund 87 %,
Verkaufsflache pro Einwohner im periodischen Bedarf von 0,46 gm) als aus-
baufahig bezeichnet werden. Die fiir ein Mittelzentrum geltende mittel-
zentrale Versorgungsfunktion wird hiermit nicht erfillt.

Folgende allgemeine Aussagen kénnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Bad Salzuf-
len getroffen werden:

= Die Stadt Bad Salzuflen verfligt iber eine Gesamtverkaufsflache in der
Branche Nahrungs- und Genussmittel von 20.580 gm.

= Fir die Branche Nahrungs- und Genussmittel hat die cima eine Han-
delszentralitdt von 89 % ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von
102,3 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 115,5 Mio. € gegenlber.

Neben einer rein quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation,
geben insbesondere auch qualitative Aspekte Aufschluss Giber die Beschaf-
fenheit der Betriebe. Insgesamt wurden in Bad Salzuflen 14 gréBere Nah-
versorgungsbetriebe” erfasst. Davon sind die Halfte der Betriebe Lebens-
mitteldiscounter. Die andere Halfte der Betriebe sind den Lebensmittelvoll-
sortimentern zu zuzdhlen. Wenn man die Verkaufsflachen gegeneinander
aufwiegt ergibt sich fur Bad Salzuflen eine sogenannte Discounterquote
von 31,7 % (Verhaltnis von Verkaufsflache der Discounter zur Verkaufsfla-
che der Vollsortimenter). Im Vergleich zur Nachbarstadt Lemgo, deren Dis-
counterquote bei 30,8 % (2015) liegt, weist Bad Salzuflen eine geringfligig
hoher ausgepragte Discounterquote auf.

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

Lebensmittelmarkte ab 500 gm Verkaufsflache, keine Getrdnkemarkte oder kleine und
Kleinstbetriebe.

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Stadtteil Bad Salzuflen findet mindestens zweimal wochentlich statt. Der
Wochenmarkt im Stadtteil Schotmar findet zurzeit allerdings nur mindes-
tens einmal wochentlich statt. Die Wochenmarkte sorgen fir eine zusatzli-
che Passantenfrequenz am jeweiligen Standort. Hiervon kénnen auch die
Einzelhdndler in der ndheren Umgebung profitieren.

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

Wie die Abb. 35 und die Abb. 36 hinsichtlich der hier maBgeblichen Kenn-
werte Einzelhandelszentralitat und Verkaufsflachendichte im periodischen
Bedarf nach Ortsteilen aufzeigen, liegt eine teils asymmetrische Versor-
gungssituation vor. Die mit Abstand hochste Verkaufsflaichendichte
(1,41 qm/EWZZ) und Einzelhandelszentralitat (246,6 %) ist im Stadtteil
Schétmar auszumachen. Wie aus den beiden Abbildungen hervorgeht, ist
ein beachtlicher Teil dieser verhaltnismaBig hohen Werte auf das Fach-
marktzentrum Hoffmannstrae zuriickzufiihren. Abgesehen hiervon ver-
fugt der Stadtteil Schétmar aber auch ohne das in seiner Gemarkung lie-
gende Fachmarktzentrum Uiber eine vergleichsweise gute Verkaufsflachen-
ausstattung im periodischen Bedarfsbereich.

2 Einwohner (EW)
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Abb. 35: Periodischer Bedarf - Verkaufsflachendichte nach Ortsteilen Lebensmittelmérkte 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 Salzuflen verdeutlicht, dass die

Verkaufsfliche periodischer Bedarf je Einwohner in gqm nach Ortsteilen

Schétmar (ohne FMZ Hoffmannstr.) I, 0,79
Schétmar (nur FMZ Hoffmannstr.) IR O 62

Bad Salzuflen I 0,35 meisten Lebensmittelmarkte (> 500 gm; u.a. MARKTKAUF, LIDL und REWE)
Lockhausen  NEEEG— 0,30 in der Innenstadt, in Schétmar, in der Nahe des Fachmarktzentrums Hoff-
Werl-Aspe - I 023 mannstraBe sowie entlang der Bielefelder StraBe im Stadtteil Werl-Aspe

Ehrsen-Breden NN O 25
Holzhausen NN O 22
wasten I 0,12

ansassig sind. Die Abb. 37 verdeutlicht die raumliche Verteilung der Le-
bensmittelmarkte. Die teilweise Uberlappenden 500 m-Radien um die

Wtfer-Bexten [l 0,03 Markte sprechen dafiir, dass in diesen zentralen Bereichen der Stadt bereits
Rezen M 0,02 ein gutes Angebot an verschiedenen Nahversorgern besteht. Zusatzlich
Biemsen-Ahmsen | 0,01 sind vereinzelnd Nahversorger auch in solitdren Lagen vorzufinden. Hierzu
Renmatiassny | D00 gehdren vor allem der ALDI-Markt im Stadtteil Lockhausen, MARKANT im

Grastrup-Holsen 0,00

Stadtteil Holzhausen oder auch der ALDI und LIDL an der Herforder Stral3e
im Stadtteil Bad Salzuflen. Ergédnzend sind in Abb. 37 eine Auswahl an klei-
neren Lebensmittelmarkten (<500 gm) dargestellt. Diese Markte tUberneh-
men eine erganzende Versorgungsfunktion in der Stadt.

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

Quelle: cima 2019

Abb. 36: Periodischer Bedarf - Einzelhandelszentralitidt nach Ortsteilen

Einzelhandelszentralitit periodischer Bedarf % nach Ortsteilen

Schétmar (ohne FMZ Hoffmannstr) [ . 35,0
Schétmar (nur FMZ Hoffmannstr.) [ R 106,7
Bad Salzuflen N 7o, 1
Werl-Aspe I ;¢ .
Lockhausen N S:
Ehrsen-Breden NN s
Holzhausen N 5. S
Wisten [N 242
Retzen HH 74
Wiilfer-Bexten W 2,9
Biemsen-Ahmsen | 1,4
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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Abb. 37: Standorte der Lebensmittelmarkte
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Aufbauend auf diesen Standorten der Lebensmittelmarkte ist auf der fol-
genden Seite in 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 Bereiche innerhalb der orangefarbenen Abgrenzungen. In den Gbri-
gen Stadtbereichen missen dementsprechend ldngere Strecken in Kauf
genommen werden, weshalb in Zukunft auf diese Bereiche ein besonderes
Augenmerk gelegt werden sollte. Zur Verdeutlichung ist fiir gréBere Sied-
lungsgebiete die ungefdhre Anzahl an weniger gut versorgten Einwohnern
hervorgehoben. Je hoéher die angegebene Einwohnerzahl, desto groBer
kann der Bedarf nach einem zusatzlichen Markt eingeschatzt werden. Es
ergeben sich darauf aufbauend ,Suchrdume” vor allem im nérdlichen Teil
des Ortsteils Bad Salzuflen und im Ortsteil Retzen. Auch dem Ortsteil Wis-
ten kommt hier besondere Bedeutung zu. Zwar ist hier groBtenteils eine
fuBlaufige Erreichbarkeit zu einem Lebensmittelmarkt gegeben, doch der
vorhandene Lebensmittelmarkt kann aufgrund der geringen GréBe hin-
sichtlich einer auch kinftig guten Nahversorgungsabdeckung als nicht
vollkommen ausreichend angesehen werden.

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.
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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 Markte, die eine Verkaufsflache >500 gm aufweisen, beziglich
der Kriterien Verkaufsflachensituation und Standort - Immobile, Parkplatz-
situation, Erreichbarkeit, ergdnzende Nutzungen - in kurzer Form charak-
terisiert.

6.3.1 Bad Salzuflen

Der Stadtteil Bad Salzuflen rangiert im Vergleich zu tbrigen Stadtteilen so-
wohl hinsichtlich der Verkaufsflachendichte (0,38 gm/EW) als auch hin-
sichtlich der Einzelhandelszentralitat (79,1 %) im periodischen Bedarf an
zweiter Stelle. Wenngleich die Ausstattung in diesem Bedarfsbereich ver-
haltnismaBig gut ist, deuten die ermittelten Zahlen auf weiteres Potential
fir Nahversorger in diesem Stadtteil hin. Wirft man den Blick auf die raum-
liche Verteilung der Nahversorger, fallt auf, dass fur das nordlich und &st-
lich der Bad Salzufler Innenstadt gelegene Wohngebiet keinerlei fuBlaufig
erreichbare Nahversorgung besteht. Sofern kiinftig geeignete Flachen zur
Verfligung stehen, ware hier die Ansiedlung eines Nahversorgers zu forcie-
ren.

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

= Rewe, Osterstrale 54

= Edeka Dréger, Lange StraBe 25

= Aldi, Herforder Stral3e 25

= Lidl, Herforder StraBe 82

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.
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Abb. 39: Standorte Lebensmittelmarkte (>500 gqm), Nahversorgungsabdeckung im Ortsteil Bad Salzuflen
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Rewe, OsterstraBBe 54

Abb. 40: Rewe, OsterstraBBe 54

Foto: cima 2018

Verkaufsfldchensituation:
= VKF rund 1.150 gm

= An heutigen Betreiberanspriichen gemessen zeitgemaBe Verkaufsfla-
chengréBe

Standortsituation:

= Parkplatz vor dem Markt und Tiefgarage vorhanden
= Sehr moderne Immobilie

= In einem Komplex mit Apotheke, Backer, Restaurant und Hotel

> Sehr modernes Objekt in zentraler Lage mit zeitgemaBer Verkaufs-
flachengroBe

) Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Edeka Dréager, Lange StraBe 25

Abb. 41: Edeka Dréger, Lange StraBBe 25
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Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF rund 770 gm (inkl. Backstube)

= An heutigen Betreiberanspriichen gemessen geringe Verkaufsflachen-
groBe

Standortsituation:

= Am Rand der innenstadtischen FuBgangerzone gelegen
= Keine direkte Parkmaoglichkeit

= Eher geringe Werbesichtanbindung

= Moderne Immobilie

> Zentrales gelegenes, modernes Objekt mit eher geringen Ver-
kaufsflachengroBe
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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:

= VKF rund 800 gm (inkl. Backereikonzessionar) = VKF rund 1.250 gm

= StandardmaBige(r) VerkaufsflachengréBe und -zuschnitt = keine Konzessionare

Standortsituation: Standortsituation:

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

= Eigener Parkplatz direkt am Markt = Eigener Parkplatz direkt am Markt

= An einer AusfallsstraB8e in Richtung Herford gelegen = An einer AusfallsstraBe in Richtung Herford gelegen

= Sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung = Sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

= (Noch) zeitgeméaBe Immobilie = (Noch) zeitgeméaBe Immobilie

> ZeitgemaBe Immobilie, Umfeld teilweise gewerblich gepragt, gute > ZeitgemaBe Immobilie, Umfeld teilweise gewerblich gepragt, gute
Parkplatzsituation Parkplatzsituation
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6.3.2 Schoétmar

Der Stadtteil Schétmar hat, wie bereits einleitend erwdhnt, hinsichtlich der
Nahversorgung mit einer Verkaufsflachendichte (1,41 gm/EW) und Einzel-
handelszentralitat (246,6 %) im periodischen Bedarf gegenlber allen ande-
ren Stadtteilen die mit Abstand beste Ausstattung. Diese hohen Werte ba-
sieren zu einem groBen Teil auf den Lebensmittelmarkten MARKTKAUF
und Ubrigen Angeboten, die im Fachmarktzentrum Hoffmannstrae ange-
siedelt sind, sowie auch im Besonderen auf 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 Geschaftes MA-
GOWSKY mitberiicksichtigt, ist diese Einschrankung jedoch als nicht so
gravierend einzuschatzen. Insgesamt besteht auch hinsichtlich der Be-
triebstypen der Lebensmittelmarkte im Stadtteil Schétmar ein ausgewoge-
ner Mix. Weitere Ansiedlungen in diesem Stadtteil wiirden auf Basis einer
mehr als ausgefillten Potentialabschépfung voraussichtlich nur zur einer
Umsatzumverteilung fiihren.

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

= Aldi, Uferstrale 18

= Netto Marken-Discount, Begastrale 15
= Hit Lebensmittelmarkt, SchloBstraBe 36a
=  Marktkauf, HoffmannstraBe 17

= Lidl, HoffmannstraBe 19

= Unli Market, SchloBstraBe 60

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.
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Abb. 44: Standorte Lebensmittelméarkte (>500 gqm), Nahversorgungsabdeckung im Ortsteil Schétmar
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Aldi, UferstraBBe 18

Abb. 45: Aldi, UferstraBBe 18
T

£
L)

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF rund 885 gm

= keine Erweiterungsmdglichkeiten

Standortsituation:

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

= Gemeinschaftlicher genutzter Parkplatz direkt am Markt, relativ wenige
Stellplatze fir die Geschéaftsanzahl am Standort

> ZeitgemaBes, modernes Objekt an starkem Einzelhandelsstandort,
ohne Erweiterungsmdglichkeit, wenige Stellplatze

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Netto Marken-Discount, BegastraBBe 15
Abb. 46: Netto Marken-Discount, BegastraBBe 15

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF Discounter rund 850 gm

= GemaB des aktuellem Netto-Ladenlayouts (700-900 gm) durchschnitt-
liche VKF

Standortsituation:

= Moderne Immobilie

= Eigener Parkplatz direkt am Markt

= geringe Werbesichtanbindung

= viele Kopplungsmdéglichkeiten durch Lage im Zentrum von Schétmar

> ZeitgemaBes, modernes Objekt, Verkaufsflache fir heutige Betrei-
beranspriiche ausreichend, gute Stellplatzsituation
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Hit Lebensmittelmarkt, SchloBstraBe 36a

Abb. 47: Hit Lebensmittelmarkt, SchloBstraBe 36a

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF rund 2.750 gm

= mehrere Konzessionare

Standortsituation:

= In die Jahre gekommene Immobilie

= Eigener Parkplatz direkt am Markt und 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, HoffmannstraBBe 17
Abb. 48: Marktkauf, HoffmannstraBBe 17

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:

= VKF rund 6.335 gm (inkl. angrenzendem Getrankemarkt)
= mehrere Konzessiondre

Standortsituation:

= In die Jahre gekommene Immobilie

= Kopplungsmadglichkeiten mit mehreren Anbietern durch am Fachmarkt-
zentrum

= Sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

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

Seite 64

cima.



() Bad Salzuflen
Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bad Salzuflen 2020 g~ CI ma |

Lidl, HoffmannstraBBe 19 Unlii Market, SchloBstraBBe 60
Abb. 49: Lidl, HoffmannstraBBe 19 Abb. 50: Unlii Market, SchloBstraBe 60

Foto: cima 2018

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF rund 625 gm

Verkaufsflachensituation:

= VKF Discounter rund 1.100 gm Standortsituation:
Standortsituation: = Einfache Immobilie
= ZeitgeméaBe Immobilie = Eigener Parkplatz direkt am Markt
=  Kopplungsmaoglichkeiten mit mehreren Anbietern durch Fachmarkt- = Gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung
zentrum = In unmittelbarer Nahe zum Fachmarktzentrum gelegen
= Sehr gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung 2> Einfache Immobilie an HauptverkehrsstraBe, fuBlaufig vom Fach-
> ZeitgemaBe Immobilie an starkem Einzelhandelsstandort, sehr marktzentrum HoffmannstraBe
gute MIV-Erreichbarkeit und Parkplatzsituation, hohes Kopplungs-
potential
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6.3.3 Werl-Aspe

Der Stadtteil Werl-Aspe weist eine Verkaufsflachendichte von 0,28 gm/EW
und eine Einzelhandelszentralitat von 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 PENNY sowie durch den Supermarkt EDEKA. Erganzt wird das
Angebot durch den HOFLADEN-WEIBENBACH, einen Getrankemarkt und
mehrere Backereien. Defizite hinsichtlich einer fuBlaufigen Erreichbarkeit
eines Nahversorger bestehen am ehesten fiir Bewohner im schwach besie-
delten nordlichen Teil des Stadtteils. Fiir eine Ansiedlung eines Nahversor-
gers ist in diesem Bereich jedoch voraussichtlich insgesamt zu wenig Po-
tential. Zudem ware eine Ansiedlung entlang der Bielefelder Strae zu be-
vorzugen, um so den zentralen Versorgungsbereich Knetterheide zu star-
ken.

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

= Edeka Drdger, Bielefelder Strae 5
= Penny, Bielefelder Strafle 10

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.
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Abb. 51: Standorte Lebensmittelmérkte (>500 gqm), Nahversorgungsabdeckung im Ortsteil Werl Aspe
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Bearbeitung: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreet Map-Mitwirkende
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Edeka Drager, Bielefelder StraBBe 5
Abb. 52: Edeka Dréger, Bielefelder StraBBe 5

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF rund 800 gm
= Konzessionar (Backerei)

Standortsituation:

= Altere Immobile
= Eigener (kleiner) Parkplatz und gute Werbesichtanbindung
= Im naheren Umfeld (ca. 250 m) befindet sich ein weiterer Nahversorger

= Kopplungspotentiale mit weiteren Einzelhdndlern und Dienstleistungen
in der Umgebung

> Immobile im Nebenzentrum (Knetterheide), Kopplungspotentiale
sind vorhanden, eigener Parkplatz und gute Werbesichtanbindung

~L e Clima.

Penny-Markt, Bielefelder StraBBe 10
Abb. 53: Penny, Bielefelder StraBe 10

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:

= VKF Discounter rund 660 gm
= Konzessionar (Backerei)

Standortsituation:

= Kleinflachige Immobilie

= Im weiteren Umfeld (ca. 250 m) befindet sich ein weiterer Nahversorger
(Edeka) sowie weitere Einzelhandelsgeschafte und Dienstleister

=  Gute PKW-Stellplatzausstattung

> Kleinflichiges Objekt am Rand eines Wohngebietes, gute Stell-
platzausstattung
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6.3.4 Lockhausen

Lockhausen stellt den westlichsten Stadtteil der Stadt Bad Salzuflen dar und
weist im periodischen Bedarf eine Verkaufsflachendichte von 0,30 gm/EW
und eine Einzelhandelszentralitdt von 54,4 % auf. Zahlenseitig steht der
Stadtteil somit ungefahr auf einer Stufe mit dem Stadtteil Werl-Aspe. Den-
noch ergibt sich hinsichtlich der Nahversorgung ein anderes Bild. Mit dem
groBflachigen ALDI-Markt besteht lediglich ein Nahversorger in diesem
Stadtteil. Eine Besonderheit ergibt sich aus dem Umstand, dass der von
Lockhausen nérdlich gelegene Stadtteil Biemsen-Ahmsen und das stdlich
gelegene Willfer-Bexten keinerlei Lebensmittelmarkte aufweisen. Es ist da-
her wahrscheinlich, dass der ALDI-Markt auch die Versorgungsfunktion fiir
einen Teil der Bewohner dieser Stadtteile Gbernimmt. Somit ist, trotz der
recht solitdren Lage, der Markt fiir die Nahversorgung im westlichen Stadt-
gebiet von Wichtigkeit. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass der Markt
verstarkt von Berufspendlern aufgesucht wird.

Auch in diesem Stadytteil ist auf Basis der sortimentsspezifischen Einzelhan-
delszentralitat noch Potential fiir weitere Verkaufsflachen vorhanden. Eine
Erweiterung des bestehenden Discounters oder die Ansiedlung eines wei-
teren groBflachigen Anbieters kann sich auf Grundlage raumordnerischer
Vorgaben grundsatzlich schwierig gestalten, ist aber auch nicht als unmég-
lich einzuschatzen.

Insgesamt ist zum Zeitpunkt der Erhebung in diesem Stadtteil ein groBerer
Lebensmittelmarkt (Verkaufsflache >500 gm) vorzufinden (vgl. Abb. 55):

= Aldi, Am Bexterholz 2

~L e ClmaAa.

Aldi, Am Bexterholz 2
Abb. 54: Aldi, Am Bexterholz 2

Fotos: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF Discounter rund 960 gm

Standortsituation:

= ZeitgemédBe Immobilie

= Eigener Parkplatz mit zahlreichen Stellpldtzen

= AuBerhalb des Stadtkerns an einer AusfallstraBe gelegen
= Einzelner Einzelhandelsstandort

> ZeitgemaBes Objekt im landlich gepragten Raum
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Abb. 55: Standorte Lebensmittelmérkte (>500 gqm), Nahversorgungsabdeckung im Ortsteil Lockhausen
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6.3.5 Holzhausen

Holzhausen, im Stiden von Bad Salzuflen, weist im periodischen Bedarf eine
relativ geringe Verkaufsflachendichte von 0,22 gm/EW und eine Einzelhan-
delszentralitat von 55,5 % auf. Im Bereich der Nahversorgung ist neben Ba-
ckerei, Fleischerei und einem Bioladen v.a. der Lebensmittelmarkt MAR-
KANT prédgend fir die Nahversorgung im Stadtteil. Hinsichtlich einer fuB3-
laufigen Erreichbarkeit besteht fiir das nordlich gelegene Wohngebiet ein
Defizit. Wenngleich die Einzelhandelszentralitat im periodischen Bedarfs-
bereich auf ein unausgefiilltes Potential hinsichtlich der gesamten Ver-
kaufsflache hinweist, ist eine Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers als
eher unwahrscheinlich einzuschatzen. Vielmehr ware iber eine Erweiterung
des bestehenden Marktes nachzudenken, besonders vor dem Hintergrund,
dass in Hinblick auf die Verkaufsflache noch Potential innerhalb der Klein-
flachigkeit (Verkaufsflache <800 gm) besteht.

Insgesamt ist zum Zeitpunkt der Erhebung in diesem Stadtteil ein gréBerer
Lebensmittelmarkt (Verkaufsflache >500 gm) vorzufinden (vgl. Abb. 57):

= Markant, HauptstraBe 39

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Markant, HauptstraBBe 39

Abb. 56: Markant, HauptstraBBe 39

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF rund 540 gm
= Konzessionar (Backerei)

Standortsituation:

= Kleinflachige Immobilie

= Einziger groBerer Nahversorger im Ortsteil Holzhausen
= Eigener Parkplatz direkt am Markt

=  Gute MIV-Erreichbarkeit und Werbesichtanbindung

= Direkt an der BundesstraBe 239 gelegen

> Kleinflachige Immobilie, im stdlichen Randgebiet der Stadt gele-
gen, direkte Lage an einer Bundesstral3e
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Abb. 57: Standorte Lebensmittelmarkte (>500 gqm), Nahve
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6.3.6 Ehrsen-Breden

Der Stadtteil Ehrsen-Breden weist im periodischen Bedarf eine Verkaufsfla-
chendichte von 0,26 gm/EW und eine Einzelhandelszentralitat von 54,3 %
auf. Als einziger Nahversorger ist in diesem Stadtteil EDEKA ansassig. Wenn
auch nicht fur jeden Einwohner im Stadtteil eine fuBlaufige Erreichbarkeit
zum nachsten Nahversorger sichergestellt ist und die ausgewiesenen
Kennzahlen eher fiir eine Unterversorgung sprechen, ist die Nahe der
Wohngebiete zum angrenzenden Stadtteil Schétmar hervorzuheben. Es ist
davon auszugehen, dass die Lebensmittelmarkte in Schétmar hier zumin-
dest teilweise die Versorgungsfunktion tGbernehmen. Angesichts dessen
hat eine weitere Ansiedlung eines Nahversogers keine Prioritat.

Insgesamt ist zum Zeitpunkt der Erhebung in diesem Stadtteil ein gréBerer
Lebensmittelmarkt (Verkaufsflache >500 gm) vorzufinden (Abb. 59):

= Edeka Siekmann, Lemgoer StraBe 20

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Edeka Siekman, Lemgoer StraBBe 20

Abb. 58: Edeka Siekman, Lemgoer StraBBe 20

Foto: cima 2018

Verkaufsflachensituation:
= VKF rund 800 gm

= Konzessionar (Backerei)

Standortsituation:

= ZeitgemédBe Immobilie

= Eigener Parkplatz direkt am Markt

= Gute MIV-Erreichbarkeit

= an AusfallstraBe in Richtung Lemgo gelegen

= ZeitgemaBe Immobilie mit eigenem Parkplatz, einziger groBflachi-
ger Nahversorger im Ortsteil Ehrsen-Breden
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...ich fiihl’ mich wohl.

I 4

Abb. 59: Standorte Lebensmittelmarkte (>500 gm), Nahversorgungsabdeckung im Ortsteil Ehrsen-Breden
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6.3.7 Weitere Stadtteile (Biemsen-Ahmsen, Grastrup-
Holsen, Papenhausen, Retzen, Wiilfer-Bexten,
Wiisten)

Unter den bisher nicht erwdhnten Stadtteilen weist der Stadtteil Wisten
noch das beste Angebot auf, was nahezu ausschlieBlich auf den EDEKA-
Markt an der Salzufler StraBe zuriickzufiihren ist. Der Markt zeichnet sich
durch eine insgesamt gute Erreichbarkeit aus und halt auch eigene Park-
platze fur Kunden vor. Zudem befinden sich entlang der Salzufler StraB3e
einige ergéanzende Angebote (z.B. Apotheke). Insgesamt stellt dieser Markt
zwar eine wichtige Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfes fur
die Bewohner des Stadtteils sicher, aufgrund der im Vergleich zu Ublichen
Edeka-Lebensmittelmarkten kleinen Verkaufsflache (<400 gm) kann ein
umfassendes Angebot jedoch nicht bereitgestellt werden. Es sollte sicher-
gestellt werden, dass dieser Markt auch in Zukunft weitergefiihrt wird, um
eine Nahversorgung in diesem Stadtbereich weiterhin zu gewahrleisten.
Falls ein geeignetes Grundstiick in der Umgebung gefunden und eine Er-
weiterung in Betracht gezogen wird, wirde dies die Stadt Bad Salzuflen
grundsatzlich unterstiitzen. Falls eine Erweiterung in die GroBflachigkeit er-
folgen sollte, miusste dessen Vertrdglichkeit sowie im Hinblick auf landes-
planerische Vorgaben Ausnahmeregelungen des Landesentwicklungspla-
nes Nordrhein-Westfalen geprift werden.

Die Verkaufsflachendichte im periodischen Bedarf liegt in Wiisten bei 0,12
gm/EW und die Einzelhandelszentralitat entsprechend (nur) bei 24,2 %.
Hervorzuheben ist an dieser Stelle, dass in den Stadtteilen Biemsen-
Ahmsen, Grastrup-Hdlsen, Papenhausen, Retzen und Wilfer-Bexten kei-
nerlei Angebot an Lebensmittelmarkten besteht. Das bedeutet, dass den
Einwohnern dieser Stadtteile auch kein Lebensmittelmarkt in fuBlaufiger
Distanz zur Verfligung steht. Zwar ist grundsatzlich in Wohn- und Misch-
gebieten die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufs-
fliche von bis zu 800 gm planungsrechtlich zuldssig”, dennoch ist aus

“Es gilt auch hier die raumordnerischen Vorgaben zu beriicksichtigen.

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

betriebswirtschaftlichen Grinden jedoch leider oftmals nicht moglich, in
solch -gemessen an der Bevdlkerungszahl- kleinen Stadtteilen stationdre
Nahversorger anzusiedeln.
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6.5 Fazit zur Nahversorgung

Bad Salzuflen weist, wie bereits in Kapitel 4 dargestellt, im periodischen
Bedarfsbereich eine Einzelhandelszentralitdt von 87 % und hinsichtlich der
Branche Nahrungs- und Genussmittel sogar eine Einzelhandelszentralitat
von 89 % auf. Lediglich die Branchengruppe Schnittblumen und Zeitschrif-
ten fallt mit einer Handelszentralitat von 67 % deutlich ab. Hierdurch kann
von einem insgesamt gutem aber zugleich von einem noch weiter ausbau-
fahigen Nahversorgungsangebot gesprochen werden. Die weitere Betrach-
tung der Gesamtausstattung zeigt zudem, dass die gangigen Betriebstypen
des Lebensmitteleinzelhandels (Discounter, Vollsortimenter und SB-Wa-
renhaus) im Stadtgebiet mehrfach vorhanden sind und durch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) ergénzt werden.

Die vorhanden Nahversorger sind v.a. in den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt und am Fachmarktzentrum Hoffmannstrafe zu finden. Zum
Teil bestehen jedoch auch (groBflachige) Nahversorgungsanbieter in soli-
taren Lagen. Diesbeziglich konnten teilweise raumliche Disparitaten inner-
halb der Stadt Bad Salzuflen aufgezeigt werden. Einige landlich gepragte
Stadtteile (z.B. Wiilfer-Bexten) verfligen Gber kein oder nur ein rudimenta-
res Angebot. Als Ausnahme ist hierbei der ebenfalls eher landlich gepragte
Stadtteil Lockhausen zu nennen, der mit einem ALDI-Markt noch ein ge-
wisses Angebot aufweisen kann. Da es sich hierbei um einen Discounter
handelt, ist das Angebot jedoch beschrankt und nicht mit dem Angebot zu
vergleichen, dass ein Vollsortimenter aufweisen wiirde.

Empfehlungen zum Erhalt, Sicherung und Starkung der Nahversor-
gungstrukturen

= Analog zum bisherigen Konzept gilt es weiterhin primar den Status Quo
zu sichern. Aus Sicht der cima sollten die vorhandenen Potenziale in
erster Linie fir die Bestandsoptimierung und die Modernisierung

24
Eine fuBlaufige Erreichbarkeit wird angenommen, wenn die Gehzeit zum néchsten Lebens-
mittelmarkt maximal 10 Minuten betragt.

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

bereits ortsansassiger Einzelhandelsbetriebe genutzt werden. Es gilt
also, die Modernisierung der Lebensmittelmarkte zu forcieren. Hierbei
inbegriffen ist auch eine grundsatzliche Ermdglichung der Anpassung
der Verkaufsflachen auf aktuelle VerkaufsflichengréBen. Es muss je-
doch beachtet werden, dass sobald eine Modernisierung bzw. eine Er-
weiterung hin zur GroBflachigkeit erfolgen soll v.a. raumordnerische
Vorgaben problematisch sein kénnen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt liegt auf der konkreten Sicherung wichti-
ger Lebensmittelmarkte. Hierzu zahlt vor allem der EDEKA-Markt im
Stadtteil Wisten, da dieser die Nahversorgung fiir einen GroBteil der im
Stadtteil lebenden Bevdlkerung sichert. Ein Erhalt dieses Marktes ist als
wichtig anzusehen. Auch kdme eine Verlagerung innerhalb des Stadt-
teils mit gleichzeitiger Anpassung der Verkaufsflaiche in Frage. Hier
scheint auch eine VergrdBerung innerhalb der Kleinflachigkeit als sinn-
voll. Andernfalls, im Falle einer Erweiterung in die GroBflachigkeit, waren
auch die Prifung raumordnerischer Ausnahmeregelungen notwendig,
die auf eine wohnortnahe Nahversorgung abzielen. Auch den Aldi-
Markt im Stadtteil Lockhausen gilt es primar zu erhalten bzw. soweit mit
dem LEP NRW vereinbar, eine Anpassung an die gegenwartigen Markt-
erfordernisse zu ermdglichen. Dieser Markt stellt im westlichen Stadt-
gebiet namlich ebenfalls eine wohnortnahe Grundversorgung an Le-
bensmittel sicher.

Neben dem Erhalt und der Modernisierung bestehender Markte kon-
nen auch weitere Ansiedlungen die Nahversorgungsstrukturen starken.
Hierbei sind neben den zentralen Versorgungsbereichen besonders die
in Abb. 38 (Abschnitt 6.3) dargestellten Suchrdume zu beachten. Vor
allem im ndérdlichen Teil des Stadtteils Bad Salzuflen konnten Bereiche
ausgemacht werden, in denen eine grof3e Anzahl an Einwohnern woh-
nen, aber eine fuBlaufige Erreichbarkeit™ zu einem Nahversorger nicht
gewahrleistet ist. Hinsichtlich der Genehmigungspolitik sollte sich an
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die Ziele und Grundséatze der Einzelhandelsentwicklung gehalten wer-
den (vgl. Abschnitt 10.1), wobei sich im Speziellen an der Ansiedlungs-
matrix (Abb. 75) orientiert werden sollte. Dies schlieBt auch mit ein, dass
bestimmte Bereiche (z.B. Gewerbegebiete) als Ansiedlungsstandorte
nicht in Frage kommen.

Nicht zuletzt tragen auch die Wochenmarkte im Stadtteil Bad Salzuflen
und Schétmar ein stiickweit zur Nahversorgung bei. Noch wichtiger ist
jedoch deren Funktion als Passantenfrequenzbringer. Die Wochen-
markte ziehen die Einkdufer verstarkt zu dem jeweiligen Einzelhandels-
standort, wodurch grundsétzlich auch Gbrige Einzelhandler profitieren
kdnnen. Es ist daher wichtig, dass das Wochenmarktangebot und der
Kontakt zu den Betreibern gepflegt werden, um weiterhin von diesem
Effekt profitieren zu kdnnen. Zudem sollten auch die Ergebnisse der
Passanten- und Onlinebefragung beriicksichtigt werden (vgl. Abschnitt
11.7). Neben der Bewertung der Wochenmarkte wurde auch nach kon-
kreten Verbesserungsvorschlagen gefragt. Es zeigt sich deutlich, dass
ein groBeres und vielfaltigeres Angebot gewlinscht wird.

Bad Salzuflen
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7 Zentrenkonzept fiir die Stadt Bad Salzuflen

7.1 Zum Begriff der zentralen Versorgungs-
bereiche

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs" ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht ein-
gefihrt worden. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansiedlungsvorha-
ben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in
die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass
.keine schadlichen Auswirkungen” auf Zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein diir-
fen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner
Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,Zentraler Versorgungs-
bereich” in Landesentwicklungsprogrammen und - planen oder Einzelhan-
delserlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen
planungsrechtlichen Instrumentariums gefthrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-

gaben fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten
Zentren Zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fir

Eine Ausfihrliche Definition des Begriffes Zentraler Versorgungsbereich findet sich im An-
hang unter Abschnitt 13.4.

polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und
Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen
und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.”

Zentrale Versorgungsbereiche mussen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeu-
tig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Ver-
sorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.”’

Fir die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bau-
leitpldnen bzw. in Raumordnungspldnen ebenso wie sonstige raum-
ordnerische oder stddtebauliche Konzeptionen zu beriicksichtigen. Da-
raus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstandig als Zentrale Versorgungsbereiche
entwickelt sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung je-
doch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an &ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Biironut-
zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Ein-
heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der
Funktion eines Zentralen Versorgungsbereichs ab. In dem Hauptzent-
rum einer groBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger als in dem
Hauptzentrum  einer  kleineren = Gemeinde. = Neben-  und

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit
Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei
der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen,
die nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sortimentsbreite
und -tiefe zu beachten.

= Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und wei-
terer Fachmarkte an einer AusfallstraBe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zuklnftigen Entwick-

lungsmdglichkeiten gleichermaBen zu berticksichtigen. Bei der Beurteilung

vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versorgungsbereich ein-

zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschrif-

ten folgende BewertungsmalBstabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= heutige und geplante Versorgungsfunktion,

= stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dar-
Uber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen

Das BVerwG flhrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus:
,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Gbergemeindlichen Einzugsbereich vo-
raus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlichen
Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Uber den

Bad Salzuflen
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regelmaBig ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel-
und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
maBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mittel-
und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten
wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer Stadte
bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmaBig
vorwiegend Waren fir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fir
Teilbereich des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden®.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das OVG Miinster
hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen be-
statigt™.

7.2 Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt
Bad Salzuflen und sonstige Standort-
kategorien

Die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebene Einzelhandelsstruktur
ist Grundlage fir die Ableitung des rdumlichen Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Bad Salzuflen. Unter Beriicksichtigung der bisherigen

unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs be-
steht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im
Einzugsbereich lebenden Bevolkerung.”

® Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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Zentrenstruktur, der derzeitigen Siedlungsstruktur sowie des vorhandenen
Einzelhandelsbesatzes empfiehlt die cima der Stadt Bad Salzuflen die Bei-
behaltung der folgenden Zentrenstruktur:

= Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)
= Zentraler Versorgungsbereich Schétmar (Hauptzentrum)
= Zentraler Versorgungsbereich Knetterheide (Nebenzentrum)

Neben den zentralen Versorgungsbereichen gibt es ein weiteres Zentrum,
welches ebenso eine wichtige Versorgungsfunktion in der Stadt Uber-
nimmt, jedoch unter keinem besonderen Schutzstatus i.S. eines zentralen
Versorgungsbereiches steht. Dies ist das Fachmarktzentrum Hoffmann-
straBe.

Abb. 60: Kriterien von zentralen Versorgungsbereichen und Zuordnung

Kriterien eines Knetter- Hoffmann-
zentralen heide straBe
Versorgungsbereiches

Umfang des

vorhandenen N4 v N4

Einzelhandelsbesatzes

Umfang des
vorhandenen
Dienstleistungsbesatzes

Stadtebaulich
integrierte Lage

Erreichbarkeit (OPNV, zu
FuB)

Heutige und geplante
Versorgungsfunktion

L X
CC KX
CC KX
P < X B <

Stadtebauliche

Planungen der v v v X

Gemeinde

W/ Kriterium wird erfillt x Kriterium wird nicht erfullt A Kriterium wird teilweise erfiillt

Quelle: cima 2020

Anmerkung: Eine stadtebaulich integrierte Lage setzt voraus, dass der Standort neben der
Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich stadtebaulich in das Umfeld eingebunden sein muss.
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Standorte in Gewerbegebieten oder isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben
erflillen diese Voraussetzungen grundsétzlich nicht.

Die Unterschiedlichkeit der beschriebenen Lagen wird deutlich, wenn man
die oben genannten Kriterien (vgl. Abschnitt 7.1) fur die jeweilige Lage
Uberprift. Fur die abgegrenzten Bereiche der Innenstadt, Schétmar und
Knetterheide treffen alle angesetzten Kriterien fiir einen zentralen Versor-
gungsbereich zu (vgl. Abb. 60). Besonders sind die erganzenden Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe in diesen Bereichen zahlreich vorhanden.
Auch die anderen Kriterien werden in diesen Gebieten vollkommen erfiillt
(vgl. und die Detailbeschreibungen der Abschnitte 7.2.1 bis 7.2.3). Fir den
Bereich des im Weiteren als Fachmarktzentrum ausgewiesenen Gebietes
an der HoffmannstraBe sind die Kriterien nicht erfillt. Vor allem aufgrund
der nichtvorhandenen stadtebaulichen Integration und Struktur kommt
diese Lage nicht als zentraler Versorgungsbereich in Frage (vgl. Abschnitt
7.2.4).

Die Abb. 61 (Seite 82) verdeutlicht die raumliche Lage der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie des Fachmarktzentrums innerhalb des Stadtge-
bietes. Aus Abb. 62 (Seite 83) wird deutlich, dass ein GroBteil (rd. 42 %) der
Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu finden ist. Der zu
diesem zentralen Versorgungsbereich gehérende verhdltnismaBige ge-
ringe Verkaufsflachenanteil (rd. 16 %) spiegelt die flr eine Innenstadt typi-
schen, eher kleinflachigen Verkaufsflachenzuschnitte der Geschéfte wider.
In Relation zu den anderen zentralen Versorgungsbereichen wird in diesem
Bereich der hochste Umsatz generiert. Im weiteren Vergleich der abgrenz-
ten Bereiche offenbart sich hinsichtlich des Betriebs-, Verkaufsflachen- und
Umsatzanteils die herausgehobene Bedeutung des Fachmarktzentrums
HoffmannstraBe innerhalb der Stadt Bad Salzuflen. Obwohl hier nur
rd. 8 % der Betriebe ansassig sind, ist sowohl der Verkaufsflachenanteil
(rd. 26 %) als auch der Umsatzanteil (rd. 25 %) vergleichsweise hoch und
Ubersteigt im Einzelvergleich die zentralen Versorgungsbereiche.

Im Vergleich zur bisherigen Zentrenstruktur aus dem Jahr 2007 konnten
keine grundsatzlichen Veranderungen ausgemacht werden, d.h. dass we-
der ein zentraler Versorgungsbereich wegfallt noch ein zusatzlicher
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Versorgungsbereich seitens der cima empfohlen werden kann. Dennoch
sind im Detail einige kleinere und im Fall des zentralen Versorgungsberei-
ches Schétmar auch gréBere Anderungen vorgenommen worden. Die An-
passungen werden im Zuge der Darstellung der einzelnen Bereiche ge-
nauer dargelegt und begriindet (vgl. Abschnitt 7.2.1 bis Abschnitt 7.2.4).

Bad Salzuflen
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Abb. 61: Lage der zentralen Versorgungsbereiche in Bad Salzuflen

annénstadt (Hauptzentrum)

v FMZ HoffmannstralBe

Schétmar (Hauptzentrum)

& Knettérheide (Nebenzentrum)

=== Fachmarktzentrum
= Zentraler Versorgungsbereich
' [ stadtgebiet Bad Salzuflen

1 2 km

Quelle: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
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Abb. 62: Anteil der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bad Salzuflen

Umsatz in % 32,3
Verkaufsflache in % 40,6
Anzahl der Betriebe
S 29,3
in %
I I I I I I I I
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W ZVB Innenstadt B ZVB Schétmar B ZVB Knetterheide
(136 Betriebe, ca. 11.675 m? VK, (50 Betriebe, ca. 11.205 m? VK, (15 Betriebe, ca. 1.660 m? VK,
ca. 46,1 Mio. € Umsatz) ca. 38,6 Mio. € Umsatz) ca. 7,9 Mio. € Umsatz)
B FMZ Hoffmannstr. sonstige Lage
(26 Betriebe, ca. 18.800 m? VK, (94 Betriebe, ca. 29.675 m? VK,
ca. 53,6 Mio. € Umsatz) ca. 69,8 Mio. € Umsatz)

Quelle: cima 2019
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7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

(Hauptzentrum)

Aus Sicht der cima liegt eine ausreichende stadtebauliche Grundlage zur
(weiteren) Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
als eines der Hauptzentren der Stadt Bad Salzuflen vor.

Mittels der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in gm, Anzahl
der Betriebe, Umsatz) innerhalb des abgegrenzten Zentrums wird die Be-
deutung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt fur die Nahver-
sorgung und dariiber hinaus dargestellt”. In die Abgrenzung sind vorhan-
dene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende komplementare Nutzun-
gen (Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergérten etc.)
eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfligen.

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt tbernimmt die Funktion
eines Hauptzentrums der Stadt Bad Salzuflen. Innerhalb des definierten Be-
reichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatzes vorhanden (rd. 42 % der Einzelhandelsbetriebe der Stadt Bad Sal-
zuflen befinden sich innerhalb des abgegrenzten Bereiches; der Verkaufs-
flachenanteil betragt rd. 16 %). Ergdnzend finden sich in dem definierten
Bereich Dienstleistungseinrichtungen (Arzte, Pflegedienst, Banken, Gastro-
nomie etc.). Ferner ist eine Integration in die Wohngebiete gegeben.

Der fir den Einzelhandel relevante Bereich des zentralen Versorgungsbe-
reiches setzt sich aus dem Haupteinkaufsbereich entlang der Stral3en
.Lange StraBe”, ,DammstraBBe”, ,BriiderstraBBe”, ,Am Markt” und deren Ver-
langerung (,Steege”, ,OsterstraBe”), dem siidlichen Teil der Wenkenstral3e
sowie durch die umgegebenen StraBen im Stadtkern zusammen®'. Alle in-
nerhalb der Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches befindlichen

30 . . . .
Sowohl die dargestellten Kennziffern des zentralen Versorgungsbereiches als auch die kar-
tografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Erhebungszeitraum
Sommer 2018.
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Grundstticke bzw. Flurstlicke sind in den zentralen Versorgungsbereich ein-
bezogen.

Die flaichenmaBig groBten Anbieter im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt sind EDEKA, THALIA, ROSSMANN sowie der sidlich gelegene
REWE. Ansonsten ist der Uberwiegende Teil dieses zentralen Versorgungs-
bereiches von recht kleinflachigen Geschaften gepragt, die fur eine Innen-
stadt typische Sortimente (v.a. Bekleidung/ Wasche) fiihren.

Der 6stliche Teil des ZVB, entlang der Wenkenstraf3e und DammstraBBe (Ost-
lich der Salze) ist starker durch Dienstleistungsanbieter gepragt, Einzel-
handler sind hier nur vereinzelnd zu finden. Dennoch besteht, auf Grund-
lage einiger Leerstande in diesem Bereich, hier das Potential wieder ver-
mehrt Einzelhandler anzusiedeln. Das gleiche gilt fiir die Geschafte entlang
der BruderstraBe. Hier ist die derzeit groBte Anzahl an leerstehenden Ge-
schaften zu finden™,

Das Angebot im gesamten Zentralen Versorgungsbereich wird durch di-
verse Dienstleistungsbetriebe (u.a. Banken, Gastronomie, etc.) gut erganzt.
Zudem findet am Standort Salzhof mehrmals woéchentlich ein Wochen-
markt statt.

Im Vergleich zur Abgrenzung des ZVBs Innenstadt aus dem Jahr 2007 sind
aus Sicht der cima nur geringfligige Anpassungen vorzunehmen, da sich
hinsichtlich der Gesamtstruktur keine gravierenden Verdanderungen erge-
ben haben. Die geringfligigen Anpassungen beziehen sich hierbei vor al-
lem auf die Konkretisierung der Abgrenzung in Form einer parzellenschar-
fen Abgrenzung. Dies hat den Vorteil, dass in Zukunft eindeutige Aussagen
dazu getroffen werden kdnnen, ob ein Grundstiick innerhalb oder auBer-
halb des abgegrenzten Bereiches liegt.

3 . . . g

k Aufgrund des Besatzes sind die genannten StraBen als Haupteinkaufslage fur die Stadt Bad
Salzuflen anzusehen. Eine dariiberhinausgehende konkrete Klassifikation ware nur anhand
einer Passantenfrequenzmessung maoglich.

* 9 von 26 Leerstanden im ZVB Innenstadt.

Seite 84

cima.



Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bad Salzuflen 2020

Abb. 63: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
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Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Seite 85

cima.



Zentren- und Nahversorgungskonzept flr die Stadt Bad Salzuflen 2020

Einzelhandelsstrukturdaten im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt

Im Rahmen der Bestandserhebung im Jahr 2018 wurden im abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt 136 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von 11.675 gm erhoben. Sie realisieren einen Einzel-
handelsumsatz von rd. 46,1 Mio. €. Die Leerstande im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt belaufen sich auf insgesamt 26 Geschéfte und fal-
len vor allem in die Randzonen des Zentralen Versorgungsbereiches.

Abb. 64: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 32 4100 24,3
davon Lebensmittel 19 2890 17,3
aperiodischer Bedarf (gesamt) 104 7575 21,8
davon zentrenrelevant 95 6.705 20,7
gesamt 136 11675 46,1

Quelle: cima 2019

Mit 32 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 4.100 gm und einem Um-
satz von 24,3 Mio. € entfallt auf die Anbieter von Waren des taglichen Be-
darfs ein erheblicher Anteil des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich; es handelt sich in erster Linie um die Lebensmittelmarkte EDEKA und
REWE, kleinere Lebensmittelgeschafte sowie Betriebe des Ladenhandwerks
(Backerei etc.). Ferner wird der im zentralen Versorgungsbereich vorhan-
dene Drogeriemarkt sowie die Apotheken den Angeboten des taglichen
Bedarfs zugeordnet.

Die zentrenrelevanten Warengruppen sind mit insgesamt 127 Betrieben im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vertreten.

Unter Einbezug der ermittelten branchenspezifischen Handelszentralitdten
aus Abschnitt 5.2 ware aus Sicht der cima die Ansiedlung verschiedenster
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Sortimente denkbar. Neben weiteren Bekleidungsgeschaften ware die An-
siedlung eines Schuh- und/oder Sportgeschéftes anzustreben.

7.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Schétmar
(Hauptzentrum)

Der Umfang der vorgefundenen Strukturen im abgegrenzten Bereich des
Stadtteils Schotmar erfillt vollumfanglich die Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich. So ist innerhalb des definierten Bereichs ein
bedeutender Anteil des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes vor-
handen (rd. 16 % der Einzelhandelsbetriebe der Stadt Bad Salzuflen befin-
den sich innerhalb des abgegrenzten Bereiches; der Verkaufsflachenanteil
betragt rd. 15 %). Die Einzelhandelsfunktion wird hier erganzt durch zahl-
reiche komplementdre Nutzungen (Gastronomie und weitere Dienstleis-
tungen). Zudem findet zweimal wdchentlich ein Wochenmarkt statt.

Der zentrale Versorgungsbereich orientiert sich maBgeblich entlang dem
Einzelhandelsbesatz an der BegastraBBe bzw. der StraBe Krumme Weide so-
wie der SchloBstrae. Zum Teil wurden auch umliegende StraBen mitin den
Bereich aufgenommen, um einerseits den dortigen Einzelhandelsbesatz zu
berticksichtigen und andererseits mogliche Potentialflachen fur kiinftige
Entwicklungen miteinzubeziehen. Im Vergleich zur Abgrenzung aus dem
Jahr 2007 kam es hierbei zu einigen Anpassungen. Neben der parzellen-
scharfen Abgrenzung, wodurch sich an manchen Stellen kleinere ,Aus-
buchtungen” ergeben, sind vor allem die folgenden drei Veranderungen
ZU nennen:

= Anpassung im Bereich Oerlinghauser StraBe/ Krumme Weide
= Anpassung im Bereich UferstraBBe
= Anpassung im Bereich SchloBstraBBe

Hinsichtlich der erstgenannten Anpassung im Bereich Oerlinghauser
StraBe/ Krumme Weide wird seitens der cima eine Verkleinerung des ZVB
vorgeschlagen, da es in diesem Bereich zu einer Haufung von leerstehen-
den Geschaften gekommen ist. Zukiinftig ist u.a. aufgrund der kleinteiligen
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Struktur der Geschéfte eher eine Orientierung auf Dienstleister zu erwarten.
Sollte eine Vermittlung zeitnah nicht gelingen, ware hier zumindest lang-
fristig Gber eine Umnutzung der Immobilien nachzudenken. Die neue Be-
grenzung befindet sich nun entlang des Flusses Werre.

Zugleich ist im Bereich der UferstraBe eine zusatzliche Flache mitaufge-
nommen worden. Es handelt sich hierbei um die Immobilien, die derzeit
von ALDI und der Backerei HENSEL genutzt werden. Aus Sicht der cima
sollte dieser, eigentlich zusammenhingende™ Einzelhandelsstandort, aus
planerischer Sichtweise nicht unterschiedlich behandelt werden.

Die letzte gréBere Anderung bezieht sich auf die Erweiterung des zentralen
Versorgungsbereichs im ndérdlichen Bereich entlang der SchloBstraBe.
Diese Abgrenzung ist als eine perspektivische Abgrenzung zu verstehen,
mit Hilfe derer die planerische Méglichkeit eines Ubergangs zwischen dem
HIT-Lebensmittelmarkt und den Ubrigen Einzelhdndlern geschaffen wer-
den soll. Ein Besatz an Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben ist in
diesem Bereich bereits vorhanden. Zusatzlich erméglicht man hierdurch ei-
nen Spielraum fir eine Modernisierung des HIT-Marktes oder ggf. eine
leichtere Umnutzung des Standortes durch die Zulassung zentrenrelevan-
ter- als auch nicht-zentrenrelevanter Sortimente in diesem zentralen Be-
reich der Stadt.

Im Gegensatz zum ZVB Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich
Schétmar nicht so intensiv durch Bekleidungsgeschafte gepragt, wenn-
gleich etwa zwei Geschéafte des Anbieters KIK vorzufinden sind. Dennoch
lassen sich auch die Gbrigen Angebote zum gréBten Teil den zentrenrele-
vanten Sortimenten zuordnen. Beispielsweise ist das Angebot der Branche
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat u.a. durch den Anbieter ACTION sowie
der Branche Nahrungs- und Genussmittel v.a. durch die groBflachigen Le-
bensmittelmarkte ALDI, NETTO und HIT recht stark in Schétmar vertreten.

Die rdaumliche Abgrenzung und Ausweisung dieses Standortbereiches als
Hauptzentrum sollen dessen funktionale Bedeutung fiir die wohnortnahe

33
So wird beispielsweise die angrenzende Parkfladche gemeinsam genutzt.
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Versorgung des Stadtteils betonen und gleichzeitig den planerischen Wil-
len zum Ausdruck bringen, diese Strukturen kiinftig weiter zu schiitzen und
gezielt zu starken.
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Abb. 65: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Schotmar

Quelle: cima 2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
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Einzelhandelsstrukturdaten im zentralen Versorgungsbereich Schot-
mar

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereich Schétmar 50 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von 11.205 gm erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
rd. 38,6 Mio. €. Es gibt im neu abgegrenzten ZVB Schétmar derzeit insge-
samt 17 Leerstande (inkl. ehemaliger Gastronomiebetriebe).

Abb. 66: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich Schotmar

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) ~ flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 18 5.240 26,5
davon Lebensmittel 12 4.155 20,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 32 5965 12,0
davon zentrenrelevant 28 4850 10,6
gesamt 50 11.205 38,6

Quelle: cima 2019

In Schétmar entféllt mit 18 Betrieben bzw. einer Verkaufsfliche von
5.240 gm und einem Umsatz von 26,5 Mio. € ebenfalls ein erheblicher An-
teil des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich auf die Anbieter
von Waren des taglichen Bedarfs. Aufgrund der bereits hohen Ausstat-
tungswerte sollten weitere Ansiedlungen im periodischen Bedarfsbereich
in Schétmar keine Prioritat haben. Vielmehr sollte versucht werden, tGbrige
Sortimente, die in Bad Salzuflen bisher unterreprasentiert sind, in diesem
ZVB anzusiedeln. Der Fokus sollte dabei auf die Nutzung der vorhandenen,
leerstehenden Geschafte u.a. in der SchloBstraBe gelegt werden.

7.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Knetterheide
(Nebenzentrum)

Der Umfang der vorgefundenen Strukturen entlang des mittleren Teils der
Bielefelder StraBe erfiillt auch weiterhin die Anforderungen an einen
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zentralen Versorgungsbereich. Innerhalb des definierten Bereichs ist ein
hervorzuhebender Anteil des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes
vorhanden (rd. 5 % der Einzelhandelsbetriebe der Stadt Bad Salzuflen be-
finden sich innerhalb des abgegrenzten Bereiches; der Verkaufsflachenan-
teil betragt rd. 2 %). Gleichwohl deuten die in Relation zum zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt und dem zentralen Versorgungsbereich
Schoétmar geringeren Werte auf eine eher erganzende Funktion hinsichtlich
des Einzelhandels in Bad Salzuflen hin. Dieser abgeschwéchten Bedeutung
wird durch die Einstufung des zentralen Versorgungsbereiches Knetter-
heide als Nebenzentrum Rechnung getragen. Wie Abb. 67 auf der folgen-
den Seite zu entnehmen, ist im abgegrenzten Bereich, wie auch in den be-
reits vorgestellten zentralen Versorgungsbereichen, eine Durchmischung
von Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie vorzufinden.

Die Abgrenzung sollte sich aus Sicht der cima weitestgehend an der Ab-
grenzung des Konzeptes aus dem Jahr 2007 orientieren. Verdnderungen
gegenlber den bisherigen Abgrenzungen ergeben sich nur aus der Tatsa-
che, dass nun eine parzellenscharfe Abgrenzung vorgenommen wurde.
Hieraus ergeben sich kleinere Veranderungen beispielsweise im Bereich
Bielefelder StraBe/ Brokerweg.

Heutzutage ist der zentrale Versorgungsbereich v.a. durch den EDEKA-
Markt gepragt. Ansonsten ist der zentrale Versorgungsbereich durch Ge-
schafte mit recht kleinflachigen Verkaufsflaichenzuschnitten gekennzeich-
net. Anbieter sind hier u.a. SP:SCHALK (Elektrofachmarkt) und DAS
SCHREIBECK. Nordostlich des zentralen Versorgungsbereiches besteht ein
mit dem Discounter PENNY und einer angrenzenden Backerei ein zusatzli-
ches Angebot in der Nahe. Der Standort ist aufgrund der Entfernung zu
den Standorten der Ubrigen Einzelhandler und Dienstleister jedoch als
Standort in solitarer Lage anzusehen. Daher ist dieser Standort nicht in den
ZVB Knetterheide mitaufgenommen worden.
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Abb. 67: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Knetterheide
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Einzelhandelsstrukturdaten im zentralen Versorgungsbereich Knetter-
heide

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereich Knetterheide 15 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 1.660 gm erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsum-
satz von rd. 7,9 Mio. €. Zum Zeitpunkt der Erhebung konnte lediglich ein
leerstehendes Geschéft im zentralen Versorgungsbereich Knetterheide
ausgemacht werden.

Abb. 68: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich Knetterheide

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 9 1.200 6,5
davon Lebensmittel 6 1.045 5,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 460 1,4
davon zentrenrelevant 6 415 1,3
gesamt 15 1660 7.9

Quelle: cima 2019

Mit 9 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 1.200 gm und einem Umsatz
von 6,5 Mio. € entfdllt auch in diesem zentralen Versorgungsbereich der
Uberwiegende Anteil des Einzelhandels auf die Anbieter von Waren des
taglichen Bedarfs. Es handelt sich hierbei v.a. um den Lebensmittelmarkt
EDEKA sowie um den Getrankefachmarkt UDO. Ferner werden die im zent-
ralen Versorgungsbereich vorhandenen Bdackereien den Angeboten des
taglichen Bedarfs zugeordnet. Auch die sechs Betriebe des aperiodischen
Bedarfsbereiches im zentralen Versorgungsbereich Knetterheide sind den
zentrenrelevanten Warengruppen zuzuordnen.

. vgl. Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-Westfalen (www.recht.nrw.de)
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7.2.4 Fachmarktzentrum HoffmannstraB3e

Das Fachmarktzentrum HoffmannstraBe liegt im Zentrum des Stadtgebie-
tes zwischen den beiden zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und
Schétmar. Wirft man einen Blick in die Vergangenheit, kann man feststel-
len, dass nach der Betriebsaufgabe der Hoffmanns Starkefabrik und der
Ubernahme von wesentlichen Gelidndeteilen durch einen Investor, sich am
Standort eine Einzelhandelsagglomeration gebildet hat. Es gab vor allem
zwei groBe Einzelhandelsentwicklungen in der Vergangenheit: Die erste
Entwicklung fand im Jahr 1999 mit der Errichtung insbesondere von Markt-
kauf statt. Eine zweite groBe Ansiedlungswelle von Einzelhandelsgeschéf-
ten erfolgte im Jahr 2004. Damals siedelten sich etwa Lidl, Teddy Toys,
Takko, ein Elektrofachmarkt und das Geschaft Danisches Bettenlager am
Standort an.

Dem Fachmarktzentrum Hoffmannstrafe liegt der Bebauungsplan Nr. 0178
zugrunde, der im Jahr 1998 erstmalig aufgestellt wurde. Besondere Wich-
tigkeit hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes aus dem Jahr 2004, da
hier wesentliche Festlegungen fiir die weitere Entwicklungen des Fach-
marktzentrum HoffmannstraBBe getroffen wurden. Seit dem Jahr 2012 be-
sitzt die mittlerweile 4. Anderung dieses Bebauungsplanes ihre Giiltigkeit,
wobei diese Anderung lediglich den westlichen Bereich entlang der Bahn-
linie betrifft.

Im Laufe der Zeit hat sich nicht nur der Bebauungsplan gedndert, sondern
auch die zugrundeliegenden Gesetze und Erldsse. War beispielsweise zu-
erst noch der Einzelhandelserlass NRW, der die Ansiedlung von Einzelhan-
delsgroBbetrieben, die Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben
regelt, aus dem Jahre 1996 relevant, so war es spater der Erlass aus dem
Jahr 2008™. Ahnliches gilt fir den Landesentwicklungsplan NRW, der zwi-
schenzeitlich Gberarbeitet und zuletzt im Jahr 2019 aktualisiert wurde.” Im
Zusammenhang mit dem Landesentwicklungsplan NRW ist auch das LEPro

* vgl. Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nord-
rhein-Westfalen (www.wirtschaft.nrw/landesplanung)
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NRW (Landesentwicklungsprogramm) von Bedeutung fiir die bestehenden
Strukturen im Gebiet. Hier sind § 24 (Fassung von 2005) und § 24a (Fassung
von 2007) zu nennen, die im Vorgriff Einfluss auf die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes aus dem Jahr 2004 genommen haben dirften.

Auf Grundlage von damaligen Rechtsvoraussetzungen stand friiher einer
stadtebaulich nicht-integrierten Entwicklung vergleichsweise wenig entge-
gen. Der heutige Rechtsrahmen hingegen versucht die Entwicklung durch
bestimmte Ver- und Gebote verstarkt zu steuern. Dementsprechend waren
bestimmte, vergangene Einzelhandelsentwicklungen heutzutage am
Standort nicht mehr unbedingt genehmigungsfahig. Zugleich erklart sich
hierdurch die fiir ein Fachmarktzentrum eher ungewdéhnliche Besatzstruk-
tur, bei denen die bereits bestehenden Betriebe Bestandsrecht genieBen.

Heutzutage besteht durch die Lage des Fachmarktzentrums Hoffmann-
straBe an einer HauptverkehrsstraBe (Rudolph-Brandes-Allee) eine sehr
gute Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr, auf welchen die-
ser mit groBzligigen Stellflaichen fir PKW auch priméar ausgelegt ist. Das
Fachmarktzentrum ist also als ein klassischer ,Kofferraumstandort” zu be-
trachten. Zudem liegt eine weitere HauptverkehrsstraBe (Lockhauser
StraBe) nicht weit vom Standort entfernt. Ebenfalls an der Rudolph-Bran-
des-Allee liegt die nachstliegende Bushaltestelle ,Rathaus”. Wenngleich die
groBeren Wohnsiedlungen etwas weiter entfernt liegen, besteht auch eine
fuBlaufige Erreichbarkeit des Fachmarktzentrums HoffmannstraBe. Ge-
schafte weisen in diesem Bereich zumeist relativ groBe Verkaufsflachen
(>400 gm) auf und stellen daher primar eine Ergdnzung zu den Uberwie-
gend kleinteiligen Geschéaften in den Innenstadtlagen dar. Wenngleich ei-
nige wenige Dienstleistungsangebote vorhanden sind, kommt der Stand-
ort aufgrund der nichtvorhandenen stadtebaulichen Integration nicht fur
eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich in Frage. Zudem liegen
gegenwartig keine stadtebaulichen Planungen der Stadt Bad Salzuflen vor,
durch die in Zukunft ein zentraler Versorgungsbereich entstehen konnte.
Hierbei muss auch beachtet werden, dass weitere (stadtebauliche) Entwick-
lungen hin zu einer stadtebaulichen Einheit, aufgrund des bereits starken
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Einzelhandelsbesatzes und der damit einhergehenden fehlenden Ande-
rungsmaoglichkeit, als unrealistisch anzusehen sind.

Das Fachmarktzentrum nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion im
Einzelhandelsgefiige der Stadt Bad Salzuflen wahr. Insbesondere gilt
dies fiir die zum Teil groBflachigen Fachmarkte. Die erforderliche Nut-
zungsvielfalt eines zentralen Versorgungsbereichs sowie die stadte-
baulichen Kriterien sind allerdings fiir die Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches nicht gegeben und planerisch nicht vorgese-
hen. Dies auch mit Blick auf mogliche schadliche Auswirkungen auf
die bestehenden Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet und
den dortigen aktuellen stidtebaulichen MaBnahmen wie , Aktive In-
nenstadt” und ,Masterplan Schétmar”.
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Abb. 69: Abgrenzung des Fachmarktzentrums HoffmannstraBe
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Einzelhandelsstrukturdaten am Fachmarktzentrum Hoffmannstraf3e

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im abgegrenzten Fachmarkt-
zentrum HoffmannstraBe 26 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von 18.800 gm erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
rd. 53,6 Mio. €. Leerstande am Fachmarktzentrum Hoffmannstrale bestan-
den zur Zeit der Erhebung nicht.

Im Vergleich zur Einzelhandelssituation im Jahre 2007 hat es moderate An-
passungen gegeben. So ist die erhobene Gesamtverkaufsflache heutzu-
tage um rd. 1.700 gm groBer und der Gesamtumsatz ist von ehemals
51,4 Mio. € auf nun 53,6 Mio. € angestiegen.

Abb. 70: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz am Fachmarktzentrum

HoffmannstraBBe

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  fliche in gm  in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 12 6.110 28,4
davon Lebensmittel 9 5.260 23,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 14 12690 25,2
davon zentrenrelevant 6 8.350 18,3
gesamt 26 18.800 53,6

Quelle: cima 2019

Mit 12 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 6.110 gm und einem Um-
satz von 28,4 Mio. € entfallt auf die Anbieter von Waren des taglichen Be-
darfs ein erheblicher Anteil des Einzelhandels am Fachmarktzentrum; es
handelt sich in erster Linie um das SB-Warenhaus MARKTKAUF, die Lebens-
mitteldiscounter LIDL sowie den Bio-Lebensmittelmarkt DER BIOMARKT.
Hinsichtlich des aperiodischen Bedarfes zdhlen zu den gemessen an der
Verkaufsflache groBten Anbietern der Elektronikfachmarkt EXPERT sowie

* Hier insbesondere: 6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen: Die Gemeinden haben dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsag-
glomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Darlber
hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
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der Spielwarenhandler TEDDY TOYS. Die zentrenrelevanten Warengruppen
sind mit insgesamt 18 Betrieben am Fachmarktzentrum vertreten, was fir
einen solchen Standort, der nicht zu den zentralen Versorgungsbereichen
zu zdhlen ist, eine erheblich hohe Anzahl darstellt.

Der Standort sollte in seiner Bedeutung als Fachmarktzentrum erhalten
und ggf. gestdrkt werden. Dies schlieBt jedoch mit ein, dass das Angebot
an zentrenrelevanten Sortimenten und somit zugleich auch an nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten am Standort zukinftig nicht weiter ausge-
baut oder zumindest groéBtenteils beschrankt wird. In Ergédnzung zur ge-
samtstadtischen Ansiedlungsmatrix (vgl. Abb. 75 auf Seite 113) zeigt die
folgende Abb. 71 die Situation speziell fir das Fachmarktzentrum Hoff-
mannstraBe auf.

Abb. 71: Ansiedlungsmatrix fiir das Fachmarktzentrum HoffmannstraBBe

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante
Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

maglich, prioritare
Ansiedlung

groBflichig

(Verkaufsfliche >800 m?) kelie Mgl

keine Ansiedlung

kleinflachig
(Verkaufsfliche <800 m?)

ausnahmsweise vorstellbar,
nach Einzelfallpriifung*

moglich, prioritare

keine Ansiedlung Ansiedlung

* Die Vorgaben der Landesplanung sind zu beachten.”

Quelle: cima 2020
Anmerkung: gemaB geltendem B-Plan Nr. 0178 / 3. And. im ,SO Fachmarktzentrum® mind.
400 m? Verkaufsflache erforderlich.

Die gerade angesprochenen zentrenrelevanten Sortimente, die als Leitsor-
timente der Innenstadt beziehungsweise der anderen zentralen Versor-
gungsbereiche fungieren, sollten groB3flachig auf keinem Fall Gber das ak-
tuelle MaB hinaus ausgebaut werden. Hinsichtlich der Kleinflachigkeit soll-
ten ebenfalls zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden, wobei
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (vgl. Abschnitt 8.3) hier

bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass
eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch
Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.
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aufgrund einer gewissen Nahversorgungsfunktion des Fachmarktzentrums
eine Sonderrolle zufallt. Geht es also um kleinflachige Betriebe und den
Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, sollte nach Einzelfall-
prifung entschieden werden, ob der einzelne Betrieb eine gewlinschte Er-
gadnzung fir das Fachmarktzentrum darstellen kann. Bestenfalls wird hierzu
eine Stellungnahme eingeholt, welche die gegenwartige Situation bewer-
tet. Etwaige Ergdnzungen oder Erweiterungen sollten hierbei unter den fol-
genden Bedingungen beurteilt werden:

= Oberste Prioritdt haben die zentralen Versorgungsbereiche von Bad Sal-
zuflen. Daher sollte zunachst gepriift werden, ob keine Ansiedlung in
einem der drei zentralen Versorgungsbereiche von Bad Salzuflen
moglich ist. Nur wenn dies der Fall ist, sollte das Fachmarktzentrum
HoffmannstraB3e als Standort fiir ein Vorhaben in Betracht gezogen wer-
den.

= |Ist eine Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen, beispiels-
weise aufgrund von fehlender Flachenverfiigbarkeit, nicht mdoglich,
muss dennoch sichergestellt werden, dass keine Gefdhrdung der zent-
ralen Versorgungsbereiche vom Vorhaben ausgeht. Hierbei sollte
auch berticksichtigt werden, dass durch eine Ansiedlung die vorhan-
dene Einzelhandelsagglomeration am Fachmarktzentrum gegeniber
der zentralen Versorgungsbereichen nicht ibermaBig gestarkt wird.

= Im Hinblick auf bestehende Betriebe sollte eine Erweiterung der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente nur bei gleichzeitiger Reduzie-
rung der zentrenrelevanten Sortimente erfolgen.

Unabhangig von diesen Kriterien sollte grundséatzlich darauf geachtet wer-
den, dass das Fachmarktzentrum HoffmannstraBe nicht zu stark gegeniiber
den Ubrigen Nahversorgungsbetrieben in solitdrer Lage oder in den zent-
ralen Versorgungsbereichen wird. Hierzu empfiehlt sich eine Beschrankung
der Gesamtverkaufsflache hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente, wie es in der 3. Anderung des entsprechenden Bebauungsplans
bereits Bestand hat. Zudem ist jedes wegfallende Geschéft (z.B. durch Ge-
schaftsaufgabe) mit zentrenrelevanten Hauptsortiment mdglichst und pri-
oritdr durch ein Geschéaft mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment zu

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

ersetzen. Ein Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist somit
nur notfalls in Betracht zu ziehen.

Die angedachte Ansiedlung eines Tierfuttermittelmarktes ware bei Umset-
zung der vorgeschlagenen Sortimentsliste (vgl. Kapitel 8) daher eine gute
Maglichkeit zur Umsetzung der Empfehlung, méglichst nicht-zentrenrele-
vante Sortimente an diesem Standort anzubieten. Diese und weitere Nut-
zungsvarianten werden in einer separaten Untersuchung behandelt. Diese
sind insbesondere in Bezug zum Neuaufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans Nr. 0251 ,HoffmannstraBe Siid” entlang der Bahntrasse zu be-
trachten.

Seite 95

cima.



Zentren- und Nahversorgungskonzept flr die Stadt Bad Salzuflen 2020

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

8 Ableitung der Sortimentsliste Bad Salzuflen

8.1 Vorbemerkung

Die Stadt Bad Salzuflen verfligt bereits tiber eine eigene Sortimentsliste aus
dem Jahr 2007, die erstmals im Jahr 2011 fortgeschrieben wurde und nun
aufgrund der sich veranderten Gegebenheiten im Einzelhandel sowie der
aktualisierten Vorgaben auf landesplanerischer Ebene erneut fortgeschrie-
ben wird.

Im Rahmen der Herleitung einer Sortimentsliste fur die Stadt Bad Salzuflen
sind die aktuellen landesplanerischen Vorgaben (Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen) zu beriicksichtigen. Grundsatzlich gilt, dass ein pau-
schaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimente des LEP NRW oder auch der Rickgriff auf andere Listen
(z. B. sogenannte ,Kdlner Liste”) im Rahmen der baurechtlichen Steuerung
nicht ausreicht und rechtsfehlerhaft ist.

Das OVG Munster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sorti-
mentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diirfen und baurechtliche
Festsetzungen sich auf aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten be-
ziehen missen. GleichermafBen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzun-
gen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepten beruhen.”

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungs-, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fir die
Stadt Bad Salzuflen. Sie ist aus den aktuellen, 6rtlichen Standortstrukturen
abgeleitet und somit eine maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur

" OVG Miinster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes

aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster

ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erflllt damit die Bedingungen der
aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente fiir die Stadt Bad Salzuflen dient
dem Schutz und der Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche im
Stadtgebiet. Die damit verbundene Einzelhandelssteuerung soll nicht den
Wettbewerb behindern, sondern eine rdumliche Zuordnung vornehmen,
wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

8.2  Kriterien zur Bestimmung der Zentren-
relevanz einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Sortimentsliste fir die Stadt Bad Salzuflen soll
transparent und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kri-
terien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw.
Besonderheiten zu berticksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hin-
sichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt bzw.
den Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwaltung geprégt sein. Fir die
Zentrenrelevanz sind folgende Faktoren mitentscheidend:

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen:
Kopplungsmdglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in der In-
nenstadt angeboten werden, sind flr die Abwagung der Zentrenrelevanz
mit zu berlicksichtigen. Als Beispiele sind hierbei 6ffentliche Einrichtungen
(Rathaus, Burgerbiro etc.) oder auch konsumnahe Dienstleistungsbetriebe
(u. a. Banken, Frisore, Reisebliros, Gastronomiebetriebe) zu verstehen.

vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festsetzungen in der
Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes.
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Beratungsintensitat:

Die Angebotsformen der Haupteinkaufslagen umfassen in erster Linie be-
ratungsintensive Fachgeschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Ein-
kauferlebnis bieten kdnnen. Aus diesem Grund sind solche Betriebsformen
fur einen Zentralen Versorgungsbereich besonders wichtig.

Frequenzbringer:

Je nach StadtgroBe fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenz-
bringer fur eine Innenstadt. In Mittelzentren wie der Stadt Bad Salzuflen
dienen vornehmlich die etablierten Nahversorger sowie groBere Filialun-
ternehmen als Frequenzbringer.

Einfacher Warentransport:

Die GroBe und Transportfahigkeit der Waren spielt eine weitere Rolle bei
der Zentrenrelevanz von Sortimenten. GroBformatige Waren, die einen ge-
wissen Ausstellungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
mussen, sind moglicherweise fur die zentralen Standorte weniger geeignet,
da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit einem sol-
chen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt erfiillt werden
kann (z. B. Baumarkte). Im Gegensatz dazu stehen die so genannten ,Hand-
taschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und k&énnen leicht
transportiert werden (z. B. Bekleidung, Schuhe).

Aktueller Bestand:

Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes im Stadtgebiet sollte als ein
wichtiger Anhaltspunkt fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen.
Dabei steht im Fokus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in inte-
grierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle
Standortverteilung (Verkaufsflache in m?) dient dabei als eine Grundlage
fur die Bewertung der Zentrenrelevanz. Es ist jedoch zu beachten, dass die
Zuordnung der Sortimente darliber hinaus auch die nachfolgenden Fakto-
ren bertcksichtigt. Selbstverstandlich kénnen solche Warengruppen, die
derzeit nicht in der Innenstadt bzw. den weiteren zentralen Versorgungs-
bereichen von Bad Salzuflen vorhanden sind bzw. dort nicht den Verkaufs-
flachenschwerpunkt aufweisen als zentrenrelevant klassifiziert werden,

Bad Salzuflen
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sofern diese z. B. maBBgeblich zur Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes
beitragen.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate:

Aufgrund der Handelsentwicklungen und Marktbestrebungen der Unter-
nehmen darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten
die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt las-
sen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wir-
kung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Bau-
markt sind beispielsweise nur selten fiir einen Zentralen Versorgungsbe-
reich geeignet.

Die Flachenverfigbarkeit im innerstiddtischen Zentralen Versorgungsbe-
reich muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die M&g-
lichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen in der Innenstadt zu entwickeln bzw.
vorhandene Flachen zu modernisieren, sind die Entwicklungsmaoglichkeiten
eines Zentralen Versorgungsbereiches eingeschrankt.

Planungswille der Stadt:

Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer planungs-
rechtlichen Steuerung die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortiments-
liste. Der Planungswille der Stadt kann dabei Auswirkungen auf die Zen-
trenrelevanz von Sortimenten haben. Der Kommune sind hierflr im Rah-
men der Selbstverwaltung weitreichende Kompetenzen zugesagt. Die Pla-
nungshoheit wird insoweit bestarkt. Die Herleitung und Begriindung einer
ortsspezifischen Sortimentsliste muss allerdings mit Bezug auf die aufge-
fuhrten Abwagungsmerkmale erfolgen.

Rechtliche Rahmenbedingungen:

Der Verordnungsgeber hat im aktuellen Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen eine Sortimentsliste formuliert, welche einen verbindli-
chen Kern zentrenrelevanter Sortimente darstellt. Diese Sortimente wurden
im Rahmen der Aktualisierung des Landesentwicklungsplanes auf Grund-
lage einer landesweiten Analyse der Verteilung der Sortimente nach Lagen
innerhalb und auBerhalb der Nordrhein-Westfélischen Innenstadte ermit-
telt und festgelegt.
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8.3  Zur Ableitung der Sortimentsliste der
Stadt Bad Salzuflen

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste (sie bezieht sich auf den Ein-
zelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen und
Motorkraftstoffen) definiert die nahversorgungs-, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Bad Salzuflen. Sie ist aus
den ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und auch darauf ausgerichtet,
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bad Salzuflen zu stérken. Sie
ist eine maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandels-
steuerung. Sie erfillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung
der Oberverwaltungsgerichte.

Dabei ist prinzipiell zu beachten, dass gemaB Raumordnung groBflachige
Einzelhandelsvorhaben nur dann zulassig sind, wenn Vertraglichkeit ge-
genliber den Umlandgemeinden gegeben ist und wenn die ,MafBstéblich-
keit” in Hinblick auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Bad
Salzuflen gewahrt bleibt. D.h. die Bad Salzufler Sortimentsliste stellt keinen
uneingeschrankten Freibrief zur Ansiedlung groBflachigen zentren- und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandels dar.

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente zu betrach-
ten. lhre herausgehobene Bedeutung flr die wohnortnahe Versorgung des
taglichen und wéchentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung auch auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in integrierten La-
gen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kénnen.

Die Aufstellung berlicksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des
Handels in Bad Salzuflen sowie das allgemeine Verbraucherverhalten:

= Die angefihrten Sortimente finden sich bereits heute zu einem GrofB3-
teil in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bad Salzuflen und
tragen malBgeblich zur Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche bei.

Bad Salzuflen

...ich fiihl’ mich wohl.

Die UGber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus aufge-
fihrten Warengruppen stellen Waren des taglichen Bedarfs dar, deren
Kauf haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden wird. Die Aufstel-
lung entspricht somit dem allgemeinen Verbraucherverhalten.

Bei der Warengruppe ,Blumen” wird eine Differenzierung zwischen
Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorgenom-
men: Da Schnittblumen in erster Linie Gber Fachgeschéfte sowie liber
Lebensmittelmarkte verkauft werden, sind diese als nahversorgungsre-
levantes Sortiment anzusehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerate, Pflanzen und -gefaBe werden dagegen
vor allem iber Gartenmarkte verkauft, die u.a. aufgrund ihrer geringen
Flachenproduktivitdt und des Flachenbedarfs in integrierten Lagen
nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente
werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.
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Abb. 72: Verkaufsflachenanteile nach Lagebereichen auf Sortimentsebene: Sortimente des periodischen Bedarfs

Drogerie- und Parflimeriewaren

Arzneimittel (Apotheken)

Nahrungs- und Genussmittel

Zeitschriften, Zeitungen

Schnittblumen, Floristik

M Zentrale Versorgungsbereiche ® Fachmarktzentrum

Quelle: cima 2019

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Bad Salzuflen sind folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant (gleichzeitig zentrenrelevant) zu
bezeichnen:

= Drogerie- und Parfimeriewaren (inkl. Kosmetikartikel, Koérperpflege,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

= Arzneimittel (Apotheken)

= Nahrungs- und Genussmittel

= Zeitschriften, Zeitungen

= Schnittblumen, Floristik (inkl. kleinere Pflanzen)

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfillen (z. B.
als Frequenzbringer),

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= i.d. R einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kunden-
frequenz angewiesen sind,

80% 100%

™ Sonstiges Stadtgebiet

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Synergieeffekte entstehen
zu lassen und

= vorwiegend in der Innenstadt oder in zentralen Versorgungsbereichen
angeboten werden.

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile des
Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich mit aperiodischen Sorti-
menten dokumentiert. Sortimente mit einem bedeutenden Verkaufsfla-
chenanteil in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bad Salzuflen soll-
ten grundsétzlich den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden,
da sie zu den Kernsortimenten des mittelstandischen, strukturpragenden
Facheinzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bad
Salzuflen gehdren.

Darlber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit be-
grundet, wenn diese bisher nicht im zentralen Versorgungsbereich bzw. nur
mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, aber eine strategische Be-
deutung fir die Stadtentwicklung und die Frequenzsicherung des Einzel-
handels in den zentralen Versorgungsbereichen Gibernehmen kénnen. Die
als zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen eine mal3gebliche Be-
deutung fir den Einzelhandel in der integrierten Stadtkernlage ein.
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Abb. 73: Verkaufsflachenanteile nach Lagebereichen auf Sortimentsebene: Sortimente des aperiodischen Bedarfs
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Schuhe
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Quelle: cima 2019
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Bad Salzuflen sowie im Hinblick
auf die dortigen Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung sind folgende
Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Antiquitdten, Kunstgegenstande

= (Augen-)Optik und Horgerateakustik

= Bekleidung, Wasche

= Blcher

= Computer, Bliro-/ Telekommunikation

= Elektrokleingerdte

=  Foto (und Zubehor)

= Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.)
= Lederwaren (inkl. Koffer und Taschen)

= Musikinstrumente

= Schreibwaren (und Blirobedarf)

= Sanitatswaren (Kleingeréate)

= Schuhe

= Spielwaren

= Sportbekleidung, -schuhe und Sportkleingerate
= Unterhaltungselektronik

= Uhren, Schmuck

Das Angebot im Segment Antiquitaten und Kunstgegenstinde stellte
sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Jahr 2018 nur duBerst rudimentar dar.
Es agierten insgesamt drei Anbieter, allesamt in den zentralen Versor-
gungsbereichen. Es handelt sich um ein beratungsintensives, haufig

Hierbei wird Bezug auf Betriebe genommen, die das Segment Bekleidung/ Wésche als
Hauptsortiment fihren.

Bad Salzuflen
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innenstadttypisches Sortiment, dass aus Gutachtersicht als zentrenrelevant
zu klassifizieren ist.

Einzelhandelsbetriebe der Warengruppe (Augen-)Optik und Hoérgera-
teakustik sind in Bad Salzuflen zu 96 % innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiche zu finden und daher eindeutig den zentrenrelevanten Sor-
timenten zuzuordnen.

Das Segment Bekleidung/ Wasche ist in Bad Salzuflen aufgrund der vor-
handenen Angebote in insgesamt 46 Betrieben™ innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ganz klar als zentrenrelevant zu bewerten. Rund
65 % der Verkaufsflache bei Oberbekleidung und rund 47 % bei Wasche
und sonstiger Bekleidung agieren im ZVB. Das flaichenmaBig gréBte Ange-
bot bietet hierbei gegenwartig der Textildiscounter KIK mit zwei Filialen im
zentralen Versorgungsbereich Schétmar.

Das Sortiment Biicher bildet ein typisches zentrenprdgendes Sortiment. Es
ist aufgrund des Verkaufsflachenanteils von 91 % innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bad Salzuflen ebenso den zentrenrelevan-
ten Sortimenten zuzuordnen. Der Hauptanbieter in dieser Branche ist das
Geschaft THALIA in der Innenstadt von Bad Salzuflen.

Wir empfehlen des Weiteren die Sortimentsgruppen Computer/ Kommu-
nikationselektronik und Unterhaltungselektronik als zentrenrelevant zu
bewerten. Der Verkaufsflachenanteil innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche betragt in der Warengruppe Unterhaltungselektronik 12 % und in
der Warengruppe Computer/ Kommunikationselektronik 52 %. Es sollte
planerisches Ziel der Stadt sein, diese Sortimente zukdiinftig verstarkt inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche anzusiedeln. Daher wird diesen
Sortimenten eine Zentrenrelevanz beigemessen. Dariiber hinaus sollten
auch Elektrokleingerdte mit Ausnahme von Lampen und Leuchten zu die-
ser Kategorie gezdhlt werden. Dieses (Teil-)Sortiment bildet zum einen
haufig das Randsortiment von groBeren Lebensmittelméarkten und zum an-
deren stellt es einen Sortimentsbaustein bei Elektroméarkten dar.
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Elektrokleingerate sollen gemaB Wunsch der Stadt Bad Salzuflen als zen-
trenrelevant eingeordnet werden. ElektrogroBgerite (bspw. Waschma-
schinen) sowie Lampen und Leuchten sind demgegeniiber in Bad Salzuf-
len als nicht-zentrenpréagend aufzufassen und werden als nicht-zentren-
relevant klassifiziert.

Das Segment Foto und Zubehor ist in Bad Salzuflen derzeit nur geringfii-
gig gefuhrt. Um zukiinftige Ansiedlungen in den zentralen Versorgungsbe-
reich zu lenken, sollte dieses Sortiment aus Gutachtersicht als zentrenrele-
vant eingestuft werden.

Der Verkaufsflachenanteil des Sortiments Glas/ Porzellan/ Keramik/
Hausrat innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt bei rund 56 %
und sollte aus Gutachtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net werden. Hierdurch erhalt die Stadt Bad Salzuflen fiir die Zukunft wei-
terhin planungsrechtliche Eingriffs- und Steuerungsmaoglichkeiten, wenn es
um die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes aul3erhalb der festgeleg-
ten zentralen Versorgungsbereiche geht.

Das Sortiment Heimtextilien wird zurzeit von drei Geschaften im
Hauptsortiment gefiihrt. Erganzt wird das Angebot durch Randsortimente
zahlreicher weiterer Geschéafte, wobei flachenmaBig das DANISCHE BET-
TENLAGER das groBte Angebot bereitstellt. Insgesamt sind 44 % der Ver-
kaufsflachen fir das Sortiment Heimtextilien in den zentralen Versorgungs-
bereichen vorzufinden und daher ist dieses Sortiment ebenfalls als zentren-
relevant zu bewerten.

Bei Lederwaren (inkl. Koffer und Taschen) befindet sich der Verkaufsfla-
chenschwerpunkt mit rund 70 % der Verkaufsflache in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen. Das Sortiment ist allerdings in Bad Salzuflen insgesamt
nur sehr schwach ausgepragt und wird lediglich im Geschaft LEDER REESE
als Hauptsortiment gefiihrt. Ansonsten ist dieses Sortiment nur als Rand-
sortiment zu finden. Lederwaren zahlen zu den klassischen zentrenpragen-
den Sortimenten und sind daher aus Gutachtersicht als zentrenrelevant
einzustufen.

Bad Salzuflen
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Musikinstrumente waren im Rahmen der Einzelhandelsbestandsanalyse
in Bad Salzuflen in einem Geschéft als Hauptsortiment vorzufinden. Es han-
delt sich hierbei um das MUSIKHAUS BAD SALZUFLEN, welches sich im ZVB
Innenstadt befindet. Es handelt sich allgemein um ein beratungsintensives,
normalerweise innenstadttypisches Sortiment, dass aus Sicht der Stadt Bad
Salzuflen wie auch aus Gutachtersicht ebenfalls als zentrenrelevant zu klas-
sifizieren ist.

Ferner ist das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf aus Gut-
achtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Schreibwaren
werden bereits heute vorwiegend innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche angeboten. Der Verkaufsflichenanteil in den zentralen Versor-
gungsbereichen liegt heute bei rd. 60 %. Zusatzlich zu den Geschéften DAS
SCHREIBECK, NEUNMALKLUG und KOPIEN & DRUCK ist dieses Sortiment
verstarkt auch als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten zu finden.

Sanitdatswaren (medizinisch-orthopadischer Bedarf) werden derzeit zu
rd. 21 % in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten. Auch sollte
dieses Sortiment als zentrenrelevant eingestuft werden, da dieses Sorti-
ment grundsatzlich flir Frequenzen sorgt, die sich auch auf andere Betriebe
innerhalb zentraler Stadtlagen positiv auswirken. Aus den gleichen Griin-
den wie bei den Sportartikeln werden hierbei GroBgerdte von der Zentren-
relevanz ausgeklammert. Somit sind etwa Gehbhilfen, Rollstiihle und Rolla-
toren als Artikel zu werten, die nicht der Zentrenrelevanz unterliegen.

Derzeit befinden sich rund 56 % der Verkaufsflache des Sortiments Schuhe
in den zentralen Versorgungsbereichen, wobei hier v.a. DEICHMANN als
ein wichtiger Anbieter hervorzuheben ist. Schuhe sind ein ,klassisches” In-
nenstadtsortiment, weshalb es zu den zentrenrelevanten Sortimenten
zahlt.

In der Branche Spielwaren entféllt aktuell ein Anteil von lediglich 12 % der
Verkaufsflache auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bad Salzu-
flen. Die meisten Geschéfte, die dieses Sortiment fihren, befinden sich be-
reits in den zentralen Versorgungsbereichen. Dennoch féllt aufgrund der
GroBe der am Fachmarktzentrum HoffmannstraBe ansdssige Anbieter
TEDDY TOYS stark ins Gewicht. Um einer weiteren Verlagerung in solitare
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Lagen entgegenzuwirken, ist die Zuordnung von Spielwaren zu zentrenre-
levanten Sortimenten zu empfehlen.

Das Sortiment Sportartikel (hierzu zéhlen Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportklein- und SportgroBgerate) wird in Bad Salzuflen derzeit ausschlieB-
lich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Abgesehen
vom Geschaft SPORT-ECK gibt es keinen klassischen Sporthandler in der
Stadt. Vielmehr sind Geschéfte (z.B. ZENTAURON) vorzufinden, die ein eher
spezialisiertes Sortiment flihren und somit nur einen bestimmten Kunden-
kreis ansprechen. Insgesamt betrachtet liegt in Bad Salzuflen mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 880 gm im Jahr 2018 kein starkes Angebot vor. Das
flachenmaBig groBte Angebot ist noch bei WOHNWAGEN ULRICH zu fin-
den. Hierbei handelt es sich vor allem um Campingartikel und somit eben-
falls nur um ein relativ spezialisiertes Angebot. Aus Gutachtersicht sowie
aus Sicht der Stadt Bad Salzuflen sollten Sportbekleidung, -schuhe und
Sportkleingeréte als zentrenrelevant eingestuft werden, da sie sdmtliche Ei-
genschaften besitzen, die zentrenrelevante Sortimente i.d.R. auszeichnen.
Anders verhdlt es sich mit SportgroBgeraten (bspw. Hometrainer), die als
.Kofferraumartikel” solche Eigenschaften tendenziell weniger besitzen. Es
wird daher empfohlen, SportgroBgeréte, hierzu zédhlen im Besonderen auch
Reitsportartikel, den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Das Sortiment Uhren und Schmuck als klassisches zentrenrelevantes Sor-
timent wird mit 85% der diesbezliglichen Bad Salzufler Verkaufsflache ganz
vorrangig im ZVB Innenstadt und Schétmar angeboten. Dieses Angebot
wird dort u.a. durch die Anbieter BIJOU BRIGITTE und BROCKSCHMIDT JU-
WELIER reprasentiert.

Nicht zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

= die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

= die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen
LTransportmittels” bedtrfen und

= (Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden.

Bad Salzuflen
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Zudem verfiigen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den je-
weiligen Verkaufsflachen in der Regel nur Uber eine im Vergleich zu nah-
versorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachenproduk-
tivitat.

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeordnet, da
auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenanteile bzw. der Ange-
botsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpragende Bedeutung fir
die zentralen Versorgungsbereiche in Bad Salzuflen nachgewiesen werden
kann. Die Liste ist nicht abschlieBend und stellt lediglich eine Auswahl dar:
= Eisenwaren, Baumarkt (baumarktspezifisches Kernsortiment)

= ElektrogroBgerate

= Fahrrader

= Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche

= Gartenbedarf, Pflanzen

= Kfz-Zubehor

= Lampen und Leuchten

= Mobbel (inkl. Kiichen, Matratzen, Bliromdbel)

= Sanitatswaren (GroBgerate)

= Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen...

= Sportgro3gerate

= Zoobedarf

Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl. Farben, Lacken, Tapeten)
und Gartenbedarf wird fast ausschlieBlich auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs angeboten. Lediglich 2 % bzw. 4 % der Verkaufsflachen lie-
gen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Mit der Festsetzung die-
ser Sortimentsgruppe als nicht-zentrenrelevante Branche bewahrt man sich
planungsrechtliche Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung auch
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiche geht. Die Schaffung eines

Angebotes auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiche wird damit aus-
dricklich ermdglicht.
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Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor ist aus Gutachtersicht
ebenso den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der bran-
chenspezifische Verkaufsflachenanteil innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegt in dieser Branche zwar bei beachtlichen 55 %, aber
Anbieter dieses Sortiments sind nicht als typische Frequenzbringer fir ei-
nen zentralen Versorgungsbereich anzusehen. Zusatzlich halt man sich
durch diese Zuordnung die Mdglichkeit einer Ansiedlung eines Fahrrad-
fachmarktes offen. Fiir einen Fachmarkt werden Ublicherweise groBere Fla-
chen bendtigt, die nur auBerhalb der ZVB zu finden sind.

Die Branche Mébel wird in Bad Salzuflen mit einem Verkaufsflachenanteil
von 17 % auch in den zentralen Versorgungsbereichen gefiihrt. Der Grof3-
teil des Angebots liegt jedoch in sonstigen Lagen. Aufgrund der grundsatz-
lich flachenintensiven Anforderungen der Anbieter dieser Branche sollte
aus Sicht der cima wie bislang eine Zuordnung zu den nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten erfolgen.

Ahnliches gilt fiir das Sortiment Kfz-Zubehér. Zwar betrigt v.a. durch den
Anbieter AutoTeile Schotmar der Verkaufsflachenanteil in den zentralen
Versorgungsbereichen rd. 20 %, aber dieses recht spezifische Sortiment
wirkt grundsatzlich ebenso wenig als klassischer Frequenzbringer. Daher
sollte aus Sicht der cima ebenfalls eine Zuordnung zu den nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten erfolgen.

Hinsichtlich der ElektrogroBgerite, SportgroBgerite, Sanitatswaren -
hier nur GroBgerate — sowie den Lampen und Leuchten, vgl. die Argu-
mentation weiter oben bei den zentrenrelevanten Sortimenten. Daneben
soll sonstiger Einzelhandel (Erotikartikel, Waffen...) zu den nicht-zentren-
relevanten Sortimenten zahlen. Diese Sortimente pragen nicht die zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Bad Salzuflen.

Waren des Zoobedarfs (Tiernahrung, Tiere, und zoologische Artikel) wer-
den lediglich zu einem Flachenanteil von 6 % in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Bad Salzuflen angeboten und hierbei ausschlieBlich
als kleine Randsortimentsflachen. Der groBte Anteil der Gesamtverkaufs-
flache (75 %) entfallt auf das Fachmarktzentrum Hoffmannstral3e, was v.a.
auf die Anbieter FRESSNAPF und EQUIVA zurlickzufiihren ist. Auf
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Grundlage der gegenwartigen Begebenheiten empfiehlt die cima dieses
Segment im Gegensatz zur bisherigen Zuordnung als nahversorgungsrele-
vant kiinftig den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Zusammenfassend wird der Stadt Bad Salzuflen die nachfolgende aktuali-
sierte ,Bad Salzufler Sortimentsliste 2019 empfohlen. Im Unterschied zur
Sortimentsliste des LEP NRW werden in der nachfolgenden Sortimentsliste
auch die nicht-zentrenrelevanten Sortimente aufgeflihrt. Die Liste der
nicht-zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charak-
ter. Sie ist im Gegensatz zur Liste der zentrenrelevanten Sortimente nicht
abschlieBend und kann um weitere Sortimente erganzt werden. Fir die
textlichen Festsetzungen in Bebauungspldnen kann auf die Sortimentsliste
in der vorliegenden Fassung zurlickgegriffen werden. Sofern im Einzelfall
eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen Sortimente erfolgen soll,
empfiehlt die cima einen Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschafts-
zweige (,WZ-Liste"). Eine Zuordnung der cima-Warengruppen zu den WZ-
Gruppen wurde bereits vorgenommen.
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Abb. 74: Sortimentsliste Bad Salzuflen 2019

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel, Pharmazeutische Artikel

Drogerie- und Parfiimeriewaren (inkl. Kosmetikartikel, Kérperpflege,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Nahrungs- und Genussmittel

Schnittblumen, Floristik (inkl. kleinere Pflanzen)

Zeitschriften, Zeitungen

Zentrenrelevante Sortimente

Apotheken (WZ 47.73.0)
Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln (WZ 47.75.0)
Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren (WZ 47.11.1; WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ

47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ 47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (hier nur Schnittblumen
und kleineren Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Antiquitdten, Kunstgegenstande

(Augen-)Optik und Horgerateakustik

Bekleidung, Wasche

Blicher

Computer, Blro-/ Telekommunikation

Elektrokleingerate

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikeln (WZ 47.78.3)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)
Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln (WZ 47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Bichern (WZ 47.61.0)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit
Telekommunikationsgeraten (WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (WZ 47.54.0) (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektroklein-
gerate einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
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Zentrenrelevante Sortimente (1. Fortsetzung)

Foto (und Zubehor) . Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat . Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2)

= Einzelhandel mit Haushaltsgegenstande na. n. g. (WZ 47.59.9)
(daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z.B. Besteck und Tafelgerate,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegenstanden a. n. g.)

= Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n. g. (WZ 47.79.9)
(daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.) . Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0)
(daraus nur Einzelhandel mit Haus- und Tischwasche, z.B. Hand-, bade- und Geschirrtlicher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwasche;
Einzelhandel mit Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl und Sesselaufla-
gen u. A; Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knopfe, ReiBverschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten
zur Herstellung von Teppichen und Stickereien)

=  Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ 47.53.0)
(daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

Lederwaren (inkl. Koffer und Taschen) . Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)
Musikalien, Musikinstrumente . Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien (WZ 47.59.3)
Sanitatswaren (Kleingerate) . Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln (WZ 47.74.0) (auBer akustische Artikel)

(daraus NUR: Einzelhandel mit medizinisch orthopadischen Kleingeraten, z.B. Bandagen, Orthesen, In-
kontinenzartikel, ....)

Schreibwaren (und Birobedarf) . Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (WZ 47.62.2)
Schuhe . Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)
Spielwaren . Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)
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Zentrenrelevante Sortimente (2. Fortsetzung)

Sportbekleidung, -schuhe und Sportkleingerate =  Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
. Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

. Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmobel, Anglerbedarf und Boote) (WZ
47.64.2)

Unterhaltungselektronik, Tontrager =  Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
. Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)

Uhren, Schmuck . Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (Auswahl)

Baby- und Kleinkindbedarf (hier nur Kinderwagen, Kindersitze etc.) . Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur Kinderwagen, Kindersitze)

Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitéareinrichtungen = Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)

und -zubehdr, Bauelemente, Baus:coffe, Beschldge, Eisenwaren, Fliesen, *  Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (ohne Farben, Lacke)
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunst- . . . . e .
ST . Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (WZ 47.59.9) (daraus NUR: Einzelhandels mit Sicherheitssyste-

men wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

. Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (daraus NUR: Einzelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Kohle
und Holz)

ElektrogroBgerate *  Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0) (daraus NUR: ElektrogroBgerate, wie z.B.
Wasch-, Bligel- und Geschirrspiilmaschinen, Kihl und Gefrierschranken und -truhen)

Fahrrader und Fahrradzubehor . Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge »  Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (WZ 47.53.0) (ochne Vorhange)
. Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier nur Farben, Lacke)

= Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (daraus NUR: Einzelhandel mit antiken Teppichen)

(WZ 47.79.1)
Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, . Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (auBer Schnittblumen und
Torf), Gartenhauser, -gerate, (GroB-) Pflanzen und PflanzgefaBe) kleinere Pflanzen)
Kfz- und Motorrad (-zubehor) . Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor (WZ 45.32.0)

. Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (WZ 45.40)
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente (Auswahl) (1. Fortsetzung)

Lampen und Leuchten

Motorenkraftstoffe

Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Bliromobel)

Sanitatswaren (GroBgerate)

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen...

SportgroBgeréte (inkl. Reitsportartikel)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande a. n. g. (WZ 47.59.9) (daraus NUR
Lampen und Leuchten)

Einzelhandel in fremdem/ eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen (WZ 47.30.1; WZ 47.30.2)

Einzelhandel mit Wohnmobeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln (WZ 47.74.0) (auBer akustische Artikel)
(daraus NUR: Einzelhandel mit medizinisch orthopadischen GroBgeraten, z.B. Gehhilfen, Rollatoren, Roll-
stiihle, Duschsitze, ....)

Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ 47.78.9)

Einzelhandel mit Sportartikeln (WZ 47.64.2) (daraus NUR: Einzelhandel mit Reitsportartikeln wie Satteln,
Halftern und Trensen sowie Sport- und Campingartikel) (ochne Sportbekleidung und -schuhe; nur GroB3-
gerate)

Zoobedarf (Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel) L]

Quelle: cima 2019

Im Vergleich zur bestehenden Sortimentsliste aus dem Jahr 2011 ergeben
sich die folgenden relevanten Unterschiede:

Hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Sortimente kommt es zu ei-
ner Zuordnungsanderung von Waren des Zoobedarfs zu den nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten. Darlber hinaus sind kleinere Ergdnzungen
bzw. Prazisierungen (z.B. Schnittblumen und kleinere Pflanzen anstatt Blu-
men; Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren anstatt Nahrungs- und
Genussmittel) vorgenommen worden. Hinsichtlich der Branche der Nah-
rungs- und Genussmittel wurde eine Anpassung der WZ-Nummern vorge-
nommen.

In Bezug auf zentrenrelevante Sortimente wurden kleinere Ergdnzungen
(z.B. (Augen-)Optik und Hérgerdteakustik anstatt Augenoptik, Erganzung

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ 47.76.2)

der WZ-Nummer flr Sportbekleidung) vorgenommen. Zudem sind Verein-
fachungen bei der Benennung (z.B. Zusammenfassung von Computer und
Kommunikationselektronik; Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat) vorge-
nommen worden.

SchlieBlich sind auch bei der Kategorie der nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente einige kleinere Ergdnzungen (z.B. Motorenkraftstoffe) vorgenom-
men worden. Hierzu zéhlen auch Anpassungen der Benennungen und Zu-
sammenfihrungen an die cima-typische Unterteilung bzw. Erhebungs-
weise. Vereinzelnd sind zudem Artikel aus Sortimenten nicht mehr extra in
der Liste mitaufgefiihrt (z.B. Boote, Bettwaren).
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9 Bewertung der Entwicklung seit dem Zentren- und Nahversor-

gungskonzept 2007

Seit Veroffentlichung des bisherigen Zentren- und Nahversorgungskon-
zeptes der Stadt Bad Salzuflen kam es hinsichtlich des Einzelhandels zu teils
enormen Veranderungen. Wie bereits der Abschnitt 2.2 aufzeigt, trifft dies
vor allem auf die Kundenanspriiche und zugleich auf das Einkaufsverhalten
-Stichwort Online-Handel- zu. Trotz dessen gelang es der Stadt Bad Salzu-
flen beispielsweise hinsichtlich der Einzelhandelszentralitat insgesamt den
Status Quo, wenngleich auf einem fir ein Mittelzentrum niedrigem Niveau,
so gut wie zu halten. Im Bereich des periodischen Bedarfes gelang in Bezug
auf die Einzelhandelszentralitdt sogar eine Steigerung um finf Prozent-
punkte (vgl. Abschnitt 5.2).

Hinsichtlich der Innenstadt von Bad Salzuflen ist die insgesamt positive Ent-
wicklung hervorzuheben. Hierzu zahlt beispielsweise die Umsetzung der
damaligen Potentialflaiche am Ostertor sowie die Modernisierung des 6f-
fentlichen Raumes. Schétmar hat hingegen u.a. durch einen vermehrten
Leerstand einen gewissen Attraktivitatsverlust erlitten. BegriiBt wird dies-
beziiglich der Masterplan Schotmar, der sicherlich zu einer positiven Stadt-
teilentwicklung beitragen wird.

Hinsichtlich der Nahversorgungsbetriebe ist die Anzahl relativ konstant ge-
blieben, wenngleich sich die Anbieter mitunter verandert haben. Beispiels-
weise sind der Lebensmitteldiscounter PLUS oder der Supermarkt Jibi nicht
mehr vorhanden. Hierfiir sind jedoch nun neue Anbieter in der Stadt vor-
zufinden. In Bezug auf die Nahversorgung konnte erfreulicherweise der
Standort in Wisten Uber den betrachteten Zeitraum gehalten werden.

Der Gesamtumsatz des Bad Salzufler Einzelhandels liegt rd. 7 Mio. €° Giber
den ermittelnden Werten des bisherigen Konzeptes, was zum Teil auch auf

39
Dieser Wert ist nicht inflationsbereinigt.

die vergroBerte Gesamtverkaufsflache von 65.300 gm im Jahr 2007 auf nun
73.015 gm zurtckzufihren ist. Insgesamt kann aufbauend auf diesen Zah-
len und den beschriebenen Entwicklungen davon gesprochen werden, dass
sich das bisherige Konzept und die damit verbundenen Strategien bewahrt
haben.

Dennoch gibt es aus Sicht der cima an gewissen Stellen Verbesserungspo-
tential. Hierzu zéhlen u.a. die in Kapitel 7 beschrieben Anpassungen der der
rdumlichen Abgrenzungen der Zentralen Versorgungsbereiche oder die im
vorherigen Kapitel erlduterten Anpassungen der Sortimentsliste von Bad
Salzuflen.

Daruber hinaus ist auch die partielle Abkehr von der damals vorgeschlage-
nen recht restriktiven Genehmigungspolitik zu nennen®. Dies soll nicht be-
deuten, dass allgemein die aufgestellten Grundsatze nicht eingehalten
werden sollten, sondern, in Hinblick auf eine bestmdgliche Nahversorgung,
eine Offnung der Standorte unter Wahrung der Vertraglichkeit zu ermég-
lichen ist.

Als weiterer Punkt soll mit diesem Konzept verstarkt Wert auf einen erwei-
terten Bestandschutz gelegt werden (vgl. Abschnitt 10.1.2). Dies bedeutet
die Zulassung einer gewissen Flexibilitat bei der Anpassung an veranderte
Marktbedingungen. Konkret soll Bestandsbetrieben Modernisierungen
und angemessene Verkaufsflachenerweiterungen ermoglicht werden.

* Dieser Punkt zielt explizit auf Nahversorgungbetriebe ab.
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10 Kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Bad Salzuflen

10.1 Ziele und Grundsatze

10.1.1 Vorbemerkung

Die groBBten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der Ent-
wicklung des groBflachigen Einzelhandels" aus. Der Gesetzgeber hat den
Kommunen umfangreiche Mdglichkeiten eingerdumt, die Entwicklung des
groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern.

Das hier vorgelegte Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt
Bad Salzuflen wurde auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplaneri-
schen Rahmenbedingungen erarbeitet. Um eine nachhaltige Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt Bad Salzuflen mittel- bis langfristig zu ge-
wabhrleisten, sollten zukinftige groBflachige Planvorhaben - Neuansied-
lungen, Erweiterungen, Verlagerungen - anhand der folgenden Ziele und
Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung bewertet und beurteilt werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten die
bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen und Grundsatze
des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes (unter Berlicksichtigung der
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Sortimentsliste
Bad Salzuflen) angepasst werden.”

10.1.2 Ubergeordnete Zielsetzungen sowie Grundsitze
der Einzelhandelsentwicklung, Ansiedlungsmatrix

Als tibergeordnete Ziele fur die Bad Salzufler Einzelhandelsentwicklung
sind zu nennen:

Betriebe ab 800 gm VKF oder EH-Agglomerationen ab 800 gm VKF.

= Sicherung und Entwicklung der drei ZVB Innenstadt, Schétmar und
Knetterheide

= Sicherung und Starkung einer zukunftsfahigen Nahversorgung
= Abbau von Versorgungsdisparitaten
= Sicherung und Entwicklung der mittelzentralen Handelsfunktion

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unternehmeri-
sche Initiativen nicht aus Bad Salzuflen getrieben und Konkurrenzen ein-
gedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden”
Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer
Konkurrenz der Standorte innerhalb der Stadt Bad Salzuflen. Wenn es in
Bad Salzuflen gelingt, sich an den nachfolgend aufgefiihrten Grundsatzen
zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und Investitions-
sicherheit fur (gewlinschte) innerstddtische Entwicklungen und Spielrdume.

Grundsatz 1:

Zentrenrelevantes Kernsortiment: Die zentralen Versorgungsbereiche
von Bad Salzuflen genieBen hochste Entwicklungsprioritat. GroBflachiger
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment ist ausschlieBlich in die-
sen abgegrenzten Bereichen zulassig. Es soll zu keiner weiteren Entwick-
lung von nicht integrierten Standortagglomerationen kommen. Als ein-
schrankender Faktor ist ausschlieBlich die Flachenverfligbarkeit in zentralen
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Versorgungsbereichen zu beachten. Ohne die Mdglichkeit, zeitgemaBe,
moderne Flachen in der integrierten Lage zu entwickeln bzw. vorhandene
Flachen zu modernisieren, sind die Entwicklungsmdglichkeiten eines zent-
ralen Versorgungsbereiches eingeschrankt. Der Entwicklung nicht inte-
grierter Standortagglomerationen sollte dennoch entgegengewirkt wer-
den.

Grundsatz 2:

Zentrenrelevantes Kernsortiment (Bestandsschutz): AufBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches soll es grundsatzlich keine Weiterentwick-
lung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten geben. Beste-
hende Betriebe genieBen erweiterten Bestandsschutz. Potenzielle Stand-
orte sind kiinftig nicht-zentrenrelevanten Neuansiedlungen vorbehalten.

Grundsatz 3:

Nahversorgungsrelevantes Kernsortiment: Aul3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sind Neuansiedlungen nur denkbar, wenn eine Versor-
gung der Bewohner im Nahbereich nicht gewahrleistet ist und die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefdhrdet wird.
Bestehende Betriebe genieBen erweiterten Bestandsschutz und sollten die
Maglichkeit bekommen, sich an moderne Marktbedirfnisse anpassen zu
kdnnen, sofern keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
zu erwarten ist (Einzelfallprifung).

Grundsatz 4:

Nicht zentrenrelevantes Kernsortiment: Grofflichiger Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist am Fachmarktzentrum Hoff-
mannstraBe und in den Ubrigen Solitér-/Streulagen zulassig, aber natirlich
auch in den zentralen Versorgungsbereichen.

“ Als Randsortimente sind solche Waren zu verstehen, die das Kernsortiment ergénzen und
eine gewisse funktionale Beziehung zu den Waren des Kernsortimentes aufweisen. Dar-
Uiber muss das Angebot der Randsortimente hinsichtlich des Umfangs (bezogen auf den
Verkaufsflachenanteil) und der Gewichtigkeit (bezogen auf den Umsatzanteil) deutlich

Bad Salzuflen
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Grundsatz 5:
Zentrenrelevante Randsortimente:

Bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist der Verkaufsflachenanteil der zentrenrelevanten Rand-
sortimente® auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. auf eine maxi-
male Verkaufsflache von 800 gm zu beschranken. Es wird empfohlen, im
Rahmen einer Einzelfallpriifung die Dimensionierung einzelner Randsorti-
mentsflachen zu bewerten. So kann sichergestellt werden, dass diese nicht
ausschlieBlich durch ein einziges Sortiment belegt werden und mdgliche
Beeintrachtigungen stadtebaulich schutzwirdiger Strukturen innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche abgewendet werden.

Grundsatz 6:

Sicherstellung der Versorgungsfunktion: Sicherstellung und Schutz der
Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche
bei groBflachigen Ansiedlungsvorhaben. Dieser Grundsatz ist nicht als
Wettbewerbsschutz zu verstehen, sondern als Absicherung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung zugunsten einer ganzheitlichen Versor-

gung.

Zur Umsetzung der Grundsatze in der Praxis der Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende grundsatzlichen Prinzi-
pien anzuwenden:

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind mit Prioritdt in den zentralen Versorgungsbereichen von Bad
Salzuflen anzusiedeln.

gegenliber dem Kernsortiment untergeordnet sein (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Be-
schluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).
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= Uber SO-Gebieten sind die Bestandstrukturen sowie die Potenzial-

und Entwicklungsflachen baurechtlich abzusichern.

* In GE-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzelhan-
del soweit moglich ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier:
Handwerksbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher; Bestandsschutz
genieBen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene Erweiterun-
gen und Erneuerungen zuldssig sein sollten. Nach Ansicht der cima
sollten gewerbliche Bauflachen vornehmlich fir klassisches Gewerbe,
Handwerk und Dienstleistungsbetriebe zur Verfligung stehen. Die An-
siedlung kleinflachiger Anbieter nicht-zentrenrelevanter Sortimente an
sonstigen nicht integrierten Standorten ist zwar grundsatzlich még-
lich®, sollte zur Verhinderung von tiberfliissigen Verkehren und der
weiteren Aufteilung von Kundenstromen jedoch vorranging an den
Fachmarktagglomerationen und -solitarstandorten konzentriert wer-

den.

= In Mi-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroB3-
flachigkeit zuldssig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort ausge-
schlossen werden, wo die Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches beeinflusst und gefdhrdet wird. Im Rahmen der Bau-
leitplanung kann die VerkaufsflachengréBe in MI-Gebieten Uber die
horizontale und vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert wer-

den.

Mit der folgenden Ansiedlungsmatrix (Abb. 75) mit den Ansiedlungsre-
geln fir Neuansiedlungen (inkl. Erweiterungen, Verlagerungen) kann ein

“ Auf Grundlage des ,Visser”-Urteils” (Rs. C-31/16 - Visser Vastgoed Beleggingen) des Euro-

paischen Gerichtshofs vom 30.01.2018.
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erheblicher Anteil der Anfragen vorgeklart werden. Zusatzlich kénnen auch
die im Anhang (Abschnitt 13.6) aufgefuihrten Priifkataloge herangezogen
werden. Die Priifkataloge stellen die wichtigsten Kriterien zusammenfas-

send dar und dienen als Hilfestellung fir eine erste Bewertung.
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Abb. 75: Ubersicht der Ansiedlungsregeln fiir Neuansiedlungen (Ansiedlungsmatrix)

zentrale
Versorgungsbereiche

weitere
Standortkategorien

ZVB (Hauptzentrum)

ZVB (Nebenzentrum)

Siedlungsstrukturell
integrierte Lagen in
Wohn- und Mischgebieten

Fachmarktstandort
HoffmannstraBe

sonstige, nicht integrierte
Standorte

Gewerbegebiete

Quelle: cima 2020

zentrenrelevante

Hauptsortimente

groBflachig mdéglich

groBflachig moglich

keine Ansiedlung

keine Ansiedlung

keine Ansiedlung

nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente

groBflachig maoglich

groBflachig maoglich

kleinflachig (orientiert an
Nahversorgungsfunktion)
oder Standort gemaB LEP

kleinflachig ausnahmsweise
maoglich, nach
Einzelfallprifung

keine Ansiedlung

~L e Clima.

nicht-zentrenrelevante
Hauptsortimente

groBflachig mdglich

groBflachig maoglich

kleinflachig moglich

groBflachig moglich,
prioritare Ansiedlung

ausnahmsweise maoglich,
nach Einzelfallprifung

Einzelhandelsansiedlungen konzeptionell nicht vorgesehen*

Generell ist zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz genieBen. Darliber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachenerweiterungen ermdoglicht werden,
sofern diese fur einen zeitgemaBen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind (erweiterter Bestandsschutz).

Bei Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen Einzelhandels ist der Nachweis der Zentrenvertraglichkeit durch die Anfertigung eines Vertraglichkeitsgutachtens zu erbringen und die
Vorgaben der Landesplanung sind zu beachten. Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineral6lerzeugnissen unterliegt keiner einschrankenden
Steuerung im Einzelhandelskonzept.
*Ausnahmsweise zulassig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter, in jedem Fall aber
kleinflachiger Verkaufsflache zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente. Ansiedlungen von Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sind auf Grundlage des ,Visser-Urteils” (Rs. C-31/16 - Visser Vastgoed Beleggingen) des Europaischen Gerichtshofs vom 30.01.2018 kleinflachig grundsétzlich zulassig.
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10.2 Umsetzung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes

Das vorliegende kommunale Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die
Stadt Bad Salzuflen trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwick-
lungsmaoglichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien.
Basierend auf den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsan-
siedlungen gezielt gesteuert und fir die bestehenden Einzelhandelsstruk-
turen vertraglich gestaltet werden. In Zukunft sollen die Aussagen des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes in die Bauleitplane der Stadt Bad Sal-
zuflen Gbernommen werden und Planungen sich an diesen orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Salzuflen
mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der cima notwendig,
das vorgelegte Zentren- und Nahversorgungskonzept in den zustdndigen
Gremien der Stadt Bad Salzuflen auch als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu beschlieBen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass ein-
zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-
den konnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hirde" fiir solche Pro-
jekte mit dem Beschluss des Zentren- und Nahversorgungskonzept héher
wird und ein Abweichen vom Konzept nur mit einem erhdhten Begriin-
dungsaufwand erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelféllen erfolgt auf
der Grundlage der Kriterien und Ziele des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes. Eine dauerhafte Nichtbeachtung kann dazu fihren, dass das
Konzept nicht mehr abwagungsrelevant ist.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaBigen
Abstanden uberprift und ggf. angepasst werden. Grundlage fiir die Ein-
ordnung der cima war u.a. die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestandser-
hebung.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept ist die notwendige Grundlage
fur rechtssichere Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments-

*vgl. .B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07

und Verkaufsflichenbeschrankungen an bestimmten Standorten®. Als in-
formelles Planungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungs-
rahmen und die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht
die baurechtliche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der
standortbezogenen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechen-
den Bebauungsplane bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen
erfolgen. Dabei sollte sich grundsétzlich auf die Liste zentrenrelevanter Sor-
timente (vgl. Kapitel 8) bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Zentren- und Nahversorgungskonzept bzw. auf die Sor-
timentsliste Bad Salzuflen, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriin-
dung des Bebauungsplans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsan-
siedlungen empfiehlt die cima dariiber hinaus auf den Einzelfall bezogene
Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach § 11, Abs. 3 BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplane ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit
Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zuzu-
rechnen. Darliber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit
Produktions- und Handwerksbetrieben (z.B. Installateure, Direktverkauf)
weiterhin zuldssig sein, sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsfla-
che eingerichtet sind.

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d.h. die Bereiche,
die einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau zu bestimmen und
zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten In-
nenbereich (gemaB § 30 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (geman
§ 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Aufstellung von Bebauungsplanen
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zu Uberprifen (8 9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte
§ 34 Abs. 3 BauGB Moglichkeiten auf, ungewtinschte Einzelhandelsansied-
lungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen.

Insbesondere in Mischgebieten (aber auch dariiber hinaus) sind kleinfla-
chige Einzelhandelsansiedlungen mdglich. Es besteht jedoch auch in
Mischgebieten die Mdglichkeit, zum Schutz und zur Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen™.
Jedoch sollte auch hier auf das Zentren- und Nahversorgungskonzept und
auf die fur Bad Salzuflen geltende Liste zentren- und nicht-zentrenrelevan-
ter Sortimente Bezug genommen werden. Fir einen akuten Fall stehen im
Baurecht auch die Mdglichkeiten einer Veranderungssperre (§ 14 BauGB)
und Zurickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfligung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Zentren- und Nahversorgungskon-
zept sollen weder unternehmerische Initiativen aus der Stadt Bad Salzuflen
getrieben noch Konkurrenzen grundsatzlich eingedammt oder vermieden
werden. Vielmehr soll es aber zur Konkurrenz der Unternehmen unterei-
nander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte. Wenn es der
Stadt Bad Salzuflen gelingt, sich (auch politisch) auf dieses Einzelhandels-
konzept festzulegen, bedeutet dies auch Planungs- und Investitionssicher-
heit fiir (gewiinschte) Entwicklungen in den zentralen Versorgungsberei-
chen und den tbrigen Einzelhandelslagen.

Zum Schutz und zur Starkung der Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums kann in Berei-
chen auBerhalb des Ortszentrums (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit bestimmten Sor-
timenten ausgeschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des OVG Miinster 20.04.2004
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(7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der Grundeigentiimer, die wegen des Aus-
schlusses von Einzelhandel einen Wertverlust ihrer Grundstiicke befiirchteten (vom OVG

abgelehnt).
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10.3 MaBnahmen zur Belebung des Einzelhandels in den Stadtzentren

Stadte sind als Orte des Handels entstanden und seitdem dadurch gepragt.
Unter dem Einfluss der demografischen Entwicklung, der Veranderungen
im Konsumverhalten, der Digitalisierung und den sinkenden Frequenzen in
den Zentren ist der alleinige Einkauf von Waren zukinftig nicht mehr
Hauptmotiv fiir den Zentrenbesuch. Erfolgreiche Zentren sind Orte, an de-
nen der Einkauf zum kommunikativen und emotionalen Erlebnis wird, sie
bieten die Chance zum Entdecken, persénlichen Kontakten und Unterhal-
tung. Daneben sind vor allem die Bereiche Freizeit und Tourismus, Mobili-
tat und Verkehr sowie Wohnen von steigender Bedeutung. Im Folgenden
werden flir Bad Salzuflen Ideen und MaBnahmen fiir die Zukunft eines le-
bendigen Zentrums formuliert, wobei der Blick hierbei konkret auf den Ein-
zelhandel gerichtet wird.

Der Handel hat fir den Stadtebau und die Stadtentwicklung einer Stadt
eine hohe Bedeutung. Neben seiner Versorgungsfunktion fir die Bevolke-
rung tragt er entscheidend zur Belebung, Gestaltung und Funktion von
Zentren bei, so dass diese ihren Aufgaben im Geflige der Stadt als attrak-
tiver Aufenthaltsort, als Ort der Kommunikation und identifikationsbilden-
der Bereich der Stadt gerecht werden kdnnen. Daher ist auch die Sicherung
der lokalen Versorgungsstrukturen in Bad Salzuflen so wichtig. Der Handel
ist und bleibt die Leitfunktion fiir die Zentren, seine Dynamik ist des-
halb auch maBgeblich fiir die vielen strukturellen Anderungen im
Zentrum.

Weiterhin muss es fur den stationaren Handel in Bad Salzuflen besondere
Anziehungspunkte geben. Hierzu kann zunachst eine starkere Verknip-
fung von Einzelhandel- und Dienstleistungsangeboten helfen. Auch
Flagship-Stores, moderne Spezialanbieter, aber auch Warenhauser mit ziel-
gruppenorientierten Shop-in-Shop Konzepten kénnen diese Rolle Uber-
nehmen. Die klassischen Verkaufsraume kdnnen sich zunehmend zu

47
Pop-up-Stores sind provisorische Einzelhandelsgeschafte, die Gbergangsweise in leerste-
henden Geschaftsrdumen betrieben werden.

Kombinationen von Verkaufs-, Show- und ,Feelrooms” entwickeln und die
dort erlebten Produkte vielfach online bestellt werden — vor Ort oder spater
mobil.

Magnete der Zentren in Bad Salzuflen kdénnen aber auch einzelne expo-
nierte Kulturbauten oder innerstadtische Frei- und Aufenthaltsraume von
besonderer Qualitat sein. Stadtebauliche Individualitat oder die Verkniip-
fung von historischen und modernen Elementen kénnen zu Markenele-
menten von Bad Salzuflen werden. Social-Media-Angebote bestimmen die
Planung des Stadtbesuchs und die Besucherlenkung. Neben dauerhaften
Magneten kdnnen auch temporare Magnete in Form von Events oder Pop-
Up-Stores” Besucher in die Zentren von Bad Salzuflen locken.

Potenzielle MaBnahmen:

= Leerstandsmanagement: Mit einer Dekoration leerstehender Ladenlo-
kale ist den Leerstdanden und den damit einhergehenden stadtebauli-
chen Defiziten und Funktionsverlusten der Zentren von Bad Salzuflen
entgegenzuwirken. Ziel ist eine schnelle optische Aufwertung der Berei-
che. Dazu sind die Eigentlimer der Leerstande zu identifizieren, zu kon-
taktieren und an der Umsetzung (finanziell) zu beteiligen. Langfristig ist
ein Geschaftslagenmanagement zur nachhaltigen Leerstandsreduktion
zu etablieren. Im Stadtteil Schotmar bietet sich eine Zusammenarbeit
mit dem gegenwartig in Aufbau befindlichen Quartiersmanagement an.

= Store-Check im Facheinzelhandel mit Umsetzungsbegleitung (Quali-
tat von Ladeninnengestaltung und LadenauBBengestaltung, Sortiments-
niveau): dringend sollten die Handler, die es betrifft an die Hand ge-
nommen werden, damit es nicht zu weiteren Leerstdnden kommt.
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= Verbesserung des Wochenmarkts: Die Wichtigkeit der Wochenmarkte
der Stadt Bad Salzuflen wurde bereits in Kapitel 6 hervorgehoben. Den-
noch sei an dieser Stelle nochmals erwdhnt, dass sie eine nicht zu un-
terschatzende Rolle fiir den gesamten Einzelhandel in der ndheren Um-
gebung haben. Aus der Online- und Passantenbefragung ging beson-
ders fur den Wochenmarkt im Ortsteil Schotmar der Wunsch nach ei-
nem gréBeren und vielfdltigeren Angebot hervor. Es sollte daher beson-
ders die Attraktivitat der Wochenmarkte flr potenzielle neue Handler
gesteigert werden. Durch Potenzialanalysen und Kundenbefragungen
kdnnen geeignete Entwicklungsstrategien ermittelt werden. Hierzu zéh-
len etwa die Ermittlung von Branchenliicken, neuer Marktanlasse (z. B.
.Feierabendmarkt”) und die Steigerung und Vermarktung der Regiona-
litdt in einem Marketingkonzept. Ein professionelles Wochenmarkt-Ma-
nagement ist fir die Umsetzung geeigneter MaBnahmen empfehlens-
wert.

» Qualitdt der Auslagen der Einzelhédndler stetig verbessern: Die be-
stehende Gestaltungsrichtlinie als TeilmaBnahme aus dem ,Masterplan
Gestaltung Innenstadt” aus dem Jahr 2014 (im Juli 2019 Uberarbeitet)
wird regelmaBig Uberprift und entsprechend aktualisiert. Zudem sollte
darauf geachtet werden, dass die Richtlinie auch umgesetzt wird. Gege-
benenfalls bedarf es einer Beratung der betroffenen Einzelhdndler hin-
sichtlich der Anforderungen.

= Das gleiche gilt fur das Qualitdtsniveau in der AuBengastronomie,
wo bereits das gleiche Instrumentarium angewendet wird.

Die vorangestellten MaBnahmen sollten professionell begleitet werden.
Neben den konkret auf den Einzelhandel abzielenden MaBBhahmen ist es
fur die Belebung der Stadt wichtig, bereichslibergreifend zu agieren. Vor
allem eine Zusammenarbeit der Akteure aus den Bereichen Freizeit und
Tourismus sowie Stadtmarketing, Stadtentwicklung und Verkehr sollte
grundsatzlich gefordert werden. Im Zuge der Durchflihrung der genannten
MaBnahmen sind auch die Themenfelder Flachenmanagement, Events und
Image, Marketing und Gestaltung von Wichtigkeit.

Bad Salzuflen
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Der Umgang mit dem stetig steigenden Online-Handel sollte auch ver-
starkt mitbetrachtet werden, wobei mégliche MaBnahmen im Folgenden
bereits einmal aufgefihrt werden. Hierbei wird beachtet und aufgefiihrt,
welche Schritte die Stadt Bad Salzuflen bereits genommen hat, welche
Schritte in naher Zukunft folgen und welche MaBBnahmen dariiber hinaus
noch moglich waren.

Eine besondere Bedeutung kommt hier dem Stadtmarketing von Bad Sal-
zuflen zu, das durch die Durchfiihrung mehrerer Projekte bzw. Veranstal-
tungen und deren Vermarktung die Attraktivitat von Bad Salzuflen steigert.
Der Einzelhandel und die Entwicklung der Zentren stellt eines der drei Ge-
schaftsfelder dar. Im Hinblick auf den Einzelhandel und auch der Gastrono-
mie erstellt das Stadtmarketing jahrlich die Flyer ,Shopping Guide” und
.Pure Gastlichkeit”, der den Biirgern eine gute Ubersicht iber die Angebote
der Stadt zur Verfligung stellt und gleichzeitig Veranderungen kommuni-
ziert. Dieser Flyer steht auch im Internet zur Verfigung, wodurch grund-
satzlich ein breiteres Publikum erreicht werden kann. Dies ist eindeutig eine
positive Entwicklung, da die Informationsbeschaffung oft im Internet be-
ginnt. Dennoch wird innerhalb der Flyer seither nur ein Teilgebiet der Stadt
Bad Salzuflen dargestellt. Es ware dementsprechend informativer, wenn
auch weitere Stadtgebiete dargestellt werden wiirden, umso auch Informa-
tionen Uber bislang vernachlassigte Bereiche (z.B. Einzelhandel im Bereich
Knetterheide) bereitzustellen. Wenngleich der digitale Flyer ein erster wich-
tiger Schritt ist, um den stationdren Einzelhdndlern von Bad Salzuflen auch
im Internet ein Gesicht zu geben, sind noch weitere MaBnahmen mdglich,
um die Digitalisierung zu nutzen und den Einzelhdndlern vor Ort zu helfen.
Hierzu zéhlen:

» Ein Online-Schaufenster zur Darstellung von Einzelhandel und er-
gidnzenden Dienstleistungen kann dazu beitragen den stationdren
Einzelhandel Online noch sichtbarer werden zu lassen. Dies ist wichtig,
da heutzutage in vielen Fallen Einkdufe auch im stationdaren Handel be-
reits mit der Informationsbeschaffung im Internet beginnen. Diese Mal3-
nahme baut auf der bisherigen Webseite des Gastronomiefiihrers von
Bad Salzuflen auf, bietet aber die Mdglichkeit Verdnderungen und
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Informationen auch fiir den Einzelhandel zur Verfligung zu stellen. Das
Online-Schaufenster sollte auf allen relevanten Webseiten (stadtische
Homepage, Werbegemeinschaft, Social Media) veroffentlicht werden,
um eine mdglichst hohe Bekanntschaft und Reichweite zu erlangen.

= Darlber hinaus kann die Stadt Bad Salzuflen auch den Einzelhandler vor
Ort bei bestimmten digitalen Themenbereichen (z.B. Onlinehandel,
Google My Business, lokalen Onlineplattformen) helfen, indem Schu-
lungen oder Seminare organisiert oder vermittelt werden.

= Auch kann ein Online-Prasenzcheck fiir die Bereiche Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie vielen Betrieben nitzlich sein. Viele
Handler haben eine Online-Prasenz, aber ist diese auch wirkungsvoll o-
der werden leicht vermeidbare Fehler gemacht? Diese Ergebnisse helfen
jedem Handler weiter, der online sichtbar ist.

Die vorangestellten MaBnahmen sind relativ kurzfristig umzusetzen und
groBtenteils auch unabhédngig voneinander durchzufiihren. Mdchte man
einen Schritt weitergehen und den Einzelhandel vor Ort in mehr als in nur
einem Online-Schaufenster zusammenbringen, dann kann man Uber den
Aufbau einen stadtweiten Online-Einzelhandels-Portals nachdenken. Dies
wirde den gesamten, kooperierenden Einzelhandel der Stadt Bad Salzuflen
auf ein anderes (Service-)Niveau befordern.

» Aufbau eines stadtweiten Online-Einzelhandels-Portals: Aus dem
Online-Schaufenster kann ein transaktionsbasierter lokaler Online-
Marktplatz mit Shop-Funktionalitat erwachsen, der aufgrund der Abbil-
dung von Produktkatalogen RoPo-Effekte hervorruft (Research online.
purchase offline). Der Aufbau eines solchen Portals geht aber Gber die
reine Online-Sichtbarkeit des stationdren Handels hinaus. Er zielt darauf
ab, die gesamte Wettbewerbsfahigkeit, insbesondere die Service-Wahr-
nehmung des Bad Salzufler Einzelhandels zu stérken. Im Zuge des Auf-
baus eines solchen Portals konnen beispielsweise Handler auch bei be-
triebsindividuellen MaBnahmen zur Digitalisierung begleitet und unter-
stutzt werden oder Offline-Online Werbekampagnen geschaltet wer-
den. Nicht zuletzt kann durch die Integration von Handwerksunterneh-
men, Dienstleistern, Gastgewerbe und Hotellerie die Relevanz des

Bad Salzuflen
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lokalen Online-Marktplatzes gesteigert werden. Diese als ,Digitales
Dachmarketing” verstandener Infrastruktur setzt regionale Wertschop-
fung auf eine digitale Grundlage.

= In diesem Zuge sei erwdhnt, dass fur Digital-City-Initiativen Férdermit-
telprogramme auf verschiedenen administrativen Ebenen existieren.
Das Bundesministerium fuir Wirtschaft und Energie unterstiitzt zum Bei-
spiel mit dem Fordermittelprogramm ,go-digital” kleine Unternehmen
mit Finanzierungs-hilfen, um diese in den Bereichen digitale Geschafts-
prozesse und digitale MarkterschlieBung zu qualifizieren. Auch von pri-
vatwirtschaftlicher Seite existieren mittlerweile Initiativen, die Schwung
in die Digitalisierung kommunaler Prozesse bringen kénnen. Zu nennen
sind hier die Kooperationsprogramme von HDE und ebay sowie Bitkom
und des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes. Eine attraktive und
in diesem Kontext bislang wenig genutzte Fordermittelquelle bilden die
Angebote der Europdischen Union. Gerade der Europdische Fond fiir
Regionale Entwicklung (EFRE) scheint mit seinem Fokus auf eine nach-
haltige Stadtentwicklung unter Beriicksichtigung eines verbesserten
Zugangs zu Informations- und Kommunikationstechnologen pradesti-
niert, um Kommunen beim Aufbau von Local-Commerce-Strukturen zu
unterstitzen.

Es konnten in diesem Abschnitt MaBnahmen aufgezeigt werden, die
dem Bad Salzufler Einzelhandel dienlich sein kdnnen. Zunachst wurde
aufgezeigt, welche MaBBnahmen ,offline” von Wichtigkeit sind, um
den stationdaren Handel vor Ort zu unterstiitzen und somit auch die
Stadt Bad Salzuflen attraktiver zu machen. Beispielsweise kénnen
durch sogenannte , Store-Checks” Facheinzelhdndler bei der Innen-
und AuBengestaltung unterstiitzt werden. Neben einzelnen MaBnah-
men ist jedoch besonders die bereichsiibergreifende Zusammenarbeit
wichtig, da relevante Themenfelder wie Flichenmanagement, Events
und Image, Marketing etc. zusammengedacht werden miissen. Zu-
satzlich muss der Online-Bereich mitgedacht werden. Nicht zuletzt die
durch die ,Corona-Krise” ausgeloste Ausnahmesituation hat vielen
Einzelhdndlern gezeigt, wie wichtig eine Onlineprasenz in der
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heutigen Zeit ist. Neben den bereits durchgefiihrten Aktionen (Stich-
wort: digitaler Flyer oder der Er6ffnung des Internetportals ,Bad Sal-
zuflen liefert”) sind weiterfiihrende kurzfristige (z.B. Online-Prasenz-
check) als auch langfristige MaBnahmen (z.B. Aufbau eines Online-
Einzelhandels-Portals) zu nennen.

Hieraus lasst sich fiir Bad Salzuflen die folgende Strategie ableiten:

1.

Kleinere und unabhdngige MaBnahmen sollten méglichst zeit-
nah angegangen und umgesetzt werden. Beispielsweise sollte
sich verstirkt um eine Handlergewinnung fiir den Wochen-
markt gekiimmert werden.

Im Hinblick auf mégliche unterstiitzende Angebote fiir die
Einzelhdndler von Bad Salzuflen sollte eine Handlerbefragung
stattfinden, um relevante Themen zu identifizieren. Alternativ
konnte zunachst eine unverbindliche Informationsveranstal-
tung organisiert werden.

Die langfristigen MaBnahmen (v.a. Aufbau eines Online-
Marktplatzes) sollten in die politische Diskussion miteinge-
bracht werden. Es muss grundsatzlich entschieden werden,
wie stark Bad Salzuflen sich im Bereich regionaler Online-Ein-
zelhandel engagieren méchte.

Bad Salzuflen
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11 Passanten- und Onlinebefragung in Bad Salzuflen

11.1 Methodik

Am Freitag, den 12. Oktober sowie am Samstag, den 13. Oktober 2018
wurde in Bad Salzuflen eine Passanten- und Birgerbefragung durchge-
fuhrt. Die Befragung fand in der Innenstadt von Bad Salzuflen sowie im
Stadtteil Schétmar statt. Zusatzlich wurde im Zeitraum vom 28. September
bis 11. November 2018 eine Onlinebefragung zu den Einkaufsgewohnhei-
ten und -orientierungen durchgefiihrt. Um eine Vergleichbarkeit der Daten
zu gewahrleisten wurde bei beiden Befragungen ein nahezu identischer
Fragebogen genutzt. Insgesamt wurde eine StichprobengréBe (n) von 614
Befragten erreicht (Onlinebefragung: 421 Befragte, Passantenbefragung:
193 Befragte).

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse ber die Einkaufsorientierung der
Befragten zu bekommen. Thematisch hatte die Befragung folgende
Schwerpunkte:

= Beurteilung des Einkaufsortes Bad Salzuflen insgesamt
= Bevorzugte Einkaufsorte

= Verkehrsmittelwahl

= Sortimentsbewertung

= Einkaufsorientierung

= Bewertung der Nahversorgung

=  Wochenmarkt

Im Rahmen der Vor-Ort Befragung wurden eine maoglichst gleichmaBige
Verteilung der Befragten nach Geschlecht und Alter entsprechend der
Grundgesamtheit in Bad Salzuflen beriicksichtigt. Die Ergebnisse der

Befragungen sind in die Analyseergebnisse zur Bewertung des Einzelhan-
dels in der Stadt Bad Salzuflen eingeflossen.

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch aufbereitet
und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusammengefasst. Alle
im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als circa-
Werte zu verstehen. Diese kdnnen geringfligig von den Werten der Roh-
daten abweichen (z. B. durch Rundungen).

Um eine gréBere Ubersichtlichkeit zu gewéhrleisten, wurde in ausgewahl-
ten Fallen nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen als Gra-
fik aufbereitet.
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11.2 Soziodemografische Struktur

Alter und Geschlecht der Befragten Frage: Wie alt sind Sie?
Abb. 76: Geschlecht der Befragten Abb. 77: Altersklassen
30,0%

24,9% 23:9%

25,0% 22,7%
209% 19,4%
20,0% .
Passantenbefragung (n=192) 61,5% 38,5% 166% ¢ oo
15.0% 12,1%

10,9%
9,3%

10,0% 88%
6,1%' I
5,0% 3,1%
" 1,8% 12%
2%0,5%
0,0% -. -
Online-Befragung (n=329) 56,7% 43,3% bis 18 Jahre 19-25 Jahre 26-35 Jahre 36-45 Jahre 46-55 Jahre 56-65 Jahre tber 65 Jahre weiB nicht/
keine Angabe

® Online-Befragung (n=330) m Passantenbefragung (n=193)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% Quelle:  cima 2018

mweiblich mmannlich
= Bei der Passantenbefragung ist ein GroBteil der Befragten (50,8 %) alter
Quelle:  cima 2018 als 55 Jahre.

Im Vergleich sind die Befragten der Onlinebefragung tendenziell jiinger.

= Bei beiden Befragungen (Passanten- und Onlinebefragung) sind mehr
gungen ( gung) Die meisten Personen sind hier den mittleren Altersklassen zuzuordnen.

als die Halfte der befragten Personen weiblich (61,5 % bzw. 56,7 %); 38,5
% bzw. 43,3 % der Befragten sind mannlich.
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11.3 Wohnort der Befragten

Frage: Wo wohnen Sie?

Abb. 78: Herkunft der Befragten
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Online-Befragung (n=324) Passantenbefragung (n=151)

W Bad Salzuflen W Sonstiger Wohnort

Quelle:  cima 2018

= Der allergroBte Teil der Befragten (Onlinebefragung: 96,3 %; Passanten-
befragung: 78,2 %) stammt aus der Stadt Bad Salzuflen und hierbei vor-
wiegend aus den Stadtteilen Bad Salzuflen, Schétmar und Werl-Aspe.

= Hinsichtlich der sonstigen Wohnorte kommt ein GroBteil aus Herford
und Lemgo (Online-Befragung) bzw. Herford und Bielefeld (Passanten-
befragung).

Bad Salzuflen
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11.4 Einkaufsverhalten

Zweck des Besuches des bevorzugten Einkaufsortes

Bad Salzuflen

...ich fihl’ mich wohl.

cima.

Frage: Zu welchem Zweck besuchen Sie gewdhnlich lhren bevorzugten Einkaufsort? (Mehrfachnennungen mdéglich)

Abb. 79: Zweck des Besuches des bevorzugten Einkaufsortes
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Anmerkung: Die Antwort ,ich wohne hier” bezieht sich auf die Umgebung des jeweiligen Standortes.

= Der Uberwiegende Anteil der Befragten sucht den bevorzugten Einkaufsort mit dem Zweck Einkaufen auf. Dieser Punkt wird im Vergleich fiir das Fachmarktzentrum
mit 55,8 % weitaus haufiger genannt.

= Als weiterer Zweck des Besuches spielt bei der Innenstadt Bad Salzuflen die Gastronomie (17,8 %) und hinsichtlich des Ortskerns Schétmar vor allem auch der
Besuch von Bank, Post und weiteren Dienstleistungen eine Rolle (23,2 %).
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Besuchshaufigkeit der Stadt Bad Salzuflen

Frage: Wie haufig sind Sie (zum Einkauf) an Ihrem bevorzugten Einkaufsort?

Abb. 80: Besuchshé&ufigkeit der Innenstadt

Passantenbefragung
(h=157) 14,65 63,1%
Online-Befragung (n=330) 12,4% 50,9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W taglich/fast taglich ® mehrmals wochentlich ® mehrmals monatlich M ca. 1xim Monat

® ca. 1xim Vierteljahr u selten m bisher nur 1x besucht m weiB nicht/ keine Angabe

Quelle:  cima 2018

= Rd. 78 % (Passantenbefragung) bzw. rd. 63 % (Onlinebefragung) der
Befragten besuchen mehrmals wochentlich, zum Teil sogar taglich, ih-
ren bevorzugten Einkaufsort.

= Jeweils rd. 3 % der Befragten gaben an, ca. 1x /Monat oder seltener in
der Innenstadt zu sein.

) Bad Salzuflen
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Aufenthaltsdauer in Bad Salzuflen

Frage: Wie lange halten Sie sich in der Regel flir Besorgungen und Erledi-
gungen in [hrem bevorzugten Einkaufsort auf?

Abb. 81: Aufenthaltsgrund und Dauer

Passantenbefragung

9 0 b,4%
(n=157) 13,4% 49,0% 64

Online-Befragung (n=323) 15,5% 57,6%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m bis 30 Minuten m 30 bis 60 Minuten ® mehr als 1 Stunde, max. 2 Stunden

m mehr als 2 bis max. 4 Stunden m mehr als 4 Stunden weiB nicht/ keine Angabe

Quelle:  cima 2018

= Aus beiden Befragungen geht hervor, dass sich die meisten Personen
(49,0 % bzw. 57,6 %) zwischen 30 und 60 Minuten an ihrem bevorzug-
tem Einkaufsort aufhalten.

= Eine Aufenthaltsdauer von mehr als zwei Stunden am bevorzugtem Ein-
kaufsort stellt eher eine Ausnahme dar.
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Verkehrsmittel

Mit welchem Verkehrsmittel erreichen Sie normalerweise lhren bevorzug-
ten Einkaufsort?

Abb. 82: Verkehrsmittelwahl

Passantenbefragung (n=157)

Online-Befragung (n=326)
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mPKW  mBus, Bahn, Sammeltaxi mFahrrad mzu FuB  mweiB nicht/ keine Angabe

Quelle:  cima 2018

= 47,8 % bzw. 67,2 % der Befragten nutzen den PKW, um zu ihrem bevor-
zugtem Einkaufsort zu kommen. Dies stellt mit Abstand den gréBten
Anteil dar.

= Neben dem Auto kommt auch ein beachtlicher Teil zu FuB zum bevor-
zugtem Einkaufsort.

= Der OPNV spielt genauso wie das Fahrrad als Verkehrsmittel zum be-
vorzugtem Einkaufsort nur eine untergeordnete Rolle.

Vermisste Angebote

Frage: Wenn Sie an lhren bevorzugten Einkaufsort denken, gibt es Ge-
schafte/Sortimente, die Sie vermissen?

Abb. 83: Vermisste Angebote

Quelle:
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Hinsichtlich der vermissten Sortimente zeigt sich zwischen Passanten-
und Onlinebefragung eine starke Differenz. Wenngleich auch bei der

79,3%
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Online-Befragung (n=300)

M Ja, ich vermisse Geschafte/Sortimente

cima 2018
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58,7%

] I

Passantenbefragung (n=157)

W Nein, ich vermisse dort nichts

Passantenbefragung zu 41,3 % angegeben wird, dass Sortimente ver-
misst werden, war dies bei der Onlinebefragung weitaus ausgepragter.
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Frage: Wenn ja, welche Sortimente/ Angebote vermissen Sie?

Abb. 84: Welche Sortimente werden vermisst?
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= Die Befragten der Passanten- als auch der Onlinebefragung vermissen v.a. weitere Angebote im Bereich Bekleidung. Besonders haufig wurde diesbezlg-
lich das Segment der Bekleidung fiir junge Leute genannt.

= Besonders bei der Onlinebefragung wurde auch das Fehlen eines Drogeriemarktes (9,0 %) angemerkt.

= Aus der Passantenbefragung ging zudem hervor, dass verstarkt das Sortiment der Haushaltswaren vermisst wird (18,3 %).
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Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten nach verschiedenen Aspekten

Frage: Wie beurteilen Sie folgende Angebote/ Aspekte an lhrem bevorzug-
ten Einkaufsort? Bitte Schulnote von 1 = sehr gut bis 6 = ungeniigend ver-

geben.

Abb. 85: Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten

Online-Befragung
(n=268)

Erreichbarkeit PKW
Erreichbarkeit Fahrrad
Erreichbarkeit zu FuB
PKW-Parkméglichkeiten
Ladendffnungszeiten
Erreichbarkeit OPNV
Sicherheit
Aufenthaltsquaitit/Ambiente
Sauberkeit
Einzelhandelsangebot
Dienstleistungsangebot
Gastronomieangebot

Kulturangebot/Veranstaltungen

Passantenbefragung
(n=156)

Quelle:  cima 2018

= Insgesamt erhielten die bevorzugten Einkaufsorte eine Uberwiegend

gute bis befriedigende Benotung.

= Die Erreichbarkeit per PKW / Fahrrad / zu Ful3 wird durchweg als gut
bewertet. Die Erreichbarkeit per OPNV fillt im Vergleich hingegen ein

wenig ab.

= Verbesserungspotential wird v.a. beim Kulturangebot/ Veranstaltungen
gesehen. Darliber hinaus wurden aber auch weitere Aspekte, z.B. der
Aspekt Sauberkeit im Durchschnitt als nur befriedigend angesehen.

Bad Salzuflen
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11.5 Einkaufsorientierung

Frage: Wo kaufen Sie die folgenden Sortimente hauptséchlich ein?

Abb. 86: Einkaufsorientierung nach Sortiment

Mabel, Heimtextilien 8,0% 55,0%

Haushaltsware, Glas, Deko

8,9%

Spielwaren 36,4% 20,0% % 4,6%

Elektroartikel

Bicher/schreibwaren

Schuhe/Lederwaren 15,4%
Bekleidung, Wasche 17,8%
Lebensmittel, Getranke 11,6%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T0% B80% 90% 100%
B Online-. Katalog, Versandkauf m standorte aufierhalb von Bad Salzuflen M Sonstige Standorte/Anbieter in Bad Salzuflen

B Fachmarktzentrum HoffmannstraBe W Ortskern Schatmar Innenstadt Bad Salzuflen

Quelle:  cima 2018. n = 280 - 320 (unterschiedlich nach Sortiment)
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= Es gibt je nach Sortiment zum Teil erhebliche Abweichungen hinsicht-
lich des hauptsachlichen Einkaufsortes.

= Hinsichtlich dem Sortiment Lebensmittel/ Getrénke sticht vor allem das
Fachmarktzentrum HoffmannstraBe als Einkaufsort heraus. Demgegen-
Uber wird das Sortiment Blicher/ Schreibwaren v.a. in der Innenstadt
Bad Salzuflen bezogen.

= Ebenfalls ist das Sortiment Bekleidung/ Wasche aufféllig. 43 % der Be-
fragten geben an, Produkte dieses Sortiment hauptséchlich auBerhalb
von Bad Salzuflen zu kaufen.

11.6 Bewertung der Nahversorgung

Frage: Wie bewerten Sie die Nahversorgung mit Gutern des taglichen Be-
darfs (Lebensmittel etc.) in lhrem Wohnumfeld? Bitte Schulnote von 1=sehr
gut bis 6=ungenlgend vergeben.

Abb. 87: Bewertung der Nahversorgung

60,00

49,2%
50,00

40,00 35,2% 38,2%
3000 248%
20,00 17,6%
9,1%
10,00 7,3% 2
! 52%
. lz,s% 21% 3,9%1'0% 1,206 26%
0,00 - N [ —
sehr gut gut befriedigend  ausreichend  mangelhaft  ungentgend  weiB nicht/

keine Angabe

m Online-Befragung (n=330) m Passantenbefragung (n=193)

Quelle:  cima 2018
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Die Nahversorgung im Wohnumfeld der Befragten wird zum Grofteil
als gut bis sehr gut bewertet. Diese beiden Kategorien haben einen An-
teil von rd. 60 % (Onlinebefragung) bzw. rd. 84 % (Passantenbefragung).

Aus der Onlinebefragung geht jedoch auch hervor, dass rd. 9 % der Be-
fragten die Nahversorgung im Wohnumfeld als nicht ausreichend und
somit als mangelhaft bzw. ungenligend erachten.

11.7 Bewertung der Wochenmarkte

Frage: Auf welchem Wochenmarkt in Bad Salzuflen kaufen Sie ein?

Abb. 88: Wahl des Wochenmarktes

70,0%
60,1%

60,0%
50,7%
50,0%
400% B1% 35 50
30,0%
20,0%
10,0% 8.7% .
0.0% —

Bad Salzuflen (Salzhof) ~ Schétmar (Marktplatz) Ich kaufe nie auf dem  weiB nicht / keine Angabe
Wochenmarkt ein

m Online-Befragung (n=413) m Passantenbefragung (n=193)

Quelle:  cima 2018

Im Vergleich der beiden Wochenmarkte von Bad Salzuflen (Salzhof) und
Schoétmar (Marktplatz) fallt auf, dass der erstgenannte unter den Befrag-
ten bedeutend beliebter ist.
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= Ein beachtlicher Teil der Befragten (Onlinebefragung: 38,1 %; Passan-
tenbefragung: 35,8 %) gibt an, nie auf dem Wochenmarkt einzukaufen.

Frage: Wie haufig kaufen Sie auf dem ausgewahlten Wochenmarkt ein?

Abb. 89: Einkaufshaufigkeit auf den Wochenmarkten

Passantenbefragung
(n=123)

Online-Befragung (n=245)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

® mehrmals pro Woche M ca. 1 mal pro Wache m mehrmals im Monat M ca. 1 mal im Monat m seltener

Quelle:  cima 2018

= Mehr als ein Drittel von der Befragten, die auf dem Wochenmarkt ein-
kaufen, besuchen diesen mindestens einmal wochentlich.

= Befragte der Onlinebefragung geben tendenziell an, Wochenmarkte et-
was seltener zu besuchen.

Bad Salzuflen
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...ich fiihl’ mich wohl.

Frage: Nennen Sie bitte 3 konkrete Verbesserungsvorschlage fir den Wochenmarkt (Top-Nennungen)

Abb. 90: Verbesserungsvorschlige fiir die Wochenmarkte
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B Wochenmarkt Bad Salzuflen (n=112) B Wochenmarkt Schétmar (n=74)

Quelle:  cima 2018
Anmerkung: Hier wird aufgrund der geringen Fallzahl der Passantenbefragung nur das Ergebnis der Onlinebefragung dargestellt.
= Besonders flir den Wochenmarkt im Ortsteil Schétmar wird von den Be- "

fragten ein gréBeres und vielfaltigeres Angebot als Verbesserungsvor-
schlag genannt.

Auch aus den Ergebnissen aus der Passantenbefragung, die hier nicht

separat dargestellt ist, geht der Wunsch nach mehr Angeboten und
Vielfaltigkeit hervor.
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11.8 Erganzende Informationen und Fazit zu
den Befragungen in der Stadt Bad Sal-
zuflen

Neben den zuvor dargestellten Ergebnissen ergeben sich weitere Erkennt-
nisse aus den Fragen, die aus Ubersichtsgriinden in diesem Bericht nicht
explizit abgebildet wurden.

= Hierzu zahlt zunachst die Erkenntnis, dass die Entwicklung des Einkaufs-
haufigkeit, gemessen an der Einschdtzung der Befragten und im Ver-
haltnis mit dem Einkaufsverhalten von vor drei Jahren, Gberwiegend
stabil geblieben ist. Der Anteil der Befragten die Angaben mehr einzu-
kaufen, halten sich ungefahr die Waage mit denjenigen, die heutzutage
angeben weniger zu kaufen.

= Darlber hinaus ist festzuhalten, dass die Innenstadt Bad Salzuflen und
das FMZ HoffmannstraBe die tbrigen Orte als bevorzugte Einkaufsorte
Uberragen. Hierbei ist auffallig, dass bei der Onlinebefragung das FMZ
HoffmannstraBe mit 42,7 % (Passantenbefragung 27,5 %) den hochsten
Wert einnimmt. Bei der Passantenbefragung liegt genau der umge-
kehrte Fall vor. Hier wird mit 38,9 % (Onlinebefragung: 26,0 %) zumeist
die Innenstadt Bad Salzuflen als bevorzugter Einkaufsort genannt. Der
Ortskern Schétmar ist in beiden Befragungen von nur rd. 14 % der Be-
fragten als bevorzugter Einkaufsort eingestuft worden.

= Zuletzt ergab sich aus den Befragungen, dass die meisten (ca. 45 %)
Befragten in einer Entfernung von 500 m bis 2 km vom hauptsachlichen
Einkaufsort fiir GUter des taglichen Bedarfes entfernt wohnen. Die Pas-
santen und Onlinebefragung sind hinsichtlich der Ergebnisse hier sehr
ahnlich.

Ein wesentliches Ergebnis der Befragung ist die maBgebliche Funktion des
Einzelhandelsstandortes Bad Salzuflen als Nahversorgungsstandort. Die
Nahversorgung wird hierbei zumeist als gut bis sehr gut eingeschatzt. Dar-
Uber hinaus besteht natlrlich noch ein weiteres Angebot mit

Bad Salzuflen
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unterschiedlichsten Sortimenten. Dennoch wurde deutlich, dass bestimmte
Sortimente vermisst werden oder das Angebot nicht vollkommen mit der
Nachfrage korrespondiert. Dies trifft z.B. auf das geringe Angebot von Be-
kleidung firr junge Menschen zu.

Ein vielfaltigeres Angebot ware auch fir die Wochenmarkte wiinschens-
wert. In den Befragungen zeigte sich dieser Wunsch deutlich.

Ein weiterer Punkt ergibt sich aus den Fragen zum Zweck des Besuches und
zur Verweildauer. Es zeigte sich, dass zumeist der Einkauf selbst den Zweck
des Besuches des jeweiligen Einkaufsortes darstellt. Dies geht auch mit der
tendenziell recht kurzen Verweildauer einher. Durch Schaffung einer héhe-
ren Aufenthaltsqualitat oder zusétzlicher Angebote wére es eventuell még-
lich, nicht nur die Verweildauer zu erhéhen, sondern auch einen zusatzli-
chen Anreiz fiir das haufigere Aufsuchen der Einkaufsorte zu schaffen. Hier-
durch konnte es moglicherweise gelingen, weitere Laufkundschaft fiir an-
sassige Einzelhdndler zu gewinnen.

Zuletzt sollte die Verkehrsmittelwahl der Befragten - es zeigte sich eine
starke Bevorzugung der PKW-Nutzung - kritisch hinterfragt werden. Be-
sonders eine relativ geringe Nutzung des OPNV-Angebotes konnte dies-
beziiglich ausgemacht werden.
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12 Expertengesprache

Am Mittwoch, den 12. September 2018 wurden zur Untermauerung der
Analyseergebnisse der Angebots- und Nachfrageseite ausgewahlte, wich-
tige Akteure in zwei (Gruppen-) Expertengesprdachen zu mehreren Themen
befragt.

Vertreter der folgenden Institutionen nahmen an den Gespréachen teil:

= 1. Expertengesprach
- Werbegemeinschaft Bad Salzuflen e.V.
- Die Kaufleute Bad Salzuflen
- Ortsvorstand des Einzelhandelsverbandes
- Blrgerverein Schétmar e.V.
- SCHOTMAR - Zukunft gestalten e.V.
- Stadt Bad Salzuflen

= 2. Expertengesprach
Einzelhandelsverband
IHK Lippe

Stadt Bad Salzuflen

Die Kernergebnisse der Gesprache sind in folgender Abbildung dargestellt,
wobei die angesprochenen Punkte zu einem der vier Haupteinkaufsorte
(Innenstadt Bad Salzuflen, Schotmar, Knetterheide, FMZ Hoffmannstral3e)
oder der Kategorie ,sonstige Themen” zugeordnet wurde.

Bad Salzuflen
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Abb. 91: Ergebnisse der Expertengesprache

Innenstadt Bad * Umbau der FuBgéngerzone + Image (vorwiegend alte Zielgruppe)

Salzuflen

Schotmar «  Krumme Weide wieder gut besetzt » Probleme im stid-westlichen Bereich, ab der Bahn-Schranke
= Parksituation » Imageproblem
* Masterplan Schotmar + Ansiedlung klassischer Einzelhéndler schwierig

« Fehlende Verbindung zum Hit-Markt

« Attraktivitdtsverlust Schlossstral3e

» Leerstandsmanagement fehlt / Aktive Suche nach Mietern
fehlt / Nachfolgeproblematik

« Vermarktung des Standortes verbessern

« Bewusstere Sortimentsauswahl in den Geschéften

Hoffmannsgeldnde * Hoffmannsgelédnde besondere « Auf Anzahl von kleinflachigen Geschéften achten
Bedeutung fiir die Stadt -+ Keine weitere Ansiedlung von Dienstleistern (z.B. Arzten)
» Immerwieder begehrt fiir neue Einzelhandelsflachen

Knetterheide » Bielefelder Strale wird immer « Zurzeit keine Werbegemeinschaft vorhanden
attraktiver « Standort wird als Konkurrenz zu Schétmar gesehen
» Nahversorgung verbessert

Sonstige Themen » Hoher Anteil an Leerstanden

» Hoffmannsgelédnde eher fur groBflachige
Einzelhandelsflachen

« Weitere moderne Parkplatzanlagen in der Innenstadt
schaffen

+ Fehlender Ansprechpartner im Bereich Stadtmarketing

« Ausbau der Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsforderung

 Attraktivitét des Wochenmarktes

+ Branchenmix optimieren, u.a. fehlt ein Sportgeschaft

Quelle: cima 2019
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13 Anhang

13.1 Bestimmung des Marktgebietes und

des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer Wettbewerbsanalyse vor Ort abge-
grenzt. Ergdnzend werden auch 6konometrische Modellrechnungen nach
HUFF® beriicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegeniiber dem
Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Expertengesprache
erganzende Informationen.

EinflussgroBen fur die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
- der Attraktivitdt der Konkurrenzorte,
- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,
- den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf
und Jahr.

48 vgl. u.a. D. L. Huff: Defining and estimating a trading area. In: Journal of Marketing. Vol. 28,
1964, S. 34-38.
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Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevdlkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von MB Research, Niirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der cima mit einge-
flossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren.
Keine Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraft-
fahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In Ab-
zug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausga-
ben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel
realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis
zum Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.366 €
fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfugung (fir das Jahr 2018 fir
Deutschland).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-
Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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Abb. 92: Die cima-Warengruppen inklusive der 31 cima-Branchen

13.2 Erhebung des bestehenden Einzelhan-
Warengruppen Branchen

delsangebotes und Analyse der ortli- Periodischer Bedarf
. . Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel
chen Situation

Arzneimittel (Apothek
Gesundheit und Korperpflege rzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parfiimeriewaren
Im Rahmen der Untersuchung wurde im Jahr 2018 eine Bestandsaufnahme Schnittblumen, Floristik

.. . . .. . Zeitschriften, Schnittblumen
aller existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Zeitschriften, Zeitungen

Kriterium fur die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Aperiodischer Bedarf

Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschéftstatigkeit . . Oberbekleidung
A o ) Bekleidung, Wasche - . .
ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe er- Wasche, sonstige Bekleidung
folgte nach folgenden Merkmalen: Schuhe, Lederwaren iCZUhe
. ederwaren
= Lage des Betriebes, m—
Biicher, Schreibwaren
= Branche, Schreibwaren
i Spiel
" Bet”ebStyp' Spielwaren, Hobbybedarf lezgvat:eg p
. (o] eda
= Verkaufsflache, . nyn'k |
= Sorti tsni Sportartikel, Fahrrader Sl
ortimentsniveau, Fahrrader
= allgemeiner Zustand des Betriebes. Elektrogeréte, Leuchten
Elekt tikel. Unterhalt lektronik Unterhaltungselektronik
Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz- eutroartikel. Dntematungsaleidrom Foto
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be- Computer, Biiro-/ Telekommunikation
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbraucher- Uhren, Schmuck Uhren, Schmuck
- PR . o ) Sanitit
marlfte), so wird fiir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflacheje Bran. Optik, Akustik, Sanititsartikel anitatswaren ‘
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli- Optik, Horgerateakustik
chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen £ el Daemil, Al Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite): Heimtextilien
Einrichtungsbedarf Mébel

= Bedienungsform
g ! Antiquitaten, Kunstgegenstande

= Preisniveau, Zoobedarf
= Sortimentstiefe und -breite, Eisenwaren, Baumarktartikel
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel |Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche

Kfz-Zubehor
Bei der Bestandserhebung erfolgte eine Differenzierung nach 31 Branchen, Pk, Coriarnbea

die anschlieBend in 14 Warengruppen zusammengefasst wurden. Quelle: cima 2019

= Verkaufsflache.
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13.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment
inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits
zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Bad Salzuflen
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Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe tber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zugdnglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschaft.
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13.4 Zur Definition zentraler Versorgungsbe-
reiche und dem Erfordernis ihrer Ab-
grenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fas-
sung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemal3 § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches zu beurteilen. Dies gilt sowohl fir
die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune
des Projektvorhabens als auch fiir ggf. betroffene zentrale Versorgungsbe-
reiche in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Ge-
genstand der abwéagenden Prifung des interkommunalen Abstimmungs-
gebotes. Eine Nichtberlcksichtigung von Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2
BauGB).

Daruber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher
Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planun-
gen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimen-
sion des zentralen Versorgungsbereiches starker in den Vordergrund. Die
Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von

* Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-

nisteriums fur Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S.13
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groBflachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbarten
Kommunen zu erwarten sein durfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsberei-
che. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bun-
desgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB
nachhaltig eingeflihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug
auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben
keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern beziehen sich auf die dem
zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunk-
tion. Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in
Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungserfordernissen des
BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdnnen
diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tatsach-
lichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden™. Sie sind immer wieder
zu Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzge-
ber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen
zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen”":

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergdnzt durch
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt”

.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fiir die Versorgung der Bevilkerung in einem bestimmten

Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209, S.115 unter
Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S.54

Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitdt kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innen-
entwicklung. Zur Stérkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevolke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobllitdt dlterer Menschen besonderen
Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Stddten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus™:

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil lhnen eine her-
ausragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stéddten und Ge-
meinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzel-
handelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die Ver-
hinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche
Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitét auszeichnet und eine dif-
fuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion. Dies wurde bereits in Abschnitt 7.1 auf Seite 78
detailliert dargelegt.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und HALAMA

als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungs-
planen,

? Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f
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= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Abb. 93: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezugzu
OVG NRW BauGB
Urt. vom |
11.12.2006

MNebenzentrum

(7 A 964 /05)

Quelle: cima 2019

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale
Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche.
Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse heifit auch, dass Angebotsqualitdten eines zent-
ralen Versorgungsbereichs standdrtlich erfasst werden missen. Eine bloBe
rdumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes
eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstddten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitat von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbil-
dungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08
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Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Ver-
sorgungslage und tbrigen Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von
Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen his-
torische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Uber zentrale Versor-
gungslagen, so dass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlcksichtigung fin-
den.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungs-
planungen mitberticksichtigen. Diese Planungen missen jedoch hinrei-
chend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennut-
zungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwick-
lungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaussa-
gen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Miinster und
relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden fol-
gende Kriterien flr eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche her-
angezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriicksich-
tigender offentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stddtebaulichen und raumlichen Struk-
tur,

54

Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.
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= Ggf. optimale Einbindung des zentralen Versorgungsbereichs in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits
im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung
angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heif}t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu blindeln, die
Erreichbarkeits- und Tragféhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind
flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdaumlichen
Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere
Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu definieren.
Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.” Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dariiber hinaus,
dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maf-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion (Ki-
osk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungs-
bereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwick-
lung von groB3flachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot

Zum Begriff ,Zentral' wird in den Urteilsbegrindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geo-
graphisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.
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verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen
Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbeson-
dere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder
Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von
Kundenorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungsein-
richtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffent-
lichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung
berticksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein
Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtlichen
Uberpriifungen standhalten.

13.5 Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorha-
bens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ist
sorgfaltig und umfassend abzuwagen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die
kommunale Planungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder
ricksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaB des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr,
auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.
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Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei einer
warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel
von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der
Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die
Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Ange-
botsqualitdt und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstdbe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebaulichen
Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die
10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie ist
nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden
sich diesbezlglich die die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier
enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schadli-
chen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die
Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Aus-
wirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Pro-
jektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu berlick-
sichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswir-
kungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche Auswirkungen fir Vorhaben
gemah § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich durften dann vor-
liegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaft-
lichen Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende
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Betriebsaufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gut-
achterliche Beweisfiihrung mit Dokumentation der 6rtlichen Standortver-
haltnisse™.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten kdnnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswir-
kungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen
sind z. B. bezuiglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstrémen oder ein uner-
wiinschtes Verkehrsaufkommen konnen schédliche Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzver-
lagerungen wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche stadte-
baulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung zentraler Versorgungsbe-
reiche aufgefasst werden kdnnen.

* Einen maoglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzei-

chen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des Zentralen Ver-
sorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potenziell
eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzver-

lagerungen aufgezeigt.
o Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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13.6 Prufkataloge fir die Bauleitplanung

Die folgenden Prifkataloge (folgende drei Abbildungen) sind als eine Hil-
festellung fir eine erste Bewertung von etwaigen Ansiedlungsanfragen zu
verstehen. Die Kataloge setzen sich aus den Zielen des LEP NRW sowie den
Kernaspekten des vorliegenden Zentren- und Nahversorgungskonzeptes
fur die Stadt Bad Salzuflen zusammen. Hierzu zéhlen besonders die raum-
lichen Aspekte (Zentrenkonzept) sowie die festgelegte kommunale Sorti-
mentsliste sowie die aktuelle Versorgungssituation vor Ort. Da fir die ver-
schiedenen Sortimentsgruppen (nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant,
nicht-zentrenrelevant) unterschiedliche Regelungen gelten, sind insgesamt
drei Prufkataloge abgebildet worden. *8 Die Abb. 94 stellt den Priifkatalog
fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente, die Abb. 95 den Priifkatalog
fur die zentrenrelevanten Sortimente und schlieBlich stellt die Abb. 96 den
Priifkatalog fir die nicht-zentrenrelevanten Sortimente dar.

* Aufgrund der Komplexitat konnen die folgenden Abbildungen nicht alle zu beachtenden
Aspekte vollstéandig abbilden (z.B. LEP NRW Ziele 6.5-7 bis 6.5-10). Daher sollte im Zweifel
immer der aktuelle LEP des Landes Nordrhein-Westfalen sowie der aktuelle Einzelhan-
delserlass herangezogen werden.
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Abb. 94: Priifkatalog — nahversorgungsrelevante Sortimente

GroBfléchig (2800 qm)

Nahversorgungsrelevant

VerkaufsflachengréBe

GroBflichig (2800
qm) und atypische
Fallgestaltung

Ziel 6.5-1: Standorte des groBfldchigen

Siedlungsbereichen

Nicht
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Ziel 6.5-2: Standorte des groBfldchigen
i dels mit zentr 1
Kernsorti nur in 1 Eventuell kommt

Versorgungsbereichen

die Ausnahme-
regelung zu Ziel

Ziele des LEP NRW

6.5-2 in Betracht
v

Kriterienpriifung
Zentrenrelevante Kernsortimente:
Beeintréchtigungsverbot
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Beeintrichtigung BesinREtigung geeignet

Ansiedlungsmatrix (Vorhaben an einem passenden Standort)

Kleinflichig
(<800 gqm)

GroBflichig (=800 qm)

Abb. 95: Priifkatalog - zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevant

VerkaufsflachengréBe

GroBfléchig (2800
qm) und atypische
Fallgestaltung

Ziel 6.5-1: Standorte des groBflichigen

nur in

Siedlungsbereichen

Ihandel-

Ziel 6.5-2: Standorte des groBfldchigen

mit zentr

Kernsor

Versorgungsbereichen

Ziele des LEP NRW

Beeintrichtigungsverbot

Beeintréchtigung

Nicht geeignet
nurin l
Nicht geeignet
Kernsorti
Beeintréichtigung Nicht geeignet
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Kleinfldchig
(<800 qm)

Ansiedlungsmatrix (Vorhaben an einem passenden Standort)

Kriterium

Erkldrung

Einzelhandels-

Die Einzelhandelszentralitat des periodischen

zentralitat Bedarfes sollte beachtet werden.
(periodischer Werte unter 100 % deuten tendenziell auf
Bedarf) ungenutzte Potentiale hin.

Verkaufsfldche je Eine geringer Wert spricht tendenziell ftir
Einwohner weitere Ansiedlungen.

Kaufkraftabfliisse Falls Kaufkraftabflisse zu beobachten sind, ist

eine Ansiedlung eher zu empfehlen.

Discounterquote

Quelle: cima 2019

Es sollte eine ausgeglichene Discounterquote

angestrebt werden.

geeignet

Nicht
i Kriterium

Erkldrung

Einzelhandels-
zentralitét

Die warengruppenspezifische
Einzelhandelszentralitat sollte beachtet werden.
Werte unter 100 % deuten tendenziell auf
ungenutzte Potentiale hin.

Verkaufsfldche je
Einwohner

Eine geringer Wert spricht tendenziell fir
weitere Ansiedlungen.

Kaufkraftabfliisse

Quelle: cima 2019

Falls Kaufkraftabfliisse zu beobachten sind, ist
eine Ansiedlung eher zu empfehlen.

Nicht
geeignet
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Abb. 96: Priifkatalog - nicht-zentrenrelevante Sortimente

Nicht-Zentrenrelevant

VerkaufsflaichengréBe

GroBfldchig (=800

GroBflchig (2800 qm) qm) und atypische [l Kleinflichig

Fallgestaltung (<800 qm)

Ziel 6.5-1: Standorte des groBflachigen

nur in inen

Siedlungsbereichen

Nicht geeignet

Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante

Sor

(Grundsatz gilt es zu beachten)

ung

Ziele des LEP NRW

Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante
Kernsortimente: Standort,
Beeintrichtigungsverbot, relativer
Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente
(Ziel gilt es zu beachten)

Grundsatz 6.5-6: Verkaufsfliche
zentrenrelevanter Randsortimente

(Gr z gilt es zu b

Nicht geeignet
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Kaufkraftabfliisse Falls Kaufkraftabfllisse zu beobachten sind, ist

Quelle: cima 2019

eine Ansiedlung eher zu empfehlen.
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