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Einzelhandelslagen im Kernsiedlungsbereich Salzkotten / Upsprunge
Im Stadtteil Salzkotten existiert eine Konzentration der strukturpragenden Lebensmit-
tebetriebe im nordlichen Teil, entlang der Geseker StraBe sowie im zentralen Versor-
gungsbereich. Hier iberlappen sich die Nahversorgungsradien zum Teil mehrfach.

Im Osten bzw. Stiden der Kernstadt Salzkotten wird eine fulaufige Nahversorgung
durch die Einzelbetriebe Tewes Landbackerei (~ 200 m2 VKF) und lhr Frischemarkt
(~ 600 m2 VKF) hergestellt (vgl. Karte 12). Auch das stdlich angrenzende Upsprunge
wird teilweise von dem Anbieter Ihr Frischemarkt in Salzkotten mitversorgt. Relevante
raumliche Nahversorgungliicken existieren im Kernsiedlungsbereich nicht. Die Kern-
stadt Gbernimmt eine wichtige Grundversorgungsfunktion sowohl fiir die Einwohner
des Kernsiedlungsbereiches als auch fiir die tibrigen Ortsteile.

Karte 12: Einzelhandelslagen im Stadtteil Salzkotten

Quelle: Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009; eigene Darstellung auf Grundlage von
Geobasisdaten des Kreises Paderborn
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Foto 5 und 6:  Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel im Stadtteil Salzkotten

Quelle: eigene Aufnahmen (August 2008, November 2009)

Einzelhandelslagen im Stadtteil Niederntudorf / Oberntudorf

» Im Stadtteil Niederntudorf, der eine einwohnerbezogene Verkaufsflaiche von 0,34
aufweist, befindet sich in nérdlicher Ortsrandlage ein Standort, der eine Grundversor-
gungsfunktion fir die rd. 2.700 Einwohner Niederntudorfs und - teilweise — Oberntu-
dorfs (~ 1.400 Einwohner) tibernimmt. Eine gute fuBldufige Erreichbarkeit des Stand-
ortes ist jedoch nur aus Niederntudorf gegeben (vgl. Karte 13). Am Standort ansassig
ist der Supermarkt Jibi (~ 800 m2 Gesamtverkaufsflaiche) mit zugehérigem Getran-
kemarkt (~ 200 m2 Gesamtverkaufsflache).

= Der Supermarkt plant eine VergroRerung von derzeit unter 800 um rd. 250 auf rd.
1.000 m? Gesamtverkaufsflache.

Karte 13: Einzelhandelslagen im Stadtteil Niederntudorf
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Einzelhandelslagen im Stadtteil Scharmede

Der Stadtteil Scharmede weist eine mit Niederntudorf vergleichbare einwohnerbezogene
Verkaufsflachenausstattung von 0,33 m2 pro Einwohner auf und verfiigt mit dem Le-
bensmitteldiscounter Netto (~ 800 m2 Gesamtverkaufsflache) tiber einen strukturpragen-
den Abieter. Der 600-Meter-Radius deckt weite Teile des Siedlungsbereiches von Schar-
mede ab (vgl. Karte 14). Weiterhin existieren zwei Getrdnkemarkte sowie drei Anbieter
des Lebensmittelhandwerks.

Karte 14: Einzelhandelslagen im Stadtteil Scharmede
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Foto 7: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel im
Stadtteil Scharmede

-~

Quelle: eigene Aufnahme (November 2009)

Einzelhandelslagen in den sonstigen Stadtteilen

In den sonstigen Stadtteilen mit jeweils weniger als 2.500 Einwohnern existieren zwar kei-
ne strukturpragenden Anbieter, jedoch zumindest kleinflachige Anbieter, die ein rudimen-
tares Nahversorgungsangebot bereitstellen (Ausnahme: Schwelle). Es handelt sich hierbei
u. a. um Lebensmittelladen (jeweils < 200 m2 VKF) in Thiile und Verne, sowie um Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks in Mantinghausen, Verlar und Verne. In Mantinghau-
sen existiert zudem ein Drogerist (Schlecker). Zum Teil leisten auch Tankstellenshops in
den abgesetzten Stadtteilen einen Beitrag zur Nahversorgung.

Intertemporérer Vergleich

Fiur die Stadt Salzkotten liegen zwei Einzelhandelsgutachten der BBE Unternehmensbera-
tung aus dem Jahr 2005 vor', auf deren Grundlage im Folgenden einige wichtige Kenn-
zahlen des Salzkottener Einzelhandels einem intertemporédren Vergleich unterzogen wer-
den (vgl. Tabelle 17).

' BBE Unternehmensberatung (2005): Untersuchung der Méglichkeit zur Funktionssicherung und Attraktivi-

tatssteigerung der Innenstadt von Salzkotten. KéIn / Berlin. BBE Unternehmensberatung (2005): Struktur
und Entwicklung der Nahversorgung in der Stadt Salzkotten, K&In / Berlin

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund

61



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Salzkotten B Entwurf zum 6ffentlichen Beteiligungsverfahren

Tabelle 17: Wichtige Kennwerte des Salzkottener Einzelhandels 2005 und 2009
2005 2009
(BBE) (Junker und Kruse)
Gesamtzahl der Betriebe (ohne Leerstdnde) 132 144
Betriebe Innenstadt / Hauptgeschéftszentrum 58 58
Betriebsanteil Innenstadt / Hauptgeschéftszentrum 44 % 40 %
Gesamtverkaufsflache in m2 (gerundet) 29.700 53.300
Verkaufsflache Innenstadt / Hauptgeschaftszentrum 10.200 10.600
Verkaufsflichenanteil Innenstadt / Hauptgeschéftszentrum 34 % 20 %
Durchschnittliche BetriebsgroRe Gesamtstadt in m?2 230 370
Durchschnittliche BetriebsgréRe Innenstadt / Hauptge-
schaftszentrum in m2 180 180

Quelle: BBE Unternehmensberatung 2005; Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009, ge-

rundete Werte

Gegenliber der Analyse der BBE aus dem Jahr 2005 ergibt die aktuelle Untersuchung
von Junker und Kruse eine deutliche Zunahme von Betriebsanzahl und insbesondere
Gesamtverkaufsflache des Salzkottener Einzelhandels. Tatséchlich haben in der Zwi-
schenzeit verschiedene Ansiedlungen stattgefunden, so u. a. der Bau- und Garten-

markt Hagebaumarkt und der Lebensmittelmarkt Tewes Landbéackerei in Salzkotten
sowie der Lebensmitteldiscounter Netto in Scharmede. Auch relevante VergréBerun-
gen von Betrieben (u. a. Verlagerung und VergroRerung Claes-Holzhandel) waren zu

verzeichnen. Allein die genannten Entwicklungen haben zu einem Verkaufsflachenzu-
wachs von rd. 10.000 m? Gesamtverkaufsflaiche — was tber einem Drittel des Bestan-
des von 2005 entspricht — geflihrt.

Darlber hinaus diirften jedoch weitere Abweichungen zwischen BBE (2005) und Jun-
ker und Kruse (2009) auch unterschiedlichen methodischen Vorgehensweisen ge-
schuldet sein. So wurden aktuell auch umfangreiche, jedoch geringproduktive Freiver-
kaufsflichen u. a. des Betriebes Becker Baustoffe erhoben.

Fir das Salzkottener Hauptgeschaftszentrum, das von der BBE nur geringfiigig ab-
weichend abgegrenzt wurde, ergeben sich keine relevanten Anderungen seit dem
Jahr 2005. Bei identischer Gesamtbetriebsanzahl wurde von Junker und Kruse eine um
400 m2 héhere Gesamtverkaufsfliche erhoben.

5.5 Fazit der Angebotsanalyse

Zusammenfassend lassen sich im Hinblick auf die Salzkottener Einzelhandelsstruktur fol-

gende Aspekte festhalten:

Gesamtstidtische Ebene

Auf gesamtstddtischer Ebene verfligt die Stadt Salzkotten mit 144 Betrieben des Ein-
zelhandels im engeren Sinne und rd. 53.300 m? Verkaufsflache lber eine insgesamt
uberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung von 2,2 m2 / Einwohner.
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Branchenspezifisch prasentiert sich die Struktur des Salzkottener Einzelhandels ohne
Angebotsliicken. Die meisten Branchen sind quantitativ in einem vergleichsweise
durchschnittlichen bis tiberdurchschnittlichen Umfang in der Salzkottener Einzel-
handelslandschaft vertreten.

Uber die Halfte der Verkaufsflichen (60 % bzw. rd. 31.200 m2) entfillt auf Waren-
gruppen der langfristigen Bedarfsstufe, hier insbesondere auf die typischerweise fla-
chenintensiven Warengruppen Baumarkt- und Gartenmarktsortimente (rd. 44 % al-
ler Verkaufsflachen) sowie — deutlich nachrangig — Mébel (8 %). Ebenfalls stark ver-
treten ist mit einer Verkaufsflache von rd. 9.900 m? die Branche Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

Die rechnerische Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der Stadt Salzkotten mit durch-
schnittlich 370 m2 deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 230 m2.

Die gesamtstddtische Leerstandsquote von unter 2 % ist als unproblematisch einzu-
stufen. Bei einer durchschnittlichen GroRe der Leerstdnde von weniger als 100 m?
Verkaufsflache handelt es sich hierbei vorrangig um sehr kleinteilige Ladenlokale, die
den heutigen Marktanforderungen nicht mehr gerecht werden. Eine Konzentration
von Leerstanden lasst sich in der Salzkottener Innenstadt, insbesondere dem Bereich
KlingelstraRe, ausmachen.

Standortstruktur

Der deutliche Angebotsschwerpunkt der Stadt befindet sich mit fast drei Vierteln der
Betriebe und 88 % der Verkaufsflichen im Stadtteil Salzkotten. Die tibrigen Stadt-
teile (Ausnahme: Upsprunge und Schwelle) weisen Verkaufsflichen von 350 m2 (Thi-
le und Verne) bis rd. 1.700 m? (Scharmede) auf.

Der Stadtteil Salzkotten erreicht nicht nur absolut, sondern auch im Verhaltnis zur
Einwohnerzahl mit 5 m2 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.

Das Salzkottener Hauptgeschaftszentrum prasentiert sich insgesamt attraktiv und
verfligt iiber ein vollstandiges Einzelhandelsangebot mit Angebotsschwerpunkt im
mittelfristigen Bedarfsbereich (v. a. Innenstadtleitbranche Bekleidung). In diesen
Branchen konzentrieren sich erfreulicherweise mehr als zwei Drittel (72 %) des ge-
samtstddtischen Angebotes im Hauptgeschéftszentrum.

Auch in der Branche Nahrungs- und Genussmittel ist ein relevantes Angebot
(Hauptanbieter: Minpreis) vorhanden, wenngleich das Hauptgeschaftszentrum in die-
ser Branche als Angebotsstandort in gesamtstddtischer Betrachtung mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von 18 % quantitativ eine untergeordnete Rolle spielt. Perspekti-
visch wird dieser Anteil jedoch durch die geplante Verlagerung des Aldi-Marktes vom
Salinenhof ins Hauptgeschaftszentrum weiter zunehmen.



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Salzkotten B Entwurf zum 6ffentlichen Beteiligungsverfahren

Etwa 2.700 m2 Verkaufsflache entfallen auf die Warengruppen der langfristigen Be-
darfsstufe, davon ein GroBteil auf die Branchen Wohneinrichtung (Hauptanbieter:
Betten-Markt) und Baumarkt (Hauptanbieter: Ofencenter). Eher schwach reprasen-
tiert ist mit einer Verkaufsflache von insgesamt unter 100 m? die Branchen Elektro-
haushaltsgerate / Leuchten. Fir einen noch umfangreicheren und attraktiveren in-
nerstadtischen Angebotsmix waren auch in dieser Warengruppe (insbesondere Teilsor-
timent: Elektrokleingerdte) hdhere Verkaufsflichenanteile denkbar.

Die Betriebsstruktur des Hauptgeschéftszentrums besteht vorwiegend aus kleinen, in-
habergefiihrten Einzelhandelsgeschaften; nur vereinzelt finden sich gréBere Laden-
einheiten. Von 58 Betrieben im Hauptgeschéftszentrum weisen 41 eine Verkaufsflache
von weniger als 100 m2 auf. Acht Betriebe verfligen (iber Verkaufsflachen von rd.
400 m? und mebhr. Diese Betriebe befinden sich mit Ausnahme des Minipreis am
Wallgraben ausschlieBlich an der Hauptlage Lange StraBe"".

Fast ein Drittel der gesamtstadtischen Verkaufsflichen Salzkottens befindet sich an der
Geseker StraBe. Insbesondere fiir die Branche Nahrungs- und Genussmittel ergibt
sich ein hoher Anteil an den gesamtstddtischen Verkaufsflaichen von knapp 50 %.

Die Angebotsschwerpunkte der Einzelhandelsbetriebe an der Geseker StraBe sind un-
terschiedlich gesetzt: Am Fachmarktstandort Salinenhof sowie dem westlich angren-
zenden Standortbereich Lidl / Penny werden tiberwiegend Guter der kurzfristigen Be-
darfsstufe (v. a. Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit und Kérperpflege) an-
geboten sowie z. T. auch Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe (v. a. Bekleidung,
Schuhe). In diesen Branchen ergibt sich auch eine Konkurrenzsituation zum Salzkotte-
ner Hauptgeschaftszentrum. Klar positiv ist in diesem Zusammenhang die geplante
Verlagerung (und VergroRerung) des Aldi-Marktes an den Standort Wallgraben im
Salzkottener Hauptgeschaftszentrum zu bewerten.

Im westlichen Bereich der Geseker StraBe liegt der Angebotsschwerpunkt v. a. auf
nicht-zentrenrelevanten Branchen wie Moébel und Baumarktsortimente. Die typi-
scherweise zentrenrelevanten Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe sind erfreuli-
cherweise nur in Form von Randsortimenten in quantitativ untergeordnetem Umfang
vorhanden.

1

Bzw. an der Paderborner Strale 1 als &stliche Fortfiihrung der B 1
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Nahversorgungssituation

Gesamtstéadtisch verfuigt Salzkotten in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel, die als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Kommune
dient, mit rd. 9.900 m2 Verkaufsflache bzw. 0,40 m2 pro Einwohner Uber eine aus-
reichende quantitative Ausstattung. Mit einem Verbrauchermarkt, drei Supermérkten,
vier Lebensmitteldiscountern und einem Lebensmittelmarkt kann Salzkotten ein um-
fassendes Betriebstypenspektrum aufbieten. Diese strukturpragenden Betriebe be-
finden sich ausschlieBlich in den Stadtteilen Salzkotten, Niederntudorf und Schar-
mede.

Die hochste Verkaufsflichenausstattung pro Einwohner ist im Stadtteil Salzkotten
mit einem Wert von 0,82 m2 pro Einwohner vorzufinden. Relevante rdumliche Nah-
versorgungliicken existieren im Kernsiedlungsbereich nicht. Die Kernstadt iibernimmt
eine wichtige Grundversorgungsfunktion sowohl fiir die Einwohner des Kernsied-
lungsbereiches selbst als auch fiir die ibrigen Ortsteile.

Uber ein eigenes umfangreiches Angebot in Form von strukturprigenden Lebensmit-
telbetrieben verfligen unter den abgesetzten Stadtteilen lediglich Niederntudorf und
Scharmede. Die (ibrigen Stadtteile, in denen die Mantelbevdlkerung mit jeweils weni-
ger als 2.500 Einwohnern fiir die Ansiedlung strukturpragender Lebensmittelanbieter
(ab etwa 800 gm Verkaufsflache) alleine nicht ausreicht, besitzen erfreulicherweise je-
doch tberwiegend zumindest ein Basisangebot in Form kleinerer Anbieter (Ausnah-
men: Schwelle und Upsprunge). In den Stadtteilen Upsrunge und Oberntudorf ist die
nicht vorhandene bzw. geringe Verkaufsflachenausstattung zuséatzlich insofern zu rela-
tivieren, als dass sie von Anbietern in unmittelbar angrenzenden Stadtteilen zum Teil
~mitversorgt” werden.

Insgesamt ist die Verteilung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels als Ausdruck
einer zielgerichteten und stadtebaulich sinnvollen Ansiedlungspolitik der Stadt
Salzkotten zu bewerten.
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6 Nachfragesituation des Salzkottener Einzelhandels

Sowohl fir die Ermittlung moéglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fir die
Bewertung der radumlichen Entwicklungsmaoglichkeiten sind, neben der Kenntnis der rele-
vanten Einzelhandels- und Angebotsstrukturen in Salzkotten, speziell auch die monetaren
Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche
Quellen zuriickgegriffen, die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden Salz-
kottener Einzelhandels ermdglichen.

6.1 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitét fiir die Versorgung mit ins-
besondere mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich rdumliche Austauschbe-
ziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zu-
nehmender Mobilitdtsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstande
sowohl fiir das Einkaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme
und Freizeitgestaltung wahrgenommen. Daneben fiihren auch Einzelhandelsagglomerati-
onen, deren kollektives Einzugsgebiet liber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten
Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur VergroRerung des Einzugsgebietes einer
Stadt als Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab
spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort)
die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren
bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem raumlichen Span-
nungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet. Die Abgrenzung des Einzugsgebietes
dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeitigen Ausstrahlungskraft des Salz-
kottener Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfra-
gepotenzials.

Kundenherkunftserhebung

Die in der durchgefiihrten Kundenherkunftserhebung (vgl. Kapitel 3.2) ermittelten absolu-
ten Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevélkerungsanzahl des jeweiligen Herkunftsor-
tes gesetzt, um die relative Bedeutung Salzkottens als Einkaufsort ermitteln zu kénnen.
Auf Grundlage der so berechneten Kundenherkunftskoeffizienten sowie der Berlicksichti-
gung von Raumwiderstdnden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstandor-
ten /-zentren lasst sich das Einzugsgebiet Salzkottens wie folgt abgrenzen (siehe Karte
15):
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Karte 15: Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Salzkotten
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Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet von Salzkotten mit einem Kundenpotenzial von knapp 25.000 Einwoh-
nern wird als Kerneinzugsgebiet definiert, da der iberwiegende Anteil der Kunden des
Untersuchungsgebietes (78 %) aus diesem Bereich stammt.

Néheres Finzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter
Nachbarschaft zur Untersuchungskommune liegen und deren Einwohner in einer gewissen
RegelméalRigkeit dort einkaufen. Im Fall von Salzkotten umfasst dieses Gebiet die angren-
zenden Nachbarkommunen Biren, Borchen und Geseke, die (iber insgesamt rd. 56.000
Einwohner verfligen. 9 % der Kunden des Salzkottener Einzelhandels kommen aus dem
ndheren Einzugsgebiet. Es handelt sich um direkte Nachbarkommunen Salzkottens, aus
denen liberwiegend eine gute verkehrliche Erreichbarkeit besteht.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Salzkot-
tener Einzelhandel mit einer gewissen RegelméRigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich
starkere raumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und nicht auf
Salzkotten festgelegt sind. Mit Ausnahme von Lichtenau handelt es sich auch bei den
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Kommunen des Fernenzugsgebietes um direkt angrenzende Nachbarkommunen Salzkot-
tens.10 % Kundenanteil generieren sich aus den Kommunen Bad Wiinnenberg, Del-
briick, Lichtenau, Lippstadt und Paderborn, in denen insgesamt rd. 265.000 Einwoh-
ner leben. Jedoch kann insbesondere in Paderborn und Lippstadt nur ein Teil dieses Ein-
wohnerpotenzials erschlossen werden, ndmlich insbesondere diejenigen aus den unmittel-
bar an Salzkotten angrenzenden Stadtteilen. Uber die B 1 weist Salzkotten eine sehr gute
Anbindung an Paderborn auf.

Als sogenannte Streuumsatze des Einzelhandels in Salzkotten werden daneben Einkdufe
von Personen von auferhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet (z. B. Touris-
ten). Dieser Kundenanteil liegt bei 2 %.

Beziiglich der Herkunftsorte der Kunden ist weiterhin zwischen den Salzkottener Ange-
botsstandorten zu differenzieren:

Der in der Innenstadt von Salzkotten ermittelte Anteil auswértiger Kunden des Ein-
zelhandels liegt mit knapp 20 % etwa auf dem Niveau des gesamtstadtischen Durch-
schnitts. Dies lasst darauf schliefRen, dass sich die regionale Ausstrahlungskraft des
Grundzentrums Salzkotten Uber die Innenstadt, jedoch auch Uber nicht-zentrale La-
gen wie insbesondere die Fachmérkte an der Geseker StralBe entfaltet.

Fazit: Insgesamt weist die Stadt Salzkotten ein Einzugsgebiet auf, das sich deutlich auf das
eigene Stadtgebiet konzentriert (78 % der Kunden stammen aus Salzkotten). Fiir ein
Grundzentrum féllt der Anteil auswartiger Kunden mit rund 22 % jedoch erfreulich
hoch aus.

6.2 Umsatze und Zentralititen des Salzkottener Einzelhandels

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze werden nicht nur die ermittelten Verkaufsflachen
pro Warengruppe und die bundesdurchschnittlichen Umsatzkennwerte angesetzt, sondern
vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berlicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die
unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte
einzelner Anbieter sowie die Berlicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in
Salzkotten. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergeben sich daraus fir die
einzelnen Warengruppen folgende sortimentsspezifische Umsatze flir das Jahr 2009:
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Tabelle 18: Geschatzte branchenspezifische Umsétze des Salzkottener
Einzelhandels
Verkaufsflache Durchschnittliche Umsatz
Warengruppe (m?2) Flachenproduktivi- geschatzt
tat (Euro/ m2) (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 9.900 4.600 45,7
Blumen / Zoo 2.200 1.300 3,0
Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 2.500 4.100 10,2
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 500 4.700 2,5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 15.200 4.000 61,4
Bekleidung / Wésche 3.900 2.900 11,2
Schuhe / Lederwaren 1.100 2.800 3,1
GPK / Haushaltswaren 800 1.900 1,5
Spielwaren / Hobbyartikel 300 2.900 0.9
Sport und Freizeit 500 2.600 1,3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6.600 2.700 18,0
Wohnungseinrichtungsartikel 1.800 1.600 2,7
Mobel 4.200 1.300 54
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 900 2.700 2,4
Unterhaltungselektronik / IT / Telekom. 500 6.900 3,5
Medizinische und orthopdadische Artikel 300 5.800 1.7
Uhren / Schmuck 100 8.700 0,7
Baumarktsortiment 16.500 800 13,5
Gartenmarktsortiment 7.000 500 3,5
Uberwiegend langfristiger Bedarf 31.200 1.100 33,4
Sonstiges 300 4.000 1,0
Summe 53.300 2.100 113,9

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009, ge-
rundete Werte

Insgesamt setzt der Einzelhandel in Salzkotten im Jahr 2009 (iber alle Warengruppen auf
rd. 53.000 m? Verkaufsflache rd. 114 Mio. Euro um.

Den weitaus groRten Einzelanteil am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen
nimmt der Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein, der mit etwa 46 Mio. Euro
mehr als ein Drittel des gesamten Einzelhandelsumsatzes in Salzkotten umfasst. Den
zweithdchsten Umsatzanteil (rd. 12 %) erreicht mit rd. 14 Mio. Euro im Grundzent-
rum Salzkotten die Branche Baumarktsortiment, gefolgt von der Innenstadtleitbran-
che Bekleidung mit rd. 11 Mio. Euro Umsatz.

Knapp ein Drittel der Umsdtze des Salzkottener Einzelhandels wird mit rd. 35 Mio.
Euro im Hauptgeschaftszentrum generiert. Der Umsatzanteil des Fachmarktstand-
ortes Salinenhof betrdgt geschédtzte 16 Mio. Euro. Insgesamt werden an der Geseker
StraBe fast 50 Mio. Euro umgesetzt.



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Salzkotten B Entwurf zum 6ffentlichen Beteiligungsverfahren

Die Flachenproduktivitat des Salzkottener Einzelhandels fallt mit durchschnittlich
2.100 Euro pro m?2 vergleichsweise gering aus. Dies ist jedoch vor allem auf den ho-
hen Verkaufsflichenanteil von typischerweise niedrigproduktiven Branchen wie Bau-
und Gartenmarktsortimente (insbesondere auf den ebenfalls stark vertretenen Freiver-
kaufsflachen) zurlickzufiihren.

In den meisten Einzelbranchen présentiert sich die Flachenproduktivitat durch-
schnittlich bis leicht unterdurchschnittlich (z. B. Gesundheits- und Kérperpflegearti-
kel), wobei Letzteres auch auf die vergleichsweise hohe Angebotsausstattung in die-
sen Branchen zuriickzufiihren ist.

Ein weiterer Indikator flir die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Salzkotten ist die
Zentralitdt der einzelnen Warengruppen. Die Zentralitdt ist das Verhaltnis zwischen dem
errechneten Einzelhandelsumsatz und dem lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie viel der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein
Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so groB ist wie die lokal vor-
handene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte (iber 1
deuten auf Zufliisse von auBen hin.

Tabelle 19: Zentralitaten des Einzelhandels in Salzkotten nach Warengruppen
Umsatz Einzelhandelsrele-
Warengruppe (Mio. Euro) vante Kaufkraft Zentralitat
(Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 45,7 49,7 0,92
Blumen / Zoo 3,0 2,4 1,22
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 10,2 7,7 1,33
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 2,5 4,7 0,53
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 61,4 64,5 0,95
Bekleidung / Wésche 11,2 11,2 1,00
Schuhe / Lederwaren 3,1 2,7 1,16
GPK / Haushaltswaren 1,5 1,8 0,88
Spielwaren / Hobbyartikel 0,9 2,7 0,33
Sport und Freizeit 1,3 2,0 0,66
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18,0 20,3 0,89
Wohnungseinrichtungsartikel 2,7 2,8 0,98
Mobel 54 6,9 0,78
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 2,4 3,3 0,73
Unterhaltungselektronik / IT / Telekom. 3,5 8,8 0,40
Medizinische und orthopéadische Artikel 1,7 1,7 0,98
Uhren / Schmuck 0,7 1,2 0,53
Baumarktsortiment 13,5 11,6 1,16
Gartenmarktsortiment 3,5 19 1,82
Uberwiegend langfristiger Bedarf 33,4 38,2 0,87
Sonstiges 1,0 1,0 1,03
Summe / Durchschnitt 113,9 124,1 0,92

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009 und
BBE Retail Experts 2009; gerundete Werte
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Die Zentralitat der Stadt Salzkotten ist mit insgesamt 0,92 fiir ein Grundzentrum als
tberdurchschnittlich zu bewerten™. Per Saldo betrdgt die Differenz zwischen einzel-
handelsrelevanter Kaufkraft und vor Ort generiertem Umsatz nur 10 Mio. Euro. Die
einzelnen Bedarfsstufen weisen — bei deutlichen branchenspezifischen Unterschieden —
jeweils dahnlich hohe Gesamtzentralitdten zwischen 0,87 (langfristiger Bedarf) und
0,95 (kurzfristiger Bedarf) auf.

Kaufkraftzufliisse aus der Region werden in den Warengruppen Blumen / Zoo, Ge-
sundheits- und Koérperpflegeartikel, Schuhe / Lederwaren sowie Baumarktsorti-
ment und Gartenmarktsortiment generiert. In weiteren Branchen (u. a. Bekleidung /
Wasche, Wohnungseinrichtungsartikel, Medizinische und orthopadische Artikel)
ist das Kaufkraft-Umsatz-Verhaltnis nahezu ausgeglichen.

Hohe Abfliisse lokaler einzelhandelsrelevanter Kaufkraft weisen u. a. die Branchen

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher, Spielwaren / Hobbyartikel, Unterhal-
tungselektronik / Informationstechnik / Telekommunikation / Musik /Foto und
Uhren / Schmuck auf.

Eine standortspezifisch differenzierte Betrachtung der Zentralitdtswerte Salzkottens ergibt
folgendes Bild (vgl. Tabelle 20). Die branchenspezifischen Maximalwerte wurden jeweils
hervorgehoben.

12

Zum Vergleich: Grundzentrum Nottuln: 0,70; Grundzentrum Ennigerloh: 0,94; Grundzentrum Senden:
1,27 (0,64 ohne Sonderstandort Bosensell); Mittelzentrum Biren: 0,77; Mittelzentrum Geseke (nach Biro
Dr. Acocella): 0,88; Oberzentrum Paderborn: 1,43.
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Tabelle 20: Zentralitaten des Einzelhandels in Salzkotten nach Warengruppen
und ausgewahlten Standorten

Hau?t- Sonstige Nicht-
Warengruppe geschafts- integrierte Integrierte

zentrum Lagen Lagen

Salzkotten

Nahrungs- und Genussmittel 0,19 0,66 0,07
Blumen / Zoo 0,10 0,58 0,54
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,44 0,90 -
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 0,39 0,13 0,01
L"Jberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,23 0,65 0,07
Bekleidung / Wésche 0,86 0,12 0,02
Schuhe / Lederwaren 0,73 0,42 -
GPK / Haushaltswaren 0,36 0,35 0,17
Spielwaren / Hobbyartikel 0,25 0,01 0,07
Sport und Freizeit 0,46 0,04 0,15
L"Jberwiegend mittelfristiger Bedarf 0,68 0,16 0,05
Wohnungseinrichtungsartikel 0,48 0,08 0,42
Mébel 0,02 0,33 0,43
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 0,04 0,32 0,38
Unterhaltungselektronik / IT / Telekom. 0,19 0,21 -
Medizinische und orthopdadische Artikel 0,98 - -
Uhren / Schmuck 0,53 - -
Baumarktsortiment 0,07 0,34 0,75
Gartenmarktsortiment 0,12 0,42 1,28
Uberwiegend langfristiger Bedarf 0,18 0,26 0,43
Sonstiges 0,06 0,18 0,80
Gesamt 0,29 0,45 0,19

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung Salzkotten September / Oktober 2009 und
BBE Retail Experts 2009; gerundete Werte

Die sonstigen integrierten Lagen erreichen mit 0,45 den hdchsten Zentralitatswert
des Salzkottener Einzelhandels. Die groRte Ausstrahlungskraft entwickelt sich vor al-
lem in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe.

Das Hauptgeschaftszentrum stellt mit 0,29 knapp ein Drittel der Zentralitat des
Salzkottener Einzelhandels. Erfreulicherweise entfaltet sich die Ausstrahlungskraft des
Einzelhandelsstandortes Salzkotten insbesondere in den Warengruppen der mittelfris-
tigen Bedarfsstufe wie z. B. Bekleidung ganz iberwiegend Uber die Salzkottener In-
nenstadt.

In den nicht-integrierten Lagen ergibt sich erwartungsgemaR in den Warengruppen
der langfristigen Bedarfsstufe die hochste Zentralitat. Die Branchen Bau- und Gar-
tenmarktsortimente kénnen hier die héchsten Werte erzielen.
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Intertemporarer Vergleich

Anhand der Einzelhandelsgutachten der BBE aus dem Jahr 2005 lassen sich weitere
wichtige Kennzahlen des Salzkottener Einzelhandels einem intertemporéren Vergleich un-
terziehen:

Der Umsatz des Salzkottener Einzelhandels konnte von rd. 89 Mio. Euro im Jahr
2005 um fast 25 Mio. Euro auf aktuell 124 Mio. Euro gesteigert werden. Dies ent-
spricht einem Wachstum um rd. ein Viertel, welches insbesondere auf verschiedene
Neuansiedlungen (u. a. Hagebaumarkt und Tewes Landbackerei in Salzkotten sowie
Netto in Scharmede) und VergroRerungen von Betrieben (u. a. Claes-Holzhandel) zu-
rlickzufiihren ist. Analog zu dem hohen Umsatzwachstum kam es zu einem Anstieg
der Zentralitat von ehemals 0,72 auf den aktuellen Wert von 0,92.

Ein besonders starkes Umsatzwachstum ist in den Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Bau- und Gartenmarktsortimente zu verzeichnen. Die von Junker und
Kruse geschétzten, aktuellen Umsétze liegen hier rd. 7 bis 8 (Nahrungs- und Genuss-
mittel) bzw. rd. 10 Mio. Euro (Bau- und Gartenmarktsortimente) (iber den von der
BBE (2005) geschatzten. Auch in den Branchen Blumen / Zoo, GPK / Haushaltswa-
ren, Wohnungseinrichtungsartikel und Elektrohaushaltsgerate / Leuchten, die

u. a. als Randsortimente im Bau- und Gartenmarktbereich eine relevante Rolle spielen,
ist ein deutliches Umsatz- und Zentralitatswachstum festzustellen.

6.3 Fazit der Nachfrageanalyse

Zusammenfassend lassen sich bezliglich der nachfrageseitigen Analyse folgende Aspekte
festhalten:

Das Grundzentrum Salzkotten kann bei einem durchschnittlichen Anteil auswartiger
Kunden von 22 % relevante einzelhandelsrelevante Kaufkraftzufliisse aus dem Um-
land der Stadt, insbesondere den unmittelbar angrenzenden Stadten bzw. Stadtteilen,
verbuchen. Die regionale Ausstrahlungskraft Salzkottens entfaltet sich tiber die Innen-
stadt, jedoch auch Uber nicht-zentrale Lagen wie insbesondere die Fachmarkte an der
Geseker Strale.

Die Umsétze des Einzelhandels in Salzkotten belaufen sich auf insgesamt

124 Mio. Euro. Den weitaus gréfRten Einzelanteil am Umsatz in den verschiedenen
Warengruppen nimmt der Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 50 Mio. Eu-
ro ein, aber auch die Innenstadtleitbranche Bekleidung erreicht mit 11 Mio. Euro ei-
nen hohen Umsatzanteil von 9 %.

> BBE Unternehmensberatung (2005): Untersuchung der Méglichkeit zur Funktionssicherung und Attraktivi-

tatssteigerung der Innenstadt von Salzkotten. K&In / Berlin. BBE Unternehmensberatung (2005): Struktur
und Entwicklung der Nahversorgung in der Stadt Salzkotten, K&éIn / Berlin
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Ein Viertel der Umsatze des Salzkottener Einzelhandels wird mit ca. 35 Mio. Euro im
Hauptgeschaftszentrum generiert. Der Umsatzanteil des Fachmarktstandortes Sali-
nenhof betragt geschdtzte 16 Mio. Euro. Insgesamt werden an der Geseker StraBRe
fast 50 Mio. Euro umgesetzt.

Die Zentralitat der Stadt Salzkotten von 0,92 ist fur ein Grundzentrum als tiber-
durchschnittlich zu bewerten. Die einzelnen Bedarfsstufen weisen — bei deutlichen
branchenspezifischen Unterschieden — jeweils dhnlich hohe Gesamtzentralitdten zwi-
schen 0,87 (langfristiger Bedarf) und 0,95 (kurzfristiger Bedarf) auf.

Kaufkraftzufliisse aus der Region werden in den Warengruppen Blumen / Zoo, Ge-
sundheits- und Kérperpflegeartikel, Schuhe / Lederwaren sowie Baumarktsorti-
ment und Gartenmarktsortiment generiert. Hohe Abflisse lokaler einzelhandelsre-
levanter Kaufkraft weisen u. a. die Branchen PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bii-
cher, Spielwaren / Hobbyartikel, Unterhaltungselektronik / Informationstechnik /
Telekommunikation / Musik /Foto und Uhren / Schmuck auf.

Das Hauptgeschaftszentrum stellt mit 0,29 knapp ein Drittel der Gesamtzentralitat
des Salzkottener Einzelhandels. Erfreulicherweise entfaltet sich die Ausstrahlungskraft
des Einzelhandelsstandortes Salzkotten insbesondere in den Warengruppen der mit-
telfristigen Bedarfsstufe wie z. B. Bekleidung ganz Gberwiegend iiber die Salzkotte-
ner Innenstadt. In den nicht-integrierten Lagen ergibt sich erwartungsgemal in den
Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe die hochste Zentralitdt. Die Branchen
Bau- und Gartenmarktsortimente kdnnen hier die hdchsten Werte erzielen.

Seit dem Jahr 2005 konnte der Umsatz des Salzkottener Einzelhandels von rd.

89 Mio. Euro um fast 25 Mio. Euro auf aktuell 124 Mio. Euro gesteigert werden.
Dies entspricht einem Wachstum um rd. ein Viertel, welches insbesondere auf ver-
schiedene Neuansiedlungen (u. a. Hagebaumarkt und Tewes Landbackerei in Salz-
kotten sowie Netto in Scharmede) und VergroRerungen von Betrieben (u. a. Claes-
Holzhandel) zurlickzufiihren ist. Analog zu dem hohen Umsatzwachstum kam es zu
einem Anstieg der Zentralitat von ehemals 0,72 auf den aktuellen Wert von 0,92.
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7 Entwicklungsspielraume und Steuerungsmodelle der Salz-
kottener Zentren- und Einzelhandelsentwicklung

Nicht nur fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der
Standortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschét-
zung mittelfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fir die Stadt Salzkot-
ten als Trager der kommunalen Planungshoheit besitzen entsprechende Aussagen als Be-
wertungsgrundlage eine hohe Relevanz.

Im Folgenden werden sowohl mégliche Entwicklungsspielrdume auf Grundlage von for-
mulierten Zielzentralitdten als auch die raumlichen Entwicklungsspielrdume in Salzkotten
sowie die daraus resultierenden Entwicklungsoptionen dargestellt. Sie stellen ein Binde-
glied zwischen den Ergebnissen der empirischen Untersuchungen aus den Kapiteln 5

und 6 und der Formulierung der Entwicklungsziele und -perspektiven in Salzkotten (Kapi-
tel 8) dar.

Nur nachrangig Eingang in die Berechnungen finden kann hierbei die derzeit problemati-
sche gesamtwirtschaftliche Situation. Da eine Einschdtzung des weiteren Verlaufs der
weltweiten Wirtschaftskrise sich ausgesprochen komplex und schwierig gestaltet, sind be-
lastbare Annahmen Uber die mittelfristig auf den deutschen Einzelhandel zu erwartenden
Auswirkungen kaum moglich.

7.1 Okonomische Rahmenbedingungen

Auf Grundlage einer Einschatzung der derzeitigen und zukiinftigen (Prognosehorizont:
2020) 6konomischen Rahmenbedingungen in der Stadt Salzkotten sollen die perspektivi-
schen Entwicklungsspielrdume des Salzkottener Einzelhandels analysiert werden. In die Be-
trachtung flieBen eine Reihe von Faktoren ein, fiir die entweder Prognosen herangezogen
oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere werden bei der Berechnung folgende
Kriterien berticksichtigt:

Gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Flachenproduktivitaten

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklung des privaten Verbrauchs

Entwicklung des Anteils der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

(Ziel-)Zentralitdten, branchenspezifisch und gesamtstaddtisch
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Zur Ermittlung des sich aus der Prognose der einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausga-
ben ableitenden Verkaufsflichenbedarfes ist zum allgemeinen Verstandnis Folgendes zu
berticksichtigen: Einzelhandelsumsatz und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial be-
dingen sich weitgehend und entwickeln sich damit parallel, woraus folgt, dass die Progno-
se der Verkaufsflichenspielrdume sich tiberwiegend aus einer Nachfrageentwicklung ab-
leitet, gleichwohl durch die Angebotsentwicklung unter spezifischen Voraussetzungen a-
ber auch zusatzlicher Verkaufsflichenbedarf entstehen kann. Das bedeutet schliefBlich,
dass zur Prognose des zukiinftigen Verkaufsflichenbedarfs auf eine Verbindung von Sta-
tus-Quo-Werten und von ZielgréBen — angebots- wie nachfrageseitig — zurlickgegriffen
wird.

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine um-
fassende Analyse flir die Stadt Salzkotten angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbeson-
dere der branchenspezifische Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten Zentralitaten
flieBen in die Berechnungen zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein.

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat wird bei den folgenden Berechnungen als kon-
stant angenommen. Diese ist in der Vergangenheit durch den ausgesprochen intensiven
Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken.
In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebs-
typenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die
Grenzrentabilitaten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsauf-
gaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit
verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig zumin-
dest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitidten gerechnet werden. Diese
Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fiir die zukinftige Entwicklung in Salzkotten
von einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen.

Bevdlkerungsentwicklung (in Salzkotten und dem Umland) bis 2020

In den vergangenen Jahrzehnten ist die Bevolkerungszahl der Stadt Salzkotten nahezu
konstant gewachsen. Seit dem Jahr 1980 hat die Stadt eine Bevdlkerungszunahme von
Uber 35 % verzeichnet. Im Zeitraum vom Jahr 2000 bis zum Jahr 2008 war Salzkotten die
Stadt im Kreis Paderborn mit dem prozentual starksten Bevolkerungswachstum'™. Die vor-
liegenden Bevolkerungsprognosen der Bezirksregierung Detmold aus dem Jahr 2004 so-
wie der Bertelsmann Stiftung aus dem Jahr 2007 schreiben diese positive Entwicklung wei-
testgehend fort. Sie prognostizieren dementsprechend auch zukiinftig ein konstantes Be-
volkerungswachstum mit einem Anstieg bis zum Jahr 2020 um 13 % (Basisjahr 2003)"
bzw. 9 % (Basisjahr 2006)"®.

" Stadt Salzkotten (2009): Statistisches Jahrbuch 2009, Salzkotten

1 Bezirksregierung Detmold (2004): Bevdlkerungs- und Erwerbspersonenprognose fiir Stddte und Gemein-

den in Ostwestfalen-Lippe 2003 bis 2020. Detmold; Status Quo Prognose, Hauptvariante.

16 Bertelsmann Stiftung (2007): Demographiebericht Kommune, Salzkotten'



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Salzkotten B Entwurf zum 6ffentlichen Beteiligungsverfahren

In diesem Zusammenhang ist jedoch darauf hinzuweisen, dass sich das jéhrliche Bevolke-
rungswachstum der Stadt, das im Jahr 2004 noch 1,4 % betrug, seitdem deutlich verlang-
samt hat und seit dem Jahr 2008 sogar erstmals stagniert'’. Es ist daher anzunehmen, dass
die Entwicklung in den kommenden zehn Jahren hinter den optimistischen Bevolkerungs-
prognosen zurlickbleibt. Der Analyse wird im Folgenden eine konstante bis leicht wach-
sende Bevolkerungszahl (maximal + 3 %) zu Grunde gelegt.

Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
bis 2020

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis
2020 ist die Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten
Verbrauchsausgaben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt
ist grundlegend von zwei Faktoren abhéngig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten
Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische
Einzelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Folgende Entwicklungen sind bis 2020 zu erwarten:

Abbildung 7:  Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der
Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
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Quellen: EHI (2005-2009): Einzelhandel Aktuell. KéIn; Statistisches Bundesamt 2008 (www.destatis.de)

7" Stadt Salzkotten (2009): Statistisches Jahrbuch 2009, Salzkotten
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Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15
Jahren um jahrlich ca. zwei Prozent gestiegen.®

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. flir Wohnen und Energiekos-
ten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausga-
ben seit 1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell weniger
als einem Dirittel (rd. 30 %im Jahr 2008) zuriickgegangen ist ~-Tendenz anhaltend.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestge-
hend. Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der
seit dem Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen — 2 und +2 % weitest-
gehend stagniert (aktuell: knapp 400 Mrd. Euro)®.

Dieser Trend kann —in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortgeschrie-
ben werden. Das bedeutet, dass zwar insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzel-
handel zur Verfligung stehenden realen®" Kaufkraft zu rechnen ist, jedoch miissen spezifi-
sche Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen berlicksichtigt werden, d. h. es muss
eine Prognose erfolgen, die verdndernde Ausgabenanteile fiir einzelne Warengruppen be-
ricksichtigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:
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20

21

EHI (2005-2009): Einzelhandel Aktuell. Koln; Statistisches Bundesamt 2009 (www.destatis.de); Handels-
journal et. al. (Hrsg.) (2008-2009): Factbook Einzelhandel.

Ebenda
Ebenda

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unter-
schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht beriicksichtigt, lassen sich aus der Ent-
wicklung keine Riickschliisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfédhige Verkaufsflichenpotenziale zie-
hen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Salzkotten B Entwurf zum 6ffentlichen Beteiligungsverfahren

Tabelle 21: Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel -
Trendaussagen
Branche AR
anteile

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Papier, Blroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Blcher

Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Wohneinrichtungsartikel / Mébel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten

Unterhaltungselektronik / Informationstechnik /
Telekommunikation / Musik /Foto

Medizinische und orthopadische Artikel

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortiment

AAR R A A AR AR

Gesamt

Quelle: EHI: Einzelhandel Aktuell 2005-2009, KPMG-Studie 2005; Handelsjournal:
Factbook Einzelhandel 2008-2009

Es zeigt sich, dass in den Warengruppen Gesundheits- und Korperpflegeartikel sowie
medizinische und orthopadische Artikel weitere Wachstumsimpulse zu erwarten sind.
Die Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezifische Kaufkraftvolumen wer-
den bis 2020 steigen. In den Ubrigen Warengruppen wird das zur Verfligung stehende
reale Kaufkraftvolumen stagnieren bzw. sinken.

Der nominale Umsatz im bestehenden Salzkottener Einzelhandel wird in Abhédngigkeit der
Entwicklung einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung durchschnittlicher
Flachenproduktivitdten allenfalls gering ansteigen.

Zielzentralititen fiir das Jahr 2020

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevol-
kerung im Bereich der Grundversorgung eine Zielzentralitdt von 1 (ausgewogenes
Verhdltnis von erzieltem Umsatz zu lokal vorhandener einzelhandelsrelevanter Kauf-
kraft) angenommen. Spielrdume ergeben sich in den Branchen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher.
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitat von 1,0 ange-
nommen, die ein ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhéltnis implizieren wiirde. Die-
ser Wert wird in den Branchen Bekleidung / Wasche und Schuhe / Lederwaren bereits
erreicht oder (iberschritten. In den (ibrigen Branchen ergeben sich noch kleine bis
mittlere Potenziale.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird eine Zielzentralitdt von 0,8 zu Grunde gelegt,
die der nachrangigen Versorgungsfunktion eines Grundzentrums in diesen Branchen
entspricht. In einigen Branchen wird dieser Wert bereits tiberschritten; andere bleiben

aktuell noch darunter.

Abbildung 8:  Zentralitaten des Einzelhandels in Salzkotten - ZielgréBen

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung / Wéasche

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit
Wohnungseinrichtungsartikel

Méobel

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten
Unterhaltungselektronik / IT / Telekom.
Medizinische und orthopadische Artikel
Uhren / Schmuck

Baumarktsortiment

Gartenmarktsortiment

0,0 0,5 1,0 1,5

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Nur in wenigen Branchen sind relevante absatzwirtschaftlich tragfahige Potenziale des
Grundzentrums Salzkotten vorhanden. Es handelt sich im Einzelnen um:

Nahrungs- und Genussmittel

= PBS/ Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
= Spielwaren / Hobbyartikel

= Sport und Freizeit

= Unterhaltungselektronik / Informationstechnik / Telekommunikation / Foto

2,0

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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