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Tabelle 2: Definition von Lagekategorien und Beispiele

Beispiel: Hauptgeschaftszentrum Salzkotten
Zentrum®

Zentrale Lagen zeichnen sich durch
stadtebauliche und funktionale Kriterien aus. Sie
besitzen eine Versorgungsfunktion fiir ihr (auch
Uber die Stadtgrenzen hinausgehendes)
Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist insbesondere
eine Multifunktionalitdt, d. h. Mischung von
unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel
und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie,
Kultur und Freizeit. Diese Bereiche sind
schitzenswert im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO sowie

§ 24a LEPro NRW.

Beispiel: Schlecker in Niederntudorf
Integrierte Lage

Dazu zdhlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in
Lagen befinden, in denen die Einzelhandelsdichte
und -konzentration nicht ausreicht, um sie als
Zentrum zu bezeichnen. Sie befinden sich aber
dennoch im Siedlungsgeflige integriert und
besitzen die unmittelbare Nahe zu
Wohnsiedlungsbereichen.

Schlecker

Beispiel: Betriebe an der Geseker Strafe

Nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche
Standorte, die nicht im Zusammenhang mit der
Wohnbebauung stehen, z. B.
Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfallstralen
bzw. Bundesstralen und autokundenorientierten
Standorten.

Quelle: eigene Zusammenstellung und eigene Darstellung auf Grundlage von Geobasisdaten des Kreises
Paderborn

®  Weiterfiihrend zu Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche siehe Kapitel 8.4.1
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AuBerdem wurde eine kleinrdumige Zuordnung der Betriebe nach Stadtteilen vorgenom-
men bei gleichzeitiger Aufnahme weiterer Charakteristika (z. B. Fachmarktstandort). Die
Bearbeitung erfolgt mit Hilfe eines geographischen Informationssystems (ArcGlIS), das u. a.
eine gebdudescharfe kartographische Verortung der Einzelbetriebe ermdglicht. Die ent-
sprechenden kartographischen Darstellungen in diesem Gutachten wurden mit dem Pro-
gramm ArcGIS auf Grundlage von Geobasisdaten des Kreises Paderborn erzeugt.

3.2 Nachfrageanalyse

Die zweite wichtige Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrage dar.
Sie liefert ein umfassendes Bild (iber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -pra-
ferenzen der Salzkottener Bevolkerung und erméglicht in der Gegenlberstellung zur An-
gebotssituation Riickschliisse tiber den Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Kundenherkunftserhebung

In Kooperation mit ausgewahlten Einzelhdndlern in Salzkotten wurde in einem einwdchi-
gen Zeitraum im November 2009 eine Kundenherkunftserhebung durchgefiihrt. Dazu
wurden Listen in rd. 35 ausgewdhlten Geschaften verschiedener Branchen und Betriebsty-
pen in der Salzkotten Innenstadt sowie in sonstigen Lagen ausgelegt. In diese Listen tru-
gen die fur den Kassiervorgang zustdndigen Personen den jeweiligen Wohnort des Kun-
den ein, so dass eine Grundlage flr die Analyse des aktuellen Einzugsgebietes des Salzkot-
tener Einzelhandels gewonnen werden konnte.

Sekunddrstatistische Daten

Die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzurei-
chend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen
Quellen keine Daten und Angaben (iber Einkommen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der BBE, K&In zuriickgegriffen.
Diese sogenannten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich verdffentlicht werden, vermitteln das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Ver-
haltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedri-
geres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekenn-
zeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein ver-
gleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Ergédnzend bilden eine Literaturanalyse, sekundarstatistische Materialien (u.a. Gutachten,
Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale
Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden Untersu-
chung.



Einzelhandelskonzept firr die Stadt Salzkotten ® Entwurf zum 6ffentlichen Beteiligungsverfahren

3.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse wurden im Einzelnen die einzelhandelsrelevanten
Funktionsbereiche des gesamten Stadtraumes, also die Salzkottener Innenstadt sowie die
sonstigen fir die Einzelhandelsstruktur relevanten Standortbereiche, beziiglich ihrer raum-
lichen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht.
Folgende Kriterien sind Bestandteil der stddtebaulichen Analyse:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
Bebauungsstruktur

Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes/Eingangssituation
Einkaufsatmosphare

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Salzkotten. Sie liefert zum einen die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Hand-
lungsempfehlungen insbesondere fiir die Salzkottener Innenstadt. Gleichzeitig ist die stad-
tebauliche Analyse ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche i. S. der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO sowie § 24a LEPro NRW. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuwei-
sen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund
aktueller Rechtsprechung keine planerische ,, Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendi-
ger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage flr spatere Entscheidungen im Rahmen
kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

3.4 Kommunikationsstruktur

Ein begleitender fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Untersuchung und
stoRt einen Diskussionsprozess — auch nach Ablauf der begleitenden Untersuchung — an.
Nur wenn dieser Dialog bereits wahrend der Strukturuntersuchung beginnt und die Ak-
teure Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kénnen, ist die Basis flir eine konstruktive
Fortsetzung — nach Abschluss der Untersuchung — gegeben.
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Aus diesem Grund wurde die Untersuchung durch eine Lenkungsgruppe begleitet, die sich
am 2. Dezember 2009 und am 12. Januar traf und deren Mitglieder die (Zwischen-) Er-
gebnisse diskutierten und ihren lokalen Sachverstand in die Untersuchung einbrachten.
Somit konnte nicht zuletzt zu einer gréReren Transparenz der Ergebnisse und ihrer Trans-
formation in die entsprechenden Stellen, Institutionen, Gremien und Akteure beigetragen
werden.

Nachfolgend sind die Personen / Institutionen aufgefiihrt, die an den Sitzungen teilge-
nommen haben und denen flr ihre konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle noch einmal
ausdriicklich gedankt wird.

Tabelle 3: Teilnehmer der Lenkungsgruppe Einzelhandelskonzept
Michael Dreier Biirgermeister der Stadt Salzkotten

Ulrich Berger Stadt Salzkotten, Fachbereich | (Leitung)
Ludwig Bewermeier Stadt Salzkotten, Fachbereich IV (Leitung)
Lothar Schroder Stadt Salzkotten, Fachbereich IV

Elisabeth Keuper Verkehrsverein Salzkotten (1. Vorsitzende)
Ulrike Nieling Bezirksregierung Detmold, Dezernat 32
Peter Anders Bezirksregierung Detmold, Dezernat 32
Jurgen Behlke IHK Ostwestfalen

Michael Stolte IHK Ostwestfalen

Henning Oberheide Einzelhandelsverband OWL

Julia Hagemann Biro Junker und Kruse

Stefan Kruse Bliro Junker und Kruse

Der weitere Zeitplan sieht eine Vorstellung und Diskussion des Einzelhandelskonzeptes im
kommunalen Bauausschuss am 25. Februar sowie — einen Offenlegungsbeschluss voraus-
gesetzt — die 6ffentliche Auslegung des Konzeptes im Mérz vor.
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Salzkotten

Zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Salzkotten erfolgt
nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die
Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitdt des Einzel-
handelsstandortes Salzkotten auswirken kénnen.

4.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Salzkotten gehort zum ostwestfalischen Kreis Paderborn im Bundesland Nordrhein-
Westfalen. Die Stadt fungiert landesplanerisch als Grundzentrum mit Teilfunktionen ei-
nes Mittelzentrums. Salzkotten ist (iberwiegend von Mittelzentren wie Biiren, Delbriick
und Geseke umgeben, die in Konkurrenz zu Salzkotten stehen. Ndchstgelegenes Ober-
zentrum ist die in rd. 15 Min. Pkw-Fahrzeit erreichbare Kreisstadt Paderborn, die sich di-
rekt norddstlich an Salzkotten anschlieRt. Die regionale Konkurrenzsituation ist somit ins-
gesamt als relativ stark ausgepragt zu bewerten.

Karte 1: Zentrenstruktur in der Region
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Quelle: eigene Darstellung
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Die BundesstraBe B 1 verlduft durch das Stadtgebiet und bindet Salzkotten an die Um-
landkommunen Paderborn und Geseke an. Eine sehr gute regionale und liberregionale Er-
reichbarkeit ergibt sich vorwiegend durch drei Autobahnen A 2, A 33 und A 44 im regio-
nalen Umfeld Salzkottens.

Uber die Bahnhéfe Salzkotten und Scharmede ist die Stadt an das Schienennetz der DB
angeschlossen. Die Regionalbahn (Miinster - Paderborn) bedient die Stadt halbsttindlich.
Neben dem stadterschlieBenden Nahverkehr verbinden Regionalbuslinien die Stadt Salz-
kotten mit den Kommunen Paderborn und Geseke (Nahverkehrsverbund Paderborn /
Hoxter).

4.2 Bevolkerung und Siedlungsstruktur

Das Stadtgebiet Salzkottens erstreckt sich insgesamt auf einer Fliche von rund 110 Quad-
ratkilometern. Uber zwei Drittel der Fliche wird von landwirtschaftlicher Nutzung bean-
sprucht.

Die Stadt Salzkotten verfligt zum Untersuchungszeitpunkt tber ca. 25.000 Einwohner, die
sich auf zehn Stadtteile verteilen (vgl. Tabelle 4 und Karte 2).

Tabelle 4: Salzkottener Stadtteile mit
Einwohnerzahlen

Stadtteil Einwohner*
Mantinghausen 1.000
Niederntudorf 2.720
Oberntudorf 1.350
Salzkotten 9.370
Scharmede 2.570
Schwelle 660
Thle 1.900
Upsprunge 1.950
Verlar 770
Verne 2.430
Gesamt* 24.700

* gerundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den
Summen kommen; Quelle: Angaben der Stadt Salzkotten, Stand 11/2009
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Den Siedlungsschwer- und Mittelpunkt bildet die Kernstadt Salzkotten mit rd. 9.400 Ein-
wohnern, was knapp 40 % der Einwohner der Gesamtstadt entspricht. Die umgebenden
Stadtteile prasentieren sich siedlungsrdumlich abgesetzt (Ausnahme: Upsprunge) mit je-
weils deutlich geringeren Einwohnerzahlen, was unter Nahversorgungsaspekten eine be-
sondere Herausforderung darstellt. Die ndchstgroReren Stadtteile sind das stdlich der
Kernstadt befindliche Niederntudorf (rd. 2.700 Einwohner) und die nérdlich gelegenen
Scharmede (rd. 2.600 Einwohner) und Verne (rd. 2.400 Einwohner). Die (ibrigen Ortsteile
haben maximal 2.000 Einwohner und weisen zum Teil eine ldndliche und lockere Bebau-
ungsstruktur auf.

Karte 2: Siedlungsstruktur der Stadt Salzkotten
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Geobasisdaten des Kreises Paderborn

4.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Salzkotten

Anhand der Bevolkerungszahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich
das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und differen-
ziert nach Warengruppen ermitteln. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in
Salzkotten stellt sich im Jahr 2009 wie folgt dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Salzkotten 2009
AT ETERe Einzelhandel.sre!evar?tes
Kaufkraftpotenzial in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 49,7

Blumen / Zoo 2,4
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 7,7

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 4,7
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 64,5
Bekleidung / Wasche 11,2
Schuhe / Lederwaren 2,7

GPK / Haushaltswaren 1,8
Spielwaren / Hobbyartikel 2,7

Sport und Freizeit 2,0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20,3
Wohnungseinrichtungsartikel 2,8

Mobel 6,9
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 3,3
Unterhaltungselektronik / IT / Telekom. 8,8
Medizinische und orthopéadische Artikel 1,7

Uhren / Schmuck 1,2
Baumarktsortiment 11,6
Gartenmarktsortiment 1,9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 38,2
Sonstiges 1,0

Summe 124,1

Quelle: BBE Retail Experts, Kéln 2009; Angaben ohne rezeptpflichtige Waren

Dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von insgesamt rd. 124 Mio. Euro liegt
— unter Berticksichtigung der Einwohnerzahlen — das 6rtliche Kaufkraftniveau in der Stadt
Salzkotten zu Grunde. Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer be-
schreibt das Verhéltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten
Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Derzeit ergibt sich fiir die Stadt Salzkot-
ten eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 98,7. Das bedeutet, dass das
Kaufkraftniveau der Salzkottener Bevolkerung leicht unter dem bundesdeutschen Index-
wert (100) liegt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen in der Stadt Salzkotten hat seit dem Jahr
2004 einen deutlichen Zuwachs um rd. 11 % erfahren (vgl. Abbildung 1). Zu dieser Ent-
wicklung trugen verschiedene Faktoren bei: Die einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-
Kaufkraft nahm bundesweit um rd. 5 % zu, das einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-
veau in Salzkotten stieg von 97,4 auf 98,7, auBerdem erhéhte sich die Einwohnerzahl
Salzkottens um rd. 4 %.
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Abbildung 1:  Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens (in
Mio. Euro) von 2004 - 2009 in Salzkotten*
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* Angaben ohne rezeptpflichtige Waren
Quelle: Eigene Darstellung basierend auf BBE Retail Experts, Kéln 2004-2009

Da das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial jedoch auch von spezifischen regiona-
len Einflussfaktoren abhéngig ist, wird an dieser Stelle zusatzlich eine Einordnung in den
regionalen Kontext gegeben. In den Nachbarkommunen Salzkottens liegt das einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftniveau — zum Teil noch starker — unter dem Bundesdurchschnitt
von 100. Lediglich die westlich angrenzende Kommune Lippstadt kann ein leicht Gber-
durchschnittliches Kaufkraftniveau verzeichnen.

Die Entwicklung der letzten fiinf Jahre verlief in den Nachbarkommunen Salzkottens — bis
auf wenige Ausnahmen — sehr dhnlich: Die meisten Kommunen verzeichneten einen An-
stieg der Kaufkraftkennziffer, die gréBten Zuwdchse waren in Borchen und Bad Wiinnen-
berg mit je fast 4 % zu verzeichnen. Einzig in Lippstadt und Paderborn, den einwohner-
starksten Nachbarkommunen, ist das Kaufkraftniveau im Schnitt um 1 bis 2 % gesunken.
Im Vergleich hat der Durchschnittswert von Nordrhein-Westfalen zwar ebenfalls um rd.

1 % abgenommen, liegt aber mit 101,1 noch tber dem regionalen Durchschnitt. Insge-
samt hat eine regionale Angleichung des lokalen Kaufkraftniveaus gegeniiber dem Jahr
2004 stattgefunden (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2:  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von
2004 bis 2009 im regionalen Vergleich
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Quelle: eigene Darstellung basierend auf BBE Retail Experts, Kéln 2004-2009
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlicksichtigung der im vorstehenden Kapitel aufgefiihrten standortrelevanten
Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und -strukturen in
Salzkotten unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert.
Hierflr wird zundchst ein gesamtstddtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem
vertiefenden Schritt die detaillierte Betrachtung einzelner Einzelhandelsstandorte und der
Nahversorgungssituation in der Stadt Salzkotten erfolgt.

5.1 Gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur

Zum Erhebungszeitpunkt (September / Oktober 2009) stellen sich die wesentlichen
Kennwerte des Salzkottener Einzelhandels folgendermalBen dar:

Es existieren 144 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne’ mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 53.300 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt mit 370 m2 deutlich liber dem
bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrégt etwa 2,2 m?2 und
rangiert damit — unabhéngig von branchenspezifischen Betrachtungen — ebenfalls
deutlich Gber dem bundesdeutschen Referenzwert von rd. 1,4 m2 pro Einwohner.

Tabelle 6: Angebotssituation des Einzelhandels der Stadt Salzkotten im
Vergleich
Salzkotten Nottuln Ennigerloh Senden (& Stlalin A -
Warengruppe 30 Isd. Ew.
gripp (Datenbank
(24.700 Ew.) | (20.300 Ew.) | (20.400 Ew.) | (20.700 Ew.)
Juk)
Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe 144 14 129 100 125
Gesamtverkaufsfliche in m?2 53.300 24.600 31.700 73.500 36.100
D"urchschnlttllche Verkaufs- 370 220 250 240 370
fliche pro Betrieb
Yerkaufsfle’i.chenausstattung 2,2 12 15 3,6 17
in m2 pro Einwohner

Quelle: eigene Erhebungen 2004-2009, gerundete Werte

Die direkte Gegenliberstellung mit anderen Grundzentren aus der Datenbank von Junker
und Kruse veranschaulicht, dass das Einzelhandelsangebot in der Stadt Salzkotten sowohl
beziiglich Betriebsanzahl als auch Gesamtverkaufsflache des Einzelhandels vergleichsweise

7 Vgl. Kapitel 3
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umfangreich ausfallt (Tabelle 6). Dies ist umso mehr zu unterstreichen, als dass es sich bei
mehreren der Vergleichs-Grundzentren aus der Datenbank von Junker und Kruse ebenfalls
um relativ starke Einzelhandelsstandorte handelt.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Salzkottener Einzelhandels, untergliedert
nach Warengruppen, wie folgt dar:

Tabelle 7: Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Salzkotten
Anzahl der Verkaufs- Anteil an der E;z::::s/ﬁf

Warengruppe Anbieter flache Gesamtver- | kaufsflichen-

(Haupt- A Ly -

branche) inm kaufsfliche* | ausstattungin

m2

Nahrungs- und Genussmittel 53 9.930 19 % 0,40
Blumen / Zoo 4 2.210 4 % 0,09
Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 12 2.500 5% 0,10
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3 540 1% 0,02
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 72 15.180 29 % 0,61
Bekleidung / Wésche 12 3.880 7 % 0,16
Schuhe / Lederwaren 3 1.100 2% 0,04
GPK / Haushaltswaren 2 810 2% 0,03
Spielwaren / Hobbyartikel 2 310 <1% 0,01
Sport und Freizeit 4 500 <1% 0,02
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 23 6.590 12 % 0,27
Wohnungseinrichtungsartikel 9 1.750 3% 0,07
Mobel 5 4.170 8 % 0,17
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 4 890 2% 0,04
Unterhaltungselektronik / IT / Telekom. 6 510 1% 0,02
Medizinische und orthopdadische Artikel 3 300 <1% 0,01
Uhren / Schmuck 3 80 <1% < 0,01
Baumarktsortiment 9 16.510 31 % 0,67
Gartenmarktsortiment 10 7.040 13 % 0,28
Uberwiegend langfristiger Bedarf 49 31.240 59 % 1,26
Sonstiges - 270 <1% 0,01
Summe 144 53.280 100 % 2,16
Leerstand 1 930 - -
Summe zuziiglich Leerstinden 155 54.210 - -

*gerundete Werte; Quelle: Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009

Unter quantitativen Gesichtspunkten weist das Salzkottener Einzelhandelsangebot fol-
gende Merkmale auf:

Sowohl in Bezug auf die branchenspezifische Verkaufsflichenausstattung als auch auf
die Angebotsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe préasentiert sich die Struktur
des Salzkottener Einzelhandels ohne Angebotsliicken.
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Uber die Halfte der Verkaufsflichen (60 % bzw. rd. 31.200 m2) entfallen auf Waren-
gruppen der langfristigen Bedarfsstufe, hier insbesondere auf die typischerweise fla-
chenintensiven Warengruppen Baumarkt- und Gartenmarktsortimente (rd. 31 bzw.
13 % aller Verkaufsflachen) sowie Mébel (rd. 8 % aller Verkaufsflachen).

Ebenfalls stark vertreten ist mit einer Verkaufsflache von rd. 9.900 m2 die Branche
Nahrungs- und Genussmittel. Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstat-
tung liegt mit ca. 0,40 m2 in dieser Warengruppe im Bundesdurchschnitt (0,35 m? -
0,40 m? / Einwohner). Dies spiegelt die — gesamtstddtisch betrachtet — prinzipiell aus-
reichende Angebotsausstattung in Salzkotten wider.

Mit rd. 3.900 m? beansprucht die zentrenprédgende Branche Bekleidung / Wasche
etwa 7 % aller Verkaufsflachen. Insgesamt betrachtet liegt der Verkaufsflichenanteil
der Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe mit rd. 12 % bzw. rd. 6.600 m2 Ver-
kaufsfliche noch deutlich hinter dem der kurzfristigen Bedarfsstufe (rd. 29 % bzw.
15.200 m2 Verkaufsflache). Die grolRe Bedeutung der kurzfristigen Bedarfsstufe fir
den Salzkottener Einzelhandel spiegelt auch die grundzentrale Versorgungsfunktion
der Stadt wider.

Ein exemplarischer Vergleich der branchenspezifischen Verkaufsflichenausstattungsgrade
Salzkottens mit Grundzentren dhnlicher GroRenordnung ist in Tabelle 8 dargestellt.

Tabelle 8: Verkaufsflache ausgewahlter Warengruppen pro Einwohner in
Salzkotten im Vergleich
O Stidte 20

. « |-30Tsd. Ew.

Warengruppe Salzkotten Nottuln Ennigerloh Senden (Datenbank
Juk)

Nahrungs- und Genussmittel 0,40 0,32 0,45 0,34 0,37
Gesundheits- und 0,10 0,05 0,11 0,07 0,06
Korperpflegeartikel
PI?S / Zeitungen / Zeitschriften / 0,02 0,03 0,02 0,02 0,02
Blicher
Bekleidung / Wésche 0,16 0,07 0,13 0,10 0,09
Schuhe / Lederwaren 0,04 0,05 0,03 0,04 0,03
GPK / Haushaltswaren 0,03 0,06 0,06 0,12 0,05
W?hnungsemrlchtungsartlkel / 024 027 0,37 2,33 055
Mabel
Elektrohaushaltsgeréte / 0,04 0,04 0,02 0,08 003
Leuchten
Unterhaltung.sele.ktromk/ IT/ 0,02 0,02 0,02 0,01 0,02
Telekommunikation
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,95 0,21 0,22 0,33 0,37
Ubrige Warengruppen 0,15 0,09 0,11 0,12 010
Gesamt 2,16 1,21 1,55 3,55 1,71

Quelle: eigene Erhebungen 2004-2009,
*inklusive Fachmarktstandort Bosensell; gerundete Werte
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Stark Giberdurchschnittlich vertreten prasentiert sich in Salzkotten vor allem die Bran-
che Bau- und Gartenmarktsortimente mit einer einwohnerbezogenen Verkaufsfla-
chenausstattung von 0,95. Dieser Wert ist insofern zu relativieren, als dass es sich
hierbei zu einem grofRen Anteil um geringproduktive Freiflichen handelt (u. a. Bau-
stoffe, Holz). Jedoch ist die liberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung der
Stadt Salzkotten von insgesamt 2,16 m2 VKF pro Einwohner nicht nur auf diese Bran-
che zuriickzufiihren, sondern auch die Gbrigen Branchen des Einzelhandels sind in der
Salzkottener Einzelhandelslandschaft in einem quantitativ durchschnittlichen bis ii-
berdurchschnittlichen Umfang vertreten.

Lediglich die Warengruppen Wohneinrichtungsbedarf und Mébel sind mit 0,24 m2
VKF pro Einwohner weniger stark vertreten als in den Vergleichskommunen. In diesem
Zusammenhang ist jedoch noch einmal auf die starke Einzelhandelsposition einiger
dieser Grundzentren speziell auch in dieser Warengruppe hinzuweisen (insbesondere
Senden mit dem Sonderstandort Bdsensell).

In der Gesamtschau ist die quantitative Verkaufsflachenausstattung der Stadt Salz-
kotten somit als erfreulich hoch zu bewerten.

BetriebsgrofSen

Die rechnerische Verkaufsfliche pro Betrieb liegt in der Stadt Salzkotten mit durch-
schnittlich 370 m2 sehr deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von etwa 230 m2, worin
sich eine vergleichsweise grol3 dimensionierte BetriebsgroBenstruktur widerspiegelt. Es
handelt sich bei diesem Wert jedoch lediglich um ein arithmetisches Mittel; so steht in
Salzkotten einer kleinen Zahl deutlich groRerer Betriebe eine groBe Zahl kleinerer Betriebe
gegeniber (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3:  BetriebsgroBenklassen des Salzkottener Einzelhandels
100% -
B> 800 m?
80% -
35.910 m?
60% | [500-800 m2
40% -
0200-499 m2
20%
B < 200 m?
7.120 m2
0% -

Betriebe Verkaufsflache

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in Salzkotten September / Oktober 2009
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Rund drei Viertel der Salzkottener Einzelhandelsbetriebe weisen eine Verkaufsflache von
weniger als 200 m? auf. Ein GroBteil dieser Betriebe (85 von 107) ist sogar kleiner als
100 m2. Dies ist im Vergleich zu anderen Stadten ein relativ hoher Wert, der u. a. auf die
durchaus auch positiv zu bewertende Dominanz des Betriebstypus (kleines) Fachgeschaft
im Salzkottener Einzelhandel zurlickzuftihren ist. Der Verkaufsflachenanteil der Betriebe
mit weniger als 200 m? Verkaufsflache liegt jedoch insgesamt nur bei 13 %.

Insgesamt bestehen 15 groBflachige (> 800 m? Verkaufsflache) Betriebe, auf die bei ei-
ner hohen durchschnittlichen Verkaufsfliche von rd. 2.400 m?2 zwei Drittel der Salzkotte-
ner Verkaufsflichen entfdllt. Als die drei groBten Betriebe der Stadt Salzkotten sind der
Baustoffhandel Becker-Baustoffe (~ 6.500 m2 VKF), der Bau- und Gartenmarkt Hage-
baumarkt (~ 6.400 m? VKF) im Westen der Kernstadt Salzkotten sowie der Holzhandel
Claes-Holz GmbH (~ 6.000 m? VKF) im Stidosten der Kernstadt herauszustellen. Diese
Betriebe vereinigen zusammen rund 40 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen auf
sich.

Leerstandssituation

Zum Erhebungszeitpunkt im September / Oktober 2009 bestanden im Stadtgebiet

11 Leerstande von Ladenlokalen mit einer geschatzten Verkaufsfliche von ca. 900 m2.
Die aktuelle Leerstandsquote, bezogen auf die Gesamtverkaufsfliche der Gesamtstadt,
liegt mit unter 2 % in einem zu vernachldssigenden Bereich. Die durchschnittliche GréRRe
der leerstehenden Ladenlokale féllt mit ca. 90 m2 vergleichsweise gering aus, was auch
damit zusammenhangt, dass von Leerstdnden generell eher kleinteilige Ladenlokale be-
troffen sind, die den heutigen Marktanforderungen nicht mehr gerecht werden. Auch in
der Stadt Salzkotten weisen rund zwei Drittel der leerstehenden Ladenlokale eine GrofRe
von weniger als 100 m2 Verkaufsfliche auf. Der grote Leerstand liegt mit geschatzten rd.
200 m2 Verkaufsflache im Bereich der Geseker StraBe.

Eine Konzentration von Leerstdnden lieB sich zum Zeitpunkt der Erhebung im zentralen
Versorgungsbereich der Salzkottener Innenstadt ausmachen, in dem neun von elf leerste-
henden Ladenlokalen verortet sind (vgl. Karte 3).

Tabelle 9: Leerstandssituation im Stadtgebiet von Salzkotten

Stadtteil Anzahl der Leerstiande VerkaL.!fsflé't?he der
Leerstinde in m2 *

Salzkotten 10 870

Niederntudorf 1 60

Gesamt 11 930

*gerundete Werte; Quelle: Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009

Insgesamt ist somit in Salzkotten keine Leerstandsproblematik auszumachen, was wieder-
um ein Indiz fiir die Giberdurchschnittlich guten Rahmenbedingungen in der Stadt ist.
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Karte 3: Lage der Leerstinde im Salzkottener Stadtgebiet (Stand:
September / Oktober 2009)
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Quelle: Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009; eigene Darstellung auf Grundlage von
Geobasisdaten des Kreises Paderborn

5.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots in der Stadt
Salzkotten

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels auf das Salzkottener Stadtgebiet ist
insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwick-
lung von grundlegender Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung des
Einzelhandelsangebots auf die einzelnen Stadtteile betrachtet, die anschlieBend durch die
Definition funktional zusammenhédngender Bereiche ndher spezifiziert wird. Karte 4 gibt
zunichst einen Uberblick tiber die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Salzkottener
Stadtgebiet. GroBflachige (> 800 m? Verkaufsflache) Einzelhandelsbetriebe wurden in der
kartographischen Darstellung hervorgehoben.
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Karte 4: Lage der Einzelhandelsbetriebe im Salzkottener Stadtgebiet
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Quelle:

Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009; eigene Darstellung auf Grundlage von
Geobasisdaten des Kreises Paderborn

Der Einzelhandel, insbesondere die groRflachigen Betriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufs-
flache, weist in der Stadt Salzkotten eine starke Konzentration auf die Kernstadt auf. Ein-
zelhandelsschwerpunkte befinden sich in der Innenstadt von Salzkotten sowie westlich da-

von in
findet

bandartiger Struktur entlang der Geseker StraBe. In den abgesetzten Ortsteilen be-
sich meist ein lockerer Einzelhandelsbesatz mit Betriebsgréfen von zumeist — deut-

lich — weniger als 800 m? Verkaufsfldche. Kein Einzelhandelsbesatz befindet sich in den
Stadtteilen Upsrunge und Schwelle.

Junker u
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Stadtteilspezifische Betrachtung

Derzeit stellt sich die Verteilung der Verkaufsflichen bzw. der Betriebe auf die einzelnen
Stadtteile wie folgt dar:

Tabelle 10: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen auf die Salzkottener
Stadtteile
Betriebe Verkaufsflachen
Stadtteil Einwohner | Apzan| der ':‘II;::"BZ::I WL AGnetfal'matr:u:IEr el
Betriebe trieben in fléch:e in kaufsflache che pro.Ein-
% m in % wohner in m?2
Mantinghausen 1.000 500 1 05
Niederntudorf 2.720 1.450 3 0,5
Oberntudorf 1.350 400 1 0,3
Salzkotten 9.370 102 71 47.130 88 5,0
Scharmede 2.570 10 7 1.710 3 0,7
Schwelle 660
Thile 1.900 3 2 350 1 0,2
Upsprunge 1.950
Verlar 770 3 2 1.390 3 1,8
Verne 2.430 8 6 350 1 0,1
Gesamt 24.700 144 100 53.280 100 2,2

Quelle: Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009

Der deutliche Angebotsschwerpunkt der Stadt befindet sich mit tiber drei Vierteln der
Betriebe und 88 % der Verkaufsflichen im Stadtteil Salzkotten. Die tbrigen Stadt-
teile (Ausnahme: Upsprunge und Schwelle) weisen Verkaufsflichen von 350 m2 (Thd-
le und Verne) bis rd. 1.700 m? (Scharmede) auf. Hier befinden sich jeweils maximal
zehn Betriebe des Einzelhandels.

Der Stadtteil Salzkotten erreicht nicht nur absolut, sondern auch im Verhaltnis zur
Einwohnerzahl mit 5 m?2 pro Einwohner die mit Abstand héchste Verkaufsflachenaus-
stattung unter den Stadtteilen, was seine hohe Bedeutung fiir die Gesamtstadt Salz-
kotten widerspiegelt. Mit Ausnahme von Verlar (1,8 m2 Verkaufsfliche pro Einwoh-
ner) weisen die anderen Stadtteile ein Verkaufsflachen-Einwohner-Verhaltnis von un-
ter 1 auf.

Angebotssituation nach Lagekategorien
Im Rahmen der Erhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den drei stadtebauli-

chen Lagekategorien zentraler Versorgungsbereich (Hauptgeschéftszentrum), integrierte
Lage und nicht-integrierte Lage (vgl. hierzu Kapitel 3) vorgenommen.

Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hin-
sichtlich der stadtebaulichen Lage ergibt folgendes Bild:
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Abbildung 4:  Raumliche Verteilung der Verkaufsflichen und Betriebe in
Salzkotten nach Lagen

B Zentrale Bereiche O Sonstige integrierte Lagen B Nicht-integrierte Lagen ‘
Quelle: Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009

Mit 44 % befindet sich fast die Halfte der Gesamtverkaufsfliche im Stadtgebiet in in-
tegrierten Lagen. Insgesamt sind hier knapp 70 Betriebe lokalisiert.

Die 18 Betriebe in nicht-integrierter Lage machen mehr als ein Drittel der Gesamt-
verkaufsfliche von Salzkotten aus. Rund die Hélfte dieser Betriebe ist an der Geseker
StraBe angesiedelt. Mit einer durchschnittlichen GréRe von rd. 1.100 m2 Verkaufsfla-
che sind die Betriebe in nicht-integrierten Lagen mit Abstand am gréBten dimensio-
niert. Insbesondere fallen hier die Betriebe Hagebaumarkt und Becker Baustoffe
(jeweils rd. 6.000 m2 VKF), sowie der Raiffeisenmarkt und das Einrichtungshaus
Niggemeyer (jeweils Gber 2.000 m2 VKF) ins Gewicht.

40 % der Betriebe und ein Flinftel der Verkaufsflachen der Stadt befinden sich im
Salzkottener Hauptgeschaftszentrum. Mit einer durchschnittlichen BetriebsgréfBe von
rd. 180 m2 Verkaufsflachen stellen sich die Betriebsstrukturen hier mit Abstand am
kleinteiligsten dar.

Einen Uberblick tber die branchenspezifischen Lagezuordnungen gibt Abbildung 5.
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Abbildung 5:  Raumliche Verteilung der Verkaufsflache in Salzkotten nach Lagen
und Branchen
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Quelle: Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009

Erfreulicherweise hat fast die Halfte der Branchen ihren quantitativen Verkaufsfla-
chenschwerpunkt innerhalb des Salzkottener Hauptgeschaftszentrums. Insbeson-
dere trifft dies auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe wie Bekleidung /
Wasche und Schuhe / Lederwaren zu. AulBerhalb des Hauptgeschaftszentrum existie-
ren in den beiden genannten Branchen lediglich drei Betriebe, davon zwei am Standort
Salinenhof. In den Warengruppen Medizinische und orthopddische Artikel sowie Uh-
ren / Schmuck, die der langfristigen Bedarfsstufe zuzurechnen sind, konzentriert sich
das Angebot sogar ausschlieBlich auf das Hauptgeschaftszentrum.

Die sonstigen integrierten Lagen weisen in mehreren Branchen nennenswerte Ver-
kaufsflichenanteile auf. Besonders hoch fallen diese in den Warengruppen der kurz-
fristigen Bedarfsstufe, Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege
und Blumen / Zoo, mit jeweils liber 50% aus. Der eher geringe Verkaufsflichenanteil
nicht-integrierter Lagen, in denen eine fuBlaufige Erreichbarkeit in der Regel nicht ge-
geben ist, ist vor dem Hintergrund der Gberwiegenden Nahversorgungsrelevanz dieser
Warengruppen positiv herauszustellen.

Die nicht-integrierten Lagen weisen vor allem in den Warengruppen der langfristi-
gen Bedarfsstufe hohe Verkaufsflichenanteile auf. Dies betrifft vor allem die Bran-
chen Moébel / Wohneinrichtung sowie Bau- und Gartenmarkt. Auch im Bereich E-
lektrohaushaltsgerate / Leuchten konzentriert sich hier mit rd. 400 m2 fast die Half-
te der Verkaufsflachen.
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Fazit: Der deutliche quantitative Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich (rd. 4.700 m2 von 6.600 m2 VKF) sowie einigen weiteren Warengruppen liegt
erfreulicherweise im Salzkottener Hauptgeschéftszentrum. Insbesondere in einigen
Branchen des langfristigen Bedarfs (u. a. Bau- und Gartenmarkt, Mdébel) ldsst sich eine
Konzentration an nicht-integrierten Einzelhandelsstandorten beobachten.

5.3 Raumliche Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels

Aktuell existiert in Salzkotten mit dem Hauptgeschaftszentrum ein raumlich-funktionales
Zentrum. Dariiber hinaus bilden die Fachmarktstandorte Salinenhof und Geseker Stralle
weitere Angebotsschwerpunkte (vgl. Karte 5).

Karte 5: Bestehende Einzelhandelsstandorte in Salzkotten
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Quelle: Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009; eigene Darstellung auf Grundlage von
Geobasisdaten des Kreises Paderborn

Es existieren weitere solitdre Versorgungsstandorte in integrierten Lagen (z. B. in Niedern-
tudorf), die eine wichtige Nahversorgungsfunktion flir die lokale Bevdlkerung besitzen, je-
doch keine relevanten Agglomerationen im Sinne von Nahversorgungszentren ausbilden.
Diese Standorte sind Bestandteil von Kapitel 5.4.



