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cima.

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Zweite Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Wilhelmshaven als Grundlage fiir die strategische Steuerung des Ein-
zelhandels im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rah-
menbedingungen

Auftraggeber
Stadt Wilhelmshaven

Zeitraum

Juli 2017 bis August 2019

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
vollstandigen Bestandserhebung in der Stadt Wilhelmshaven

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in Wilhelmshaven
und Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der
Stadt Wilhelmshaven und im relevanten Marktgebiet

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
flisse und Kaufkraftabflisse

Uberprifung der vorliegenden Abgrenzung der Zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. Neuabgrenzung weiterer Zentraler Versorgungs-
bereiche in der Stadt Wilhelmshaven unter Beriicksichtigung einer fir
Wilhelmshaven spezifischen Zentrenhierarchie

Dokumentation relevanter Erganzungsstandorte hinsichtlich ihrer Ver-
sorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration

Fortschreibung der Wilhelmshavener Liste nahversorgungsrelevanter,
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beach-
tung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale,
um die Kaufkraft nachhaltig an Wilhelmshaven zu binden (lokale und
regionale Sichtweise)

Darstellung der Entwicklungsspielrdume des Einzelhandels in Wilhelms-
haven

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Wil-
helmshaven basiert auf einer vollstdndigen Bestandserhebung des Ein-
zelhandels im Jahr 2017.

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

Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Wilhelmshaven und das re-
levante Marktgebiet beziehen sich auf das Jahr 2017

Der Abstimmungsprozess zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
wurde durch den ,Arbeitskreis Einzelhandel” begleitet. Insgesamt vier Ar-
beitskreise wurden von der cima durchgefiihrt und begleitet.

Vertreten waren:

= Einzelhandels-Verbdnde (CIV, Gobi, FCN, Werbegemeinschaft
Nordseepassage und andere Einzelhdndler)

= Trager offentlicher Belange: IHK, Handelsverband NW e.V.

= Stadt Wilhelmshaven: Fachbereich Wirtschaft und Regionalma-
nagement, Vertreter der Politik (Vorsitzender APB), Vertreter der
Stadtverwaltung (OB, III, FB 61).

Seite 7
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2 Einzelhandelsstandort Wilhelmshaven — Wirtschaftsraumliche
Rahmenbedingungen

; _ = An das regionale StraBennetz ist Wilhelmshaven tber die A 29 und die
2.1 Makrostandort Wilhelmshaven B 210 hervorragend angebunden. Die verkehrliche Anbindung der Stadt
Zentralortliche Bedeutu ng Wilhelmshaven an das schienengebundene Netz der Bahn ist zudem als
gut zu bewerten. Vom Hauptbahnhof Wilhelmshaven bestehen regel-
Als Oberzentrum nimmt die Stadt Wilhelmshaven wichtige Versorgungs- maBige RE-Anbindungen in die ndhere und weitere Region, einschlieB-
funktionen fiir die eigene Wohnbevélkerung und fiir das gesamte verfloch- lich Oldenburg und Bremen. Dariiber hinaus liegt ein dichtes Netz an
tene Umland wahr. Neben der Versorgung der eigenen Bevélkerung mit Stadt- und Regionalbuslinien vor.
Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs (periodischer Bedarf)
kommt der Stadt Wilhelmshaven auch die Aufgabe zu, die Versorgung fir = Fir die Seeschifffahrt stellt der JadeWeserPort einen Uberregionalen
die Bevdlkerung in der Stadt und im gesamten oberzentralen Verflech- und internationalen Umschlaghafen dar.
tungsbereich mit Angeboten zur Deckung des gehobenen sowie des spe-
zialisierten héheren Bedarfs zu sichern und zu entwickeln'. Die folgende Abbildung zeigt die Lage von Wilhelmshaven im raumlichen

= Im Oberzentrum Wilhelmshaven leben rd. 76.316 Einwohner’. Im Ver- Zusammenhang zu den umliegenden Ober- und Mittelzentren.

flechtungsbereich bzw. Marktgebiet leben rd. 204.200 Einwohner (vgl.
Kap. 3.1 zum Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven).

= Die Stadt Wilhelmshaven ist durch einen kompakten Siedlungskoérper
gepragt. Im Siiden und Osten ist die Stadt vom Jadebusen und der
Nordsee umgeben. Diese Lage ist pragend fir den Einzelhandelsstand-
ort Wilhelmshaven.

= In ndherer Umgebung zu Wilhelmshaven sind die Mittelzentren Jever,
Wittmund und Varel als bedeutende Einzelhandelsstandorte zu nennen,
die nachstgelegenen Oberzentren sind Oldenburg und Bremen. Die
Stadt Emden ist gemaB Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen ausgewiesen.

" geméB LROP Niedersachsen 2017
2Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Stand 31.12.2017
Seite 8
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Abb. 1: Lage im Raum

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende 2019 CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2019
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= Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wilhelmshaven zeichnet sich im
Betrachtungszeitraum 2011 bis 2017 durch eine geringe Bevélkerungs-
abnahme aus (-0,79 %). Entsprechend des mittelfristigen Trends der
Stadt Wilhelmshaven sind wieder leichte Kaufkraftzuwachse aus der Be-

2.2 Soziookonomische Strukturdaten

Abb. 2: Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Wilhelmshaven

indikator Kreisfreie Stadt  Landkreis Land volkerungsentwicklung zu erwarten.
Wilhelmshaven — Friesland  Niedersachsen = Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Ar-
Einwohnerzahl 31.12.2011 76.926 97.857 7.774.253 beitsort) in der Stadt Wilhelmshaven folgt im Zeitraum von 2012-2018
mit Hauptwohnsitz 31.122013| 75728 97.093 7.790.559 . . :
3120015 75995 97900 3926299 dem bundesd.eutschen Trend upd ist .auch im Yerg!elch zum EH.K 2014
31.122017| 76316 98.509 7.962.775 weiter angestiegen (+ 7,2 %). Die Steigerung liegt jedoch niedriger als
+/-in % 2011-2017 -0,79% 0,67% 2,42% im Land Niedersachsen (+ 12,3 %). Die positive wirtschaftliche Entwick-
Quelle. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle A100001G, Stand 15.4.2019 lung auf Bundesebene wird auch in Wilhelmshaven deutlich sichtbar.
Einpendler 30.06.2012 11761 15524 1573755 . ) . . .
Auspendier 30062012 6707 21706 1699964 = Im Betrachtungszeitraum 2012 - 2018 ist sowohl die Zahl der Einpendler
Saldo 5.054 -6.182 -126.209 als auch der Auspendler angestiegen. Der Einpendleriiberschuss sinkt
Einpendler 30.06.2014 11.991 16.262 1.638.857 . B h . di . Pend| Id h
Auspendler 30.06.2014 7042 22557 1762794 Im Betrachtungszeitraum - die positiven Pendlersalden entsprechen
Saldo 4.949 -6.295 -123.937 aber der erhohten Arbeitsplatzzentralitat eines Oberzentrums.
Einpendler 30.06.2016 12,518 16.922 1.723.068 . . . .
Auspendler 30.06.2016 7.641 23352 1.852.569 = Es wird deutlich, dass fur den westlich des Oberzentrums Wilhelms-
saldo 4.877 -6.430 -129.501 h i den Landkreis Friesland. mit d Pendl dK
Einpendler 30.06.2018 12712 18.153 1805.076 aven liegenden Landkreis rriesland, mit dem enge rendier- und Kun-
Auspendler 30.06.2018 8.179 24468 1.938.614 denverflechtungen bestehen, sowohl bei der Bevdlkerungsentwicklung,
saldo 4.533 -6.315 -133.538 | h der Entwick] d lversich flichti Beschifti
Quelle. Landesamt fir Statistik Niedersachsen; Tabelle P7015105 u. P7015115, Stand 15.42019 als auch der Entwicklung der sozialversicherungsptiichtigen Beschattig-
Entwicklung der 30.06.2012 28412 26.058 2.632.99% ten am Ort eine positive Entwicklung erkennbar ist.
sozialversicherungspflichtig 30.06.2014 28.659 26.935 2.722.506
B mpes 30.06.2016 29.637 27.788 2.836.091
eschéftigten
30.06.2018 30.112 29.347 2.956.773
+/-in % 2012-2018 7.20% 16,40% 12,30%

Quelle. Landesamt fur Statistik Niedersachsen; Tabelle K7015101, Stand 15.4.2019

Bearbeitung: cima 2019
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Abb. 3:  Touristische Strukturdaten der Stadt Wilhelmshaven Mit Blick auf die wirtschaftlichen Eckdaten (Beschiftigten, Einpendler
und Auspendler) kann die Stadt Wilhelmshaven eine positive Entwick-
Indikator Kreisfreie StadtilLandkeis Land lung verzeichnen. Ein besonders positives Bild zeigt sich in der Ent-

Wilhelmshaven Friesland Niedersachsen

wicklung des Tourismussektors.

Anzahl der Ankiinfte 2012 96.931 405.862 12.729.940 Im Oberzentrum Wilhelmshaven sollten zukiinftig weiterhin MaBnah-

(insgesamt) 2014 113578 389611 13.080.201 men ergriffen werden, um die Kaufkraftbindung im Marktgebiet zu
2016| 126738 412019 14.096.660 . . .
5018 135.239 423577 15.038.440 starken. Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes werden daher

Handlungsempfehlungen mit dem Ziel einer Starkung der oberzent-

+/-in%2012-2018|  39,52% 4,36% 18,13% . . .
ralen Versorgungsfunktion Wilhelmshavens gegeben (vgl. Kapitel 6).

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen - Tabelle K7360151

Obernachtungen oA 287954 5006505 20003573 Eine verstarkte Kooperation mit dem Landkreis Friesland im Bereich

(insgesamt) 2014 311.369 2016347 40423767 Einzelhandel ist zu befiirworten und strategisch zu entwickeln.
2016 347.728 2.075.435 42766712 .. . .. . .
2018 359348 2257786 44954190 Fiir eine nachhaltige, positive Entwicklung Wilhelmshavens stellt der
+/-in %2012-2018|  24,79% 12,52% 12,38% JadeWeserPort sowie die verstarkte Nachnutzung von Hafenflachen
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen - Tabelle K7360151 (etwa im Bereich Jadea"ee) und die Ausschépfung der Potenziale im
ittli 2012 30 49 3,1 . .
Durchschnittliche Bereich Tourismus bedeutende Chancen dar.
Aufenthaltsdauer in Tagen 2014 27 5,2 31
2016, 2,7 50 30
2018 2,7 53 30
+/-in % 2012-2018 -10% 8,16% -3,2%

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen - Tabelle K7360151

Bearbeitung: cima 2019

= Die touristischen Strukturdaten der Stadt Wilhelmshaven zeigen eine
stabile positive Entwicklung auf. Die Stadt Wilhelmshaven kann zwi-
schen 2012 und 2018 einen erheblichen Zuwachs sowohl hinsichtlich
der Anzahl der Ankiinfte (+ 39,52 %) als auch der Ubernachtungen
(+ 24,79 %) verzeichnen. Die Stadt Wilhelmshaven profitiert zunehmend
von der unmittelbaren Kistenlage am Jadebusen bzw. der Nordsee. Die
prozentualen Zuwachse liegen deutlich tGber den Vergleichswerten des
Landkreises Friesland und dem Land Niedersachsen.

= Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von weniger als drei Tagen ent-
spricht weiterhin der Besucherstruktur von Wochenendtouristen und
Tagesbesuchern und nicht eines Urlaubsaufenthaltes.
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3 Marktgebiet und Marktpotenziale

3.1 Marktgebiet Wilhelmshaven

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Stadt Wilhelmshaven ergibt
sich zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen
Stadtgebietes sowie im weiteren Umland. Das Marktgebiet hat sich im Ver-
gleich zu den Einzelhandelskonzepten aus dem Jahr 2007 und 2014 nicht
nennenswert verandert.

Relevant ist zundchst die zentralortliche Versorgungsfunktion der Stadt
Wilhelmshaven: Die Stadt Wilhelmshaven ist gemalB Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen aus dem Jahr 2017 als Oberzentrum ein-
gestuft. Das Marktgebiet des Wilhelmshavener Einzelhandels umfasst so-
mit neben dem eigenen Stadtgebiet auch die umliegenden Mittel- und
Grundzentren. Im Norden ist die Gemeinde Wangerland dem direkten
Marktgebiet zugerechnet, im Westen befinden sich das Mittelzentrum
Jever und die Grundzentren Schortens und Sande innerhalb des direkten
Einflussbereiches der Stadt Wilhelmshaven.

Im Stden werden dem erweiterten Marktgebiet von Wilhelmshaven wie-
derum das Mittelzentrum Varel und die Grundzentren Bockhorn und Zetel
zugerechnet. Im Westen und Nordwesten sind das Grundzentrum Friede-
burg und das Mittelzentrum Wittmund dem erweiterten Marktgebiet des
Wilhelmshavener Einzelhandels zuzuordnen.

Die Mittelzentren Aurich und Leer begrenzen den Einflussbereich des Wil-
helmshavener Einzelhandels nach Westen. Im Osten und Siidosten stellen
die Nordsee und der Jadebusen eine naturraumliche Begrenzung des Wil-
helmshavener Marktgebietes dar.

Relevant ist insbesondere die intensive Wettbewerbskulisse mit dem siid-
lich gelegenen Oberzentrum Oldenburg. Trotz des raumlich weitldufigen
Marktgebietes sind spezifische markante Kaufkraftstrome und Kaufkraft-

verflechtungen nach Oldenburg auszumachen. Insbesondere im Bereich
der qualitatsorientierten und héherwertigen Bekleidung werden hier Kauf-
kraftabflisse deutlich.

Das innenstadtrelevante Kernsortiment sollte auch weiterhin im Haupt-
zentrum Wilhelmshaven verstarkt angesiedelt werden. Ein attraktives An-
gebot und die Schaffung von Alleinstellungsmerkmalen im Oberzentrum
Wilhelmshaven wiirde die Kundenbindung aus den Mittel- und Grundzen-
tren des gesamten Marktgebietes starken.

Abb. 4: Marktgebiet Wilhelmshaven

Wangerland

Wittmund

Jever,
Schortens

= Sande
. Friedeburg .. -
£ Zete| &8 V\‘ \ A

e N
Bockhorn LR

Stadt Wilhelmshaven
Direktes Marktgebiet
Erweitertes Marktgebiet

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende CC-BY-SA
Quelle: cima 2019
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3.2 Marktpotenzial Wilhelmshaven

Die Berechnung des Nachfragepotenzials’ in Wilhelmshaven erfolgt auf der
Basis der zum Zeitpunkt der Einzelhandelsanalyse im Jahr 2017 verfligba-
ren, gemeindescharfen Bevolkerungszahl von 76.238 Einwohnern mit
Hauptwohnsitz' und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer fur das Jahr 2017 (94,9)°. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im
Einzelhandel von 5.890 € fiir das Jahr 2017 zugrunde gelegt, der an das
Niveau der Stadt Wilhelmshaven mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer ange-
passt wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Wilhelmshaven ent-
spricht im Durchschnitt 5.590 € im Jahr 2017. Wie die Kaufkraftkennziffer
liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von Wilhelmshaven unter
dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Wilhelmshaven
(Zone ) auf 426,1 Mio. €. Davon entfallen etwa 230,3 Mio. € auf den perio-
dischen Bedarfsbereich. Im aperiodischen Bedarfsbereich belduft sich das
Nachfragepotenzial auf rd. 195,9 Mio. €.

Das Nachfragepotenzial im Direkten Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven
umfasst 301,5 Mio. € und weitere 416,6 Mio. € im erweiterten Marktgebiet.
Somit hat sich das Nachfragepotenzial im Direkten und im Erweiterten
Marktgebiet im Vergleich zu den Vorjahren leicht positiv entwickelt.

Es ist davon auszugehen, dass neben der drtlichen Nachfrage, die touristi-
schen Kaufkraftpotenziale ein zunehmendes Marktpotenzial fir den Stand-
ort Wilhelmshaven haben.

Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial im Marktgebiet auf rd.
1.144,3 Mio € (Vergleich 2014: 1.178,8 Mio. €).

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der Stadt
Wilhelmshaven, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand: 30.09.2016)

Abb. 5: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven

Erweitertes
Marktgebiet

Stadt Direktes
Marktgebiet

Marktgebiet

IMA W.
C arengruppe insgesamt

Wilhelmshaven

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege 68,9 48,8 67,4 185,1

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren 11,6 8,2 114 313
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 11,8 8,3 11,5 31,7
Uhren, Schmuck 55 39 54 14,8
Biicher, Schreibwaren 76 54 74 204
nerpatungeletroni 32 25 25 02
Sportartikel, Fahrrader 129 9.1 12,6 34,6
Spielwaren 39 2,8 3,8 10,5
Zooartikel 3,5 2,5 3,5 9,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6,1 43 59 16,3
Maobel 24,0 17,0 235 64,5
Heimtextilien 50 35 49 134
Baumarktartikel, Gartenbedarf 338 239 330 90,7

Einwohner 76.238 52.859 75.102 204.199

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Bearbeitung: cima 2019

Anmerkung: Nachfragepotenzial der Warengruppe ,Gesundheit und Korper-
pflege” inklusive rezeptpflichtiger Waren (Apotheken). Quelle Bevélkerungszahlen:
Einwohner mit Hauptwohnsitz: Landesamt fur Statistik Niedersachsen Stand:
30.09.2016)

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2017; Erlauterung vgl. Kapitel 9.1
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4 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Wilhelmshaven

4.1 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Wilhelmshaven

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstan-
digen Einzelhandelsbestandserhebung der cima in der Stadt Wilhelms-
haven im Jahr 2017.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte tiber branchenib-
liche Flachenproduktivitaten. Zuséatzlich werden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur in die Auswertung miteinbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Wil-
helmshaven wurden 463 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von 155.290 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz
von 460,7 Mio. €.

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

Abb. 6 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Wilhelmshaven

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 131
Gesundheit und Korperpflege 28
Zeitschriften, Schnittblumen 34
Aperiodischer Bedarf insgesamt 270
Bekleidung, Wésche 65
Schuhe, Lederwaren 12
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 23
Uhren, Schmuck 10
Blicher, Schreibwaren 9
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 29
Sportartikel, Fahrrader 16
Spielwaren 3
Musikinstrumente, Waffen, Ssmmelhobbies 3
Zooartikel 6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 25
Mébel 29
Heimtextilien 4
Baumarktartikel, Gartenbedarf 36
Einzelhandel insgesamt 463
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Bearbeitung: cima 2019

Anzahl der
Betriebe
(Haupt-

sortiment)

Verkaufs-

flache
in m?

45.760

37.950
6.360
1.450

109.530

23.830
4.105
1.590

585
2.225

10.355
4.335
1.735

100
3.325
8.800

17.360
3.585

27.600

155.290

Umsatz in
Mio. €

2373

173,0
58,8

55

223,4

58,6
10,2
82
35
6,3
359
11,5
3,6
03
55
10,8
21,9
4,9
42,2

460,7
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Im periodischen Bedarf stellt die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel mit 131 Betriebe und einer Verkaufsflache von 37.950 gm
den groBten Anteil. Diese Betriebe realisieren einen Umsatz von rd.
173 Mio. € und stellen damit nach wie vor das umsatzstarkste Sortiment
Uber alle Warengruppen dar.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche, dem wichtigsten Leitsorti-
ment der oberzentralen Innenstadtlage, sind 65 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 23.830 gm vorzufinden. Sie realisieren einen Einzelhan-
delsumsatz von rd. 58,6 Mio. €.

Die Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik reprasen-
tiert in der Stadt Wilhelmshaven eine Verkaufsflache von 10.355 gm und
erwirtschaftet Umsatze in Hohe von rd. 36 Mio. €. Dementsprechend ist
diese Warengruppe ebenfalls fiir den Standort Wilhelmshaven bedeut-
sam.

Die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat umfasst eine Ver-
kaufsflache von 8.800 gm. Hierbei kann hervorgehoben werden, dass
sich die Verkaufsflachen im Vergleich zum Jahr 2014 positiv entwickelt
hat. Der realisierte Einzelhandelsumsatz liegt hier bei rd. 11 Mio. €.

In der Warengruppe Mobel realisieren 29 Betriebe auf einer Verkaufs-
flache von 17.360 gm einen Einzelhandelsumsatz von 21,9 Mio. €
(Referenzwerte 2014: 18.995 gm Verkaufsflache und 22.4 Mio. € Um-
satz). Die geplante Realisierung eines Mdbelhauses im Wilhelmshave-
ner Stadtgebiet entspricht einer Angebotserganzung der oberzentralen
Versorgungsfunktion Wilhelmshavens.

Die Hauptwarengruppe Baumarktartikel/Gartenbedarf generiert ein
Umsatzvolumen von 42,2 Mio.; die Verkaufsflache betragt 27.600 gm.
Vergleicht man die Situation mit dem Bericht aus dem Jahr 2014, so sind
Rickgange sowohl bei der Verkaufsflache (ehemals 33.685 gm) sowie
dem Umsatz (ehemals 48,6 Mio. €) ersichtlich. Diese vergleichsweise
Uberdurchschnittlichen Ausstattungswerte basieren auf einer guten
Ausstattung mit groBflachigen Bau- und Gartenfachmarkten.
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Verkaufsfldache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei 1,5 gm Verkaufsflache je Einwohner (inklusive land-
lich gepragter Rdume). In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
wird ein bundesdurchschnittlicher Wert von 0,5 gm Verkaufsflache je Ein-
wohner als Vergleichswert angenommen.

Abb. 7:  Verkaufsfliche je Einwohner in Wilhelmshaven

Stadt Wilhelmshaven 2017

Verkaufsflache je Einwohner in gm 2,04

im periodischen Bedarf 0,60

in der Branche Nahrungs- und Genussmittel 0,50

im aperiodischen Bedarf 1,44
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Bearbeitung: cima 2019

Die Verkaufsflache je Einwohner im Segment Nahrungs- und Genussmittel
liegt bei 0,50 gm und damit im Bundesdurchschnitt. Einzelne Arrondie-
rungsmoglichkeiten und ein gewisser Nachverdichtungsbedarf sollten
dennoch mdglich sein. In Bezug auf die Gesamtverkaufsflache erreicht Wil-
helmshaven einen Wert von 2,04 gm Verkaufsflache je Einwohner. Diese
Kennziffer signalisiert auf gesamtstadtischer Ebene zunachst keinen akuten
Handlungsbedarf in Bezug auf weitere groBflachige Verkaufsflachenent-
wicklungen. Im Rahmen der Funktion eines Oberzentrums sollte eine An-
gebotsergdanzung allerdings moglich sein. Die Ausstattung der Verkaufs-
flache je Einwohner in der Branche Nahrungs- und Genussmittel sollte im
Sinne einer flachendeckenden und qualitativen Nahversorgung gestéarkt
werden.
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4.2 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Wilhelmshaven

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des tat-
sachlich am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhan-
denen einzelhandelsbezogenen Kaufkraft.

Handelszentralitdten von deutlich Giber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse;
Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabflisse
aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitdten werden fiir den
Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Abb. 8: Nachfragevolumen,
in Wilhelmshaven

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 173,0
Gesundheit und Korperpflege 58,8
Zeitschriften, Schnittblumen 5,5
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 58,6
Schuhe, Lederwaren 10,2
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 82
Uhren, Schmuck 3,5
Blicher, Schreibwaren 6,3
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 359
Sportartikel, Fahrrader 11,5
Spielwaren 3,6
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 0,3
Zooartikel 55
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 10,8
Maébel 21,9
Heimtextilien 49
Baumarktartikel, Gartenbedarf 42,2
Einzelhandel insgesamt 460,7

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Bearbeitung: cima 2019

und

Umsatz in
Mio. €

Handelszentralitat

Nachfrage-
volumen

in Mio. €

230,3

155,2
68,9
6,1

195,9

356
11,6
11,8
55
7,6
332
12,9
39
13
35
6,1
24,0
50
338

426,1

Handels-
zentralitat

2017

112
85

165

155
178
91
99
125

108
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Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat in der Stadt Wilhelmshaven vor
dem Hintergrund der soziodemografischen Rahmenbedingungen und der
Wettbewerbskulisse mit dem Oberzentrum Oldenburg als gut zu bewerten
(108). Der Saldo signalisiert durch die ermittelte Handelszentralitat von 108
Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Stadten und Gemeinden nach Wil-
helmshaven. Die nachhaltige Absicherung der Versorgungsfunktion des
Oberzentrums Wilhelmshaven hat Prioritat.

Im periodischen Bedarf insgesamt wird eine Einzelhandelszentralitdt von
103 erreicht. In der Branche Nahrungs- und Genussmittel steht einem
Einzelhandelsumsatz von 173,0 Mio. € ein Nachfragevolumen von
155,2 Mio. € gegenlber und resultiert in einer Handelszentralitat von 112.
Die vorhandenen grofflachigen Verbrauchermarkte und SB-Warenhduser
im Wilhelmshavener Stadtgebiet (u.a. MARKTKAUF SB-Warenhaus an der
FlutstraBe, KAUFLAND Verbrauchermarkt an der FriedenstraB3e), tragen
maBgeblich zur Kaufkraftbindung im eigenen Stadtgebiet bei. Die erfolgte
Ansiedlung des COMBI-Vollsortimenters am Bahnhofsplatz starkt den
Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Zudem besteht
ein dichtes Netz an kleineren Vollsortimentern und Lebensmitteldiscoun-
tern im Wilhelmshavener Stadtgebiet. Entwicklungsspielrdume fir weitere
Ansiedlungen im Segment Nahrungs- und Genussmittel sollten maBgeb-
lich fir Arrondierungen im Bestand genutzt werden, oder zur Sicherung
einer qualitativen Nahversorgung in bisher nicht nahversorgten Gebieten
(u.a. Wohnbebauung Jadeallee).

In der Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege signalisiert die Han-
delszentralitat von 85 Entwicklungspotenziale fir das Hauptzentrum In-
nenstadt und die weiteren zentralen Versorgungsbereichen (Ansiedlung
kleinflachiger Drogeriefachmarkte).

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche wird eine Handelszentralitat von
165 erzielt. Diese Kennziffer dokumentiert einen deutlichen Angebotsiiber-
schuss in dieser innenstadtpragenden Branche, die eher qualitativ, als
quantitativ (u.a. Segment der Premiummarken) entwickelt werden sollte.

Die ermittelte Handelszentralitat in der Branche Schuhe, Lederwaren er-
reicht hingegen nur einen Wert von 87, entwickelt sich im Vergleich zu
2014 aber leicht positiv (2014: Handelszentralitat 85). In dieser innerstadti-
schen Leitbranche werden dementsprechend Angebotsliicken deutlich.
Auch die weiteren innerstadtischen Kernsortimente wie Uhren, Schmuck
(63) und Sanitatsartikel, Optik, Akustik (69) reprasentieren eine unterdurch-
schnittliche Handelszentralitdt und damit ein in der Zukunft noch deutlich
zu steigerndes Zentralitatsniveau.

In der Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik signalisiert
die ermittelte Handelszentralitat von 108 (2014: 104) ein zufriedenstellen-
des Angebotsniveau im Wilhelmshavener Stadtgebiet. Aktuell ist in der
Wilhelmshavener Innenstadt (Marktstral3e) der Fachmarkt fur Elektroartikel
und Unterhaltungselektronik MEDIA MARKT verortet. Im Standortbereich
des Sonderstandortes Ebkeriege ist der ebenfalls groBflachige Fachmarkt
fur Unterhaltungselektronik EXPERT BENING ansassig.

Die Handelszentralitdat von 178 (2014: 160) in der Warengruppe Glas, Por-
zellan, Keramik, Hausrat entfallt einerseits auf Filial- und Fachmarktkon-
zepte in der Innenstadt (u.a. NANU NANA, CUCINA LAURA). Andererseits
ist diese Warengruppe eher als Randsortiment von Verbrauchermarkten
und Baumarkten und nur in geringem Umfang im spezialisierten Fachein-
zelhandel in der Wilhelmshavener Innenstadt und den weiteren Zentralen
Versorgungsbereichen vorhanden. Die Handelszentralitat signalisiert den-
noch insgesamt ein sehr gutes Angebotsniveau.

Fir die Warengruppe Mobel lassen sich auch nach der Eréffnung des
POCO Einrichtungshauses Entwicklungsspielrdume ausmachen (Handels-
zentralitdt 91). In relevantem Umfang missen Kaufkraftabflisse in die um-
liegenden Stadte und regionale M&belhausstandorte hingenommen wer-
den. Die bedeutendsten Anbieter in dieser Warengruppe sind das MWN
Mébelhaus an der PeterstraBe und der Mdbelfachmarkt POCO am Sonder-
standort FlutstraBe. Die Marktdaten weisen nach, dass die Entwicklung ei-
nes erganzenden, marktgerechten Mdbelvollsortimenters weiterverfolgt
werden sollte. Das planerisch definierte Entwicklungsziel ist das Zurlickge-
winnen heutiger Kaufkraftabflisse.
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Bei der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf erreicht der Wil- Abb. 9: Handelszentralitit in Wilhelmshaven

helmshavener Einzelhandel eine Handelszentralitdt von 125 (2014: 135).
Diese Kennziffer signalisiert nur noch geringe Gestaltungsspielrdume.

Niedrige Zentralitatswerte werden zudem in der Branche Spielwaren (91)
erzielt, wenngleich sich diese Branche im Vergleich zum friiheren Konzept
etwas stabilisiert hat (2014: 84). Die ermittelte Handelszentralitat in der
Branche Spielwaren zeigt dennoch Ansiedlungspotenziale im Wilhelms-
havener Stadtgebiet. In der Innenstadt ist ausschlieBlich das Spielwaren-
fachgeschaft DANNMANN als bedeutender Anbieter zu nennen; verein-
zelte Spezialanbieter tragen erganzend zur heutigen Angebotssituation
bei.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die warengruppenspezifischen Handels-
zentralitaten des Wilhelmshavener Einzelhandels. In den Sortimenten Uh-
ren/Schmuck, Schuhe/Lederwaren sowie Sanitatsartikel, Optik, Akustik
werden Kennziffern von unter 90 realisiert. Im weiteren aperiodischen Be-
darf zeigen die Sortimente Spielwaren und Mobel Zentralitatslicken, das
Nachfragepotenzial wird durch den Bestand nicht gedeckt.

Eine Verbesserung des Angebotes zur Stirkung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion fiir den oberzentralen Kongruenzraum Wilhelms-
havens sollte entwickelt werden.

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Bekleidung, Wasche

Zooartikel

Baumarktartikel, Gartenbedarf
Nahrungs- und Genussmittel
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Heimtextilien

Mobel

Spielwaren

Sportartikel, Fahrrader
Zeitschriften, Schnittblumen
Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren
Gesundheit und Korperpflege
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Bearbeitung: cima 2019
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4.3 Kaufkraftstromanalyse des
Wilhelmshavener Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir
den Einzelhandel in der Stadt Wilhelmshaven. Einem Kaufkraftzufluss von
148,9 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 114,3 Mio. € gegeniiber. Der
Einzelhandelsumsatz belauft sich auf rd. 460,7 Mio. €. Das einzelhandelsre-
levante Nachfragevolumen in der Stadt Wilhelmshaven liegt bei
426,1 Mio. €.

Abb. 10: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Wilhelmshaven
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Stadt Wilhelmshaven Stadt Wilhelmshaven
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Bearbeitung: cima 2019

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 26 % des in der Stadt Wilhelms-
haven vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote ba-
siert auf der beschriebenen Angebotsstruktur mit den dokumentierten An-
gebotsdefiziten und sollte mittelfristig durch die Anpassung beschriebener
Zentralitatslicken reduziert werden, um die Versorgungsfunktion des
Oberzentrums Wilhelmshaven langfristig zu sichern.

Abb. 11: Kaufkraftzufliisse nach Wilhelmshaven
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Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
Bearbeitung: cima 2019
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Die hochsten Kaufkraftzufliisse werden in der innenstadtpragenden Wa-
rengruppe Bekleidung/Wasche erzielt (36,1 Mio. €). Neben den innerstad-
tischen Angebotsstrukturen sind hier auch die Fachmarkte in den AuB3en-
bereichen maBgeblich fir die Kaufkraftzufliisse verantwortlich.

Die Kaufkraftzufliisse im periodischen Bedarf stellen sich wie folgt dar: In
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird ein Kaufkraftzufluss
von 34,0 Mio. € erreicht. Wie bereits die Dokumentation der warengrup-
penspezifischen Handelszentralitdten verdeutlicht hat, ist im Bereich der
Lebensmittelversorgung ein gutes Angebotsniveau vorhanden. In der Wa-
rengruppe Gesundheit, Korperpflege (3,3 Mio. €) sind nur geringe Kauf-
kraftzuflisse vorhanden.

Der Einzelhandel in der Warengruppe Baumarktartikel/Gartenbedarf
profitiert neben dem Angebot der groBflachigen Baufachmarkte (u.a.
HORNBACH, HAGEBAUMARKT) und den vorhandenen groBflachigen Gar-
tenfachmarkten von den angebotenen Randsortimenten in den Verbrau-
chermarkten oder in Sonderpostenmaérkten. Der ermittelte Kaufkraftzufluss
belauft sich auf 21,3 Mio. €.

In den Branchen Mobel und Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
werden noch vergleichsweise gute Kaufkraftzuflisse realisiert.

In den Warengruppen Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Sportartikel/
Fahrrader, Zooartikel, Schuhe/Lederwaren, Heimtextilien, Blicher/Schreib-
waren liegt der Kaufkraftzufluss zwischen 6,3 und 1,2 Mio. €. In Bezug auf
die innerstadtischen Kernsortimente sind die Sortimente Spielwaren und
Uhren/Schmuck Kaufkraftzuflissen von weniger als 1 Mio. € unbefriedi-
gend.

Gestaltungspotenzial ist hier sowohl fiir die Innenstadt als auch die Zent-
ralen Versorgungsbereiche (Nebenzentren) abzuleiten.
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Abb. 12: Kaufkraftabfliisse aus Wilhelmshaven
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Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
Bearbeitung: cima 2019

Im periodischen Bedarf ist im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ge-
genliber dem Jahr 2014 eine Verringerung der Kaufkraftabfllisse abzulei-
ten. Insbesondere die Branchen des periodischen Bedarfs werden lber
Kopplungskaufe im Kontext von Pendlerverflechtungen an Wettbewerbs-
standorten auBerhalb der Stadt Wilhelmshaven gebunden. Die bestehen-
den Kaufkraftabflisse signalisieren darliber hinaus jedoch einen gewissen
Spielraum fiir Bestandserweiterungen und Bestandsoptimierung. In der
Warengruppe Gesundheit und Korperpflege besteht bei Kaufkraftabfliis-
sen von 16,4 Mio. € weiterhin Bedarf zur Bindung der Kaufkraftpotenziale

der Stadt Wilhelmshaven. Eine weitere Optimierung des Angebotes ist ins-
besondere in den Zentralen Versorgungsbereichen anzustreben.

Die hochsten Kaufkraftabfliisse aus Wilhelmshaven entfallen im aperiodi-
schen Bedarf auf die Warengruppen Elektroartikel/Unterhaltungselekt-
ronik mit 16,8 Mio. €

Der Kaufkraftabfluss von 13,0 Mio. €. in der Warengruppe Beklei-
dung/Wasche begriindet sich ebenso mit Blick auf die regionale Wettbe-
werbssituation und konnte im Vergleich zu 2014 leicht reduziert werden.
Der Kaufkraftabfluss bezieht sich primar auf das qualitatsorientierte Beklei-
dungsangebot sowie das Angebot von Luxus- und Premiumsegmenten,
das in Wilhelmshaven ausgebaut werden kann.

Die Kaufkraftabfliisse von 12,5 Mio. €. in der Warengruppe Mébel spiegelt
die regionale Wettbewerbssituation wider. Die geplante Entwicklung eines
groBflachigen Mdbelhauses im Stadtgebiet Wilhelmshaven dirfte die er-
mittelten Kaufkraftabflisse maBgeblich verringern kénnen.

Die Kaufkraftabflisse in der Branche Baumarktartikel/Gartenbedarf lie-
gen trotz der ermittelten guten Handelszentralitat (125) auf einem ver-
gleichsweisen hohen Niveau. Das baumarktspezifische Segment wird zu-
nehmend im Kontext von Kopplungs- und Mitnahmeeffekten an den regi-
onalen Md&belhausstandorten gebunden, die vielfach durch einen Bau-
markt erganzt werden. Auch hier ist davon auszugehen, dass in Folge der
Entwicklung eines groBflachigen und leistungsfahigen Mobelhauses die
Kaufkraftabflisse im Segment der Baumarktartikel reduziert werden kdnn-
ten.

In allen weiteren Warengruppen sind die Kaufkraftabflisse vergleichsweise
gering, Aussagen zu Entwicklungsmoglichkeiten wurden im Rahmen der
Analyse der Einzelhandelszentralitaten getatigt.
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4.4 Fazit zur gesamtstadtischen
Einzelhandelssituation in
Wilhelmshaven

Die nebenstehende Abbildung fasst die maBgeblichen Strukturdaten des
gesamtstadtischen Einzelhandels zusammen und stellt einen Vergleich zu
den einzelhandelsrelevanten Kennzahlen der Einzelhandelskonzepte der
Stadt Wilhelmshaven aus den Jahren 2007 und 2014 dar.

Im Vergleich zu den Kennwerten des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr
2007 und 2014 kann die zuriickliegende Entwicklung des Einzelhandels-
standortes Wilhelmshaven durch zwei grundlegende Tendenzen charakte-
risiert werden:

= Anstieg des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials in Wilhelms-
havens auf Grundlage der anhaltend steigenden Ausgabesatze im Ein-
zelhandel bei einem dennoch maBgeblichen Bevdlkerungsriickgang im
Stadtgebiet. Die Abschdpfung von Entwicklungspotenzialen im Touris-
mussektor sowie eine verstarke Notwendigkeit zur Bindung von Nach-
fragepotenzialen werden empfohlen.

= Eszeigt sich eine negative Entwicklung des Einzelhandelsangebotes ins-
gesamt, vor dem Hintergrund des massiven Verlustes an Einzelhandels-
betrieben und des entsprechenden Rickgangs der Verkaufsflachen im
Vergleich zum Jahr 2007. Im Jahr 2017 kann nachgewiesen werden, dass
sich die Kennzahlen trotz leichtem Riickgang der Gesamtverkaufsflache
und des Einzelhandelsumsatzes auf dem Niveau von 2014 verstetigen
und durch Ansiedlungsvorhaben positive Entwicklungsansatze vorhan-

Abb. 13: Datenblatt der Stadt Wilhelmshaven
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Quelle: cima-Einzelhandelskonzepte 2007 und 2014
cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Anmerkung: Ausgewiesene Bevolkerungszahl 2017 zum Analysezeitpunkt

verfligbar: Stand: 30.9.2016
Bearbeitung: cima 2019

Seite 23

cima.



Einzelhandelskonzept fir das Oberzentrum Wilhelmshaven — 2. Fortschreibung CI ma .

Trotz der auffallend negativen Entwicklung der Angebotssituation in Wil-
helmshaven kann die heutige Einzelhandelssituation als stabil bezeichnet
werden. Aus Sicht der cima hat in den vergangenen Jahren eine grundle-
gende Bereinigung der z.T. als tberdurchschnittlich zu bewertenden Ein-
zelhandels- und Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Wilhelmshaven
stattgefunden. Aktuell verfligt das Oberzentrum Wilhelmshaven sowohl im
periodischen Bedarf als auch in vielen Sortimenten des aperiodischen Be-
darfsbereichs Uber ein quantitativ attraktives Angebot.

Fir eine dartiber hinaus gehende Weiterentwicklung des Einkaufsstandor-
tes stellen einerseits die soziodemografische Entwicklung (weiterer prog-
nostizierter Bevolkerungsverlust’) und die raumlich begrenzte Ausdehnung
des Marktgebietes aufgrund der Lage am Meer bzw. dem Jadebusen zwar
einschrankende, aber auch kaum zu beeinflussende Rahmenbedingungen
dar.

Insbesondere die SchlieBung zahlreicher (auch frequenzstarker) Einzelhan-
delsbetriebe und die Schwierigkeiten bei der Wiedervermietung leerste-
hender Ladenlokale kann als ein Indiz fir marktseitige Grenzen des durch
den Wilhelmshavener Einzelhandel bindbaren Nachfragepotenzials gese-
hen werden.

° Vgl. NBank-Bevolkerungsprognose der CIMA; Prognose 2030: 70.695 Einwohner
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4.5 Einzelhandelsstrukturen in der
Wilhelmshavener Innenstadt

Die Innenstadt ist das Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt Wil-
helmshaven. Dies wird insbesondere durch den Bedeutungsliberschuss in
den Branchen des aperiodischen Bedarfsbereiches deutlich. Die Innenstadt
profitiert vor allem von ihren Magnetbetrieben, von der Vielzahl inhaber-
gefiihrter Einzelhandelsbetriebe sowie regionalen und Uberregionalen Fili-
alkonzepten. Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der parzellen-
scharfen Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.’

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von Wil-
helmshaven 131 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
33.995 gm erhoben. Sie realisieren zum Analysezeitpunkt 2017 einen Ein-
zelhandelsumsatz von 110,7 Mio. €.

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt sich im Vergleich
zum Einzelhandelskonzept 2014 deutlich verbessert dar. Mit einer Ver-
kaufsflache von 2.380 gm (2014: 680 gm) ist die Innenstadt u.a. durch die
Ansiedlung des COMBI-Vollsortimenters am Standort Bahnhofs-
platz/Nordseepassage heute besser aufgestellt und realisiert ein Umsatz-
volumen von 10,6 Mio. €. Das Entwicklungsziel des Einzelhandelskonzeptes
von 2014 konnte somit erreicht werden, die Sicherung des Nahversor-
gungsstandortes und die Mdglichkeit einer Modernisierung steht zukinf-
tig im Fokus. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters kann
wichtige Frequenzen in der Innenstadt binden und sich damit auch positiv
auf die angrenzenden Innenstadtbereiche auswirken.

Das Lebensmittelangebot wird weiterhin Uber Backereien, Fleischereien
und kleinere Spezialgeschafte dargestellt. Kleinere Blumengeschafte und
Drogeriefachmarkte/Parflimerien erganzen das Angebot im periodischen
Bedarf insgesamt.

Vgl. Abbildung 14; siehe hierzu Kap. 6.2.

Abb. 14: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in der Innenstadt

Anzat.ll L Verkaufs-
Betriebe

cima Warengruppe flache Ums.atz "
(Haupt- . Mio. €
. in qm
sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren 8 2.790 7.1
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 7 780 39
Uhren, Schmuck 5 345 23
Buicher, Schreibwaren 4 1.100 31
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 16 3.840 15,6
Sportartikel, Fahrréader 4 1.430 35
Spielwaren 1 935 2,0
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 0 0 i
Zooartikel 0 70 i
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 9 1.650 2,1
Mobel 4 540 1,1
Heimtextilien 1 670 1.1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 2 230 0,5

Einzelhandel insgesamt 131 35.995 110,7

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

* Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsflache und
Umsatz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Ein-
zelféllen sind Randsortimente in den summierten Umséatzen und Verkaufsflachen
enthalten, sodass eine Dokumentation dennoch mdglich wird.

w
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Abb. 15: Einzelhandelsbestand im Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt
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Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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Bei den innenstadtpragenden Sortimenten sticht die Warengruppe Beklei-
dung/Wasche besonders heraus. Sie belegt mit 17.625 gm rd. 46 % der
innenstadtischen Verkaufsflachen. Bezogen auf den innerstadtischen Ein-
zelhandelsumsatz bedeutet dies einen Umsatzanteil von rd. 42 %.

MaBgebliche Ankerbetriebe sind das leistungsstarke Bekleidungskaufhaus
LEFFERS in der MarktstraBe sowie die Filialisten der Bekleidungsbranche
(u.a. H&M, ESPRIT). Weitere Betriebe des Facheinzelhandels sowie ergan-
zende Fachmarktkonzepte im niedrigpreisigen Segment (C&A,
WOOLWORTH) sprechen auch den preisbewussten Konsumenten an.

Insgesamt acht Einzelhandelsbetriebe konnten der zentrenpragenden
Branche Schuhe/Lederwaren zugeordnet werden (u.a. ZUMNORDE und
der SCHUHPARK in der Nordseepassage. Der Verkaufsflachen- und Um-
satzanteil der Branche Schuhe/Lederwaren ist an den Kennwerten der ge-
samten Innenstadt gemessen verhaltnismaBig gering.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung im Jahr 2017 entfallen auf die
Warengruppe Elektroartikel/Foto/Unterhaltungselektronik 11 % der in-
nerstadtischen Verkaufsflachen und weiterhin 14 % des erzielten Umsatzes.
Hier ist MEDIA MARKT der maBgeblich relevante Anbieter in der Innen-
stadt. Die Ubrigen Warengruppen erzielen einen Verkaufsflichen- bzw.
Umsatzanteil von deutlich unter 10 % in der Innenstadt von Wilhelmshaven
und signalisieren eine ausgewogene Gewichtung innerhalb des innerstad-
tischen Branchenmix.

Bezogen auf die gesamtstadtischen Einzelhandelsstrukturen beherbergt
die Wilhelmshavener Innenstadt 28 % der Betriebe und belegt 23 % der
Verkaufsflachen. Der innerstadtische Umsatzanteil liegt bei 24 %.

Dieser Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt auf einem vergleichsweise
niedrigen Niveau und spiegelt zugleich die polyzentrische Einzelhandels-
struktur des groBflachigen Einzelhandels wider. Die Kennzahlen zeigen im
Vergleich zum Jahr 2014 eine leicht positive Entwicklung.

Alles in allem zeigt die dargestellte Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
in Wilhelmshaven ein zu starkes Ungleichgewicht zu Gunsten der Einzel-
handelslagen auBerhalb der Innenstadt. Stadtentwicklungspolitisches Ziel

sollte es sein, der Innenstadt hinreichend Gestaltungsspielrdume zu ver-
schaffen, um im Wettbewerb mit den nicht-integrierten Lagen bestehen zu
kénnen. Langfristig sollte die 30 %-Marke durchbrochen werden.

Abb. 16: Anteil Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in der Innenstadt
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Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
Bearbeitung: cima 2019

Die eindeutige Orientierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf La-
gen in den Zentralen Versorgungsbereichen und insbesondere der Innen-
stadt sollte in Zukunft verstarkt das Leitmotiv der Einzelhandelsentwicklung
in Wilhelmshaven sein.

Nur wenn auch weiterhin eine restriktive Steuerung des groBflachigen, zen-
trenrelevanten Einzelhandels auBerhalb der Innenstadt und den weiteren
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Zentralen Versorgungsbereichen umgesetzt wird, lasst sich dieses stadt-
entwicklungspolitische Ziel auch nachhaltig erreichen.

Insgesamt wurden 33 leerstehende Ladenlokale in der Wilhelmshavener In-
nenstadt erfasst. Grundsétzlich sind Leerstdnde nicht allein ein Problem des
Immobilieneigentiimers, denn sie fiihren in aller Regel zu Frequenzverlus-
ten und ziehen ihr Umfeld optisch in Mitleidenschaft. Oberste Prioritat
sollte daher der Abbau der bestehenden Leerstande in den Hauptfrequenz-
lagen (MarktstraBBe, Nordseepassage) der Wilhelmshavener Innenstadt ha-
ben. Bei einer erfolgreichen Revitalisierung der Leerstdnde dirfte die An-
zahl in der Innenstadt entsprechend deutlich zurlickgehen. Die weiteren
Leerstande befinden sich tberwiegend in den Randlagen der Innenstadt
und konnen als Beleg fiir den Riickzug des Handels aus diesen Bereichen
herangezogen werden.

Aus Sicht der cima ist der anhaltende Qualitdtsverlust des Einzelhan-
dels in den Lagebereichen der FuBgangerzone zwischen den Einmiin-
dungen der GrenzstraBe und der MitscherlichstraBe langfristig zu ge-
stalten. Dieser Bereich iibernimmt bereits heute die Funktion eines Er-
gadnzungsbereiches, in dem auch verstirkt kundenorientierte Dienst-
leistungsunternehmen etabliert werden sollten.

Das Entwicklungsziel sollte sein, den Einzelhandel entlang der Markt-
straBe zwischen der GrenzstraBe und der Nordseepassage im Siiden
bis an die VirchowstraBe im Osten zu starken.

Die Entwicklung eines leistungsfihigen Standortes MarktstraBe West
(westlich der MitscherlichstraBe bis WerftstraBBe) hitte das Potenzial,
den stiadtebaulichen Negativtrend im westlichen Teil der MarktstraBBe
zu stoppen und einen leistungsfahigen Anbieter anzusiedeln.
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5 Einzelhandels- und Nahversorgungssituation
in den Stadtbereichen Wilhelmshavens

; ; Der Stadtbereich Wilhelmshaven-West nimmt nur eine geringe Bedeu-
>.1 Gllederung der Stadtbereiche tung hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes ein. Nur 9 % der Gesamtver-

kaufsflache findet sich im Stadtbereich Wilhelmshaven-West. Die westli-
chen Siedlungsbereiche sind bereits sehr stark durch Einfamilienhausbe-
bauung gepragt.

Das Stadtgebiet ist in die flnf statistischen Stadtbereiche Wilhelmshaven-
Sid (22.245 Einwohner), Wilhelmshaven-Mitte (27.829 Einwohner), Wil-

helmshaven-West (10.322 Einwohner), Wilhelmshaven-Ost (173 Einwoh- . . ) ) ) )
ner) und Wilhelmshaven-Nord (15.668 Einwohner) untergliederts. Die Ab- Der Stadtbereich W|Ihelmshavep-Qst verflgt gktuell Gber kemg Einzel-
handelsnutzungen. Der Stadtbereich ist maBgeblich durch hafenaffine Nut-

bildung auf der folgenden Seite zeigt die teilrdumliche Gliederung der _
zungen und Standorte der Bundesmarine gepragt.

Stadt Wilhelmshaven mit Stadtbereichen und den Stadtteilen.

Wilhelmshaven-Siid ist der bedeutendste Stadtbereich hinsichtlich der
vorhandenen Einzelhandelsstrukturen. Knapp die Halfte der erfassten Ein-
zelhandelsbetriebe befinden sich im Stadtbereich Wilhelmshaven-Sid. Das
Einzelhandelsangebot wird maBgeblich durch die Innenstadt und den Son-
derstandort Ebkeriege gepragt.

Der Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte stellt den zweitgréten Anteil an
den Einzelhandelsbetrieben (25 %) am gesamten Wilhelmshavener Einzel-
handel dar. Insgesamt vier Zentrale Versorgungsbereiche sowie der Ver-
brauchermarkt KAUFLAND begriinden den hohen Verkaufsflachenanteil.

Der Sonderstandort FlutstraBe sowie das Nebenzentrum Posener
StralBe/PreuBenstraBe befinden sich im Stadtbereich Wilhelmshaven-
Nord. Der Verkaufsflachenanteil liegt hier auch bei rd. 18 %.

* Quelle: Melderegister Stadt Wilhelmshaven: Stand 31.12.2016, Umbasiert auf
LSN
76.238 Einwohner Stand 30.09.2016, gerundet
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Abb. 17: Teilraumliche Gliederung der Stadt Wilhelmshaven
B *  Wilhelmshaven-Siid
v L * Innenhafen
* Innenstadt
* Bant
* Ebkeriege

* Wilhelmshaven-Mitte
* Heppens

= Siebethsburg

= Ristringer Stadtpark

= Neuengroden

= Altengroden

* Rustersiel

* Wilhelmshaven-West
* Neuende

= Schaar

= Aldenburg

* Maadebogen

* Langewerth

* Wilhelmshaven-Nord
* Himmelreich/Coldewei
* Fedderwardergroden

* Voslapp

* Fedderwarden

= Sengwarden

* Wilhelmshaven-Ost
* Heppenser Groden

* Rustersieler Groden
* Voslapper Groden

= JadeWeserPort

Quelle: Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019
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5.2 Einzelhandels- und Nahversorgungs-
situation in den Stadtbereichen

In Ergénzung zur Einzelhandelssituation der Gesamtstadt Wilhelmshaven
werden nachfolgend detaillierte Aussagen zur aktuellen Nahversorgungs-
situation und zu den Entwicklungspotenzialen in den Stadtbereichen ge-
troffen. Die kleinrdumige und insofern sehr genaue Betrachtung der Ver-
sorgungsfunktion ist vor dem Hintergrund einer wohnortnahen Versor-
gung mit Waren des taglichen Bedarfs sowie der zunehmenden Herausfor-
derungen des demografischen Wandels von besonderer Bedeutung. Hie-
raus sind wohnstandortnahe Anpassungsstrategien ableitbar. Fir den
Stadtbereich Wilhelmshaven-Ost wird auf eine Detailauswertung verzich-
tet, da hier weder Nahversorgungsangebote erfasst, noch Gestaltungspo-
tenziale ermittelt werden konnten.

Die folgende Abbildung zeigt die Anteile der Stadtbereiche nach Umsatz,
Verkaufsflache und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe. Hierauf wird in
den folgenden Kapiteln detailliert eingegangen. Die Bedeutung des Stadt-
bereiches Wilhelmshaven-Sid fur den Einzelhandel in Wilhelmshaven wird
bei Anteilen von annahernd jeweils 50% bereits deutlich.

Abb. 18: Verteilung des Einzelhandels in den Stadtbereichen

Anteil Umsatz 46% 24% 20%
Anteil der Verkaufsflache 53% 19% . 18%
Anteil der Betriebe 51% 25% 16%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Stadtbereich Wilhelmshaven-Sid B Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte
B Stadtbereich Wilhelmshaven-West ® Stadtbereich Wilhelmshaven-Nord

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
Bearbeitung: cima 2019
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5.2.1 Stadtbereich Wilhelmshaven-Siid Abb. 20: Datenblatt Stadtbereich Wilhelmshaven-Siid
In Bezug auf die Anzahl der Betriebe sind im Stadtbereich Wilhelmshaven- Stadtbereich Wilhelmshaven-Siid
Stid 236 Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Einem 6rtlichen Nachfragevo-

lumen von 124,3 Mio. € im Stadtbereich Wilhelmshaven-Sud steht ein Um- 2017

satzvolumen von 212,1 Mio. € gegeniber. Der Stadtbereich vereint einen Verkaufsfliche in qm
hohen Bevdlkerungsanteil mit einem hohen Umsatzanteil im Stadtgebiet. ) - dischen Bedarf 12,035
Die Kennziffer zum Umsatz je Einwohner liegt hier bei 9.533 €. Die Han- M periodischen Bedar '
delszentralitét liegt ebenfalls bei einem sehr guten Wert von 171. Per Saldo im aperiodischen Bedarf 70.965
werden deutliche Kaufkraftzufliisse aus den Ubrigen Stadtbereichen sowie Umsatz in Mio. € 212,1
z.T. aus dem Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven erzielt. Von besonderer
Relevanz sind im Stadtbereich Wilhelmshaven-Sud die Angebotsstrukturen Nachfragepotenzial in Mio. € 124,3
in der Inngnstgdt und dariiber hinaus dem Sonde:\rstf':\ndort Ebkeriege in im periodischen Bedarf 672
verkehrsorientierter Lage. In den Branchen des periodischen Bedarfs miis- ‘ o
sen hingegen weiterhin Kaufkraftabfliisse verzeichnet werden. im aperiodischen Bedarf >7.1
Abb. 19: Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven-Siid Zentralitat in % m
P é@g : b A S 2 egende Zentralitit periodisch in % 82
R v ;::;::reicm— Zentralitat aperiodisch in % 274
o ﬁ:ﬁ;t:;rt'?r:em Einwohner 22.245
Nahrungs» und
=t Genussmitte Verkaufsfliche je Einwohner in qm 3,73
O VKF >400 gm
O VKF >800 gm im periodischen Bedarf 0,54
im aperiodischen Bedarf 3,19
Umsatz je Einwohner in € 9.533
Anzahl Betriebe 236
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019
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Der Stadtbereich Wilhelmshaven-Sid ist gepragt durch das Einzelhandels-
angebot im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum der
Stadt Wilhelmshaven). Die Weiterentwicklung und der Ausbau des Nahver-
sorgungsangebotes im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sollte mit
Prioritat vorangetrieben werden. Die Ansiedlung des Lebensmittelvollsor-
timenters COMBI hat die Versorgungssituation im Stadtbereich Wilhelms-
haven-Sid verbessern kénnen.

In den slidlichen Wohngebietslagen kann das quantitative Angebotsniveau
zwar als angemessen bewertet werden, hinsichtlich der qualitativen Nah-
versorgungssituation sind hier jedoch Angebotsdefizite zu verzeichnen. Die
vorhandenen Lebensmitteldiscounter kdnnen mehrheitlich keine leistungs-
fahigen und modernen Verkaufsflachenstrukturen vorhalten; kurz- bis mit-
telfristig ist hier mit Anfragen der Betreiber zur Bestandsoptimierung und
Verkaufsflachenerweiterung zu rechnen. Als Nahversorgungsstandort in
nicht-integrierter Lage muss der Standortbereich GiterstraBe (LIDL Le-
bensmitteldiscounter, ALDI Lebensmitteldiscounter) am Sonderstandort
Ebkeriege bezeichnet werden. Hier sollte max. der Bestandsschutz gelten.
Im Zuge der geplanten Realisierung des Nahversorgungszentrums Poten-
burg ist die Standortverlagerung der Lebensmitteldiscounter ALDI und
LIDL aus dem Sonderstandort geplant.

Zur nachhaltigen Absicherung und Verbesserung der Nahversor-
gungssituation im siidlichen Wilhelmshavener Stadtgebiet wird emp-
fohlen, erganzend die Entwicklung eines modernen und leistungsfahi-
gen Verbundstandortes aus Lebensmittelvollsortimenter und Lebens-
mitteldiscounter zu priifen, da die Realisierung eines Lebensmittel-
marktes in der Innenstadt gelungen ist.

Der Erhalt der integrierten Nahversorgungsstandorte sollte ein we-
sentliches Entwicklungsziel im Stadtbereich Wilhelmshaven-Siid sein.
Die bestehenden Nahversorger sollten nicht durch die Realisierung
von weiteren Lebensmittelbetrieben an nicht-integrierten, verkehrs-
orientierten Standorten gefahrdet werden.
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5.2.2 Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte

Im Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte leben rd. 27.800 Einwohner. Der An-
gebotsschwerpunkt im Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte liegt in den
Branchen des periodischen Bedarfs. Hier wird eine Einzelhandelszentralitat
von 91 % erzielt. Per Saldo generiert der Stadtbereich leichte Kaufkraftzu-
flisse (u.a. aus dem sldlichen angrenzenden Stadtbereich Wilhelmshaven-
Sid). Das vorhandene Angebot wird in Bezug auf die Verkaufsflachenan-
teile von den z.T. groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in den Zentralen
Versorgungsbereichen GokerstraBe/BismarckstraBe, GokerstraBe Nord,
FreiligrathstraBe/Triftweg und Werdumer StraBe/Dodoweg sowie dem
KAUFLAND Verbrauchermarkt an der FriedenstraBe gepragt. Dariiber hin-
aus sind in integrierten Wohngebietslagen weitere Lebensmittelvollsorti-
menter und Lebensmitteldiscounter zu finden, die eine Versorgungsauf-
gabe fiir den Nahbereich ibernehmen.

Legende

Stadtbereichs-

V grenzen

0) Anbieter mit
Hauptsortiment
Nahrungs- und
Genussmittel

O VKF 400 gm

() vk >800 qm

= o RS a -
| MW LRGN 08 Pl A A s s | %L, - = Jv=e.

Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019

Abb. 22: Datenblatt Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte

Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte

2017

Verkaufsflache in gm
im periodischen Bedarf 16.890
im aperiodischen Bedarf 12.330
Umsatz in Mio. € 111,9
Nachfragepotenzial in Mio. € 155,6
im periodischen Bedarf 84,1
im aperiodischen Bedarf 71,5
Zentralitat in % 72
Zentralitat periodisch in % 91
Zentralitat aperiodisch in % 49
Einwohner 27.829
Verkaufsflache je Einwohner in qm 1,05
im periodischen Bedarf 0,61
im aperiodischen Bedarf 0,44
Umsatz je Einwohner in € 4.021
Anzahl Betriebe 116
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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In den aperiodischen Branchen sind ebenfalls Einzelhandelsangebote vor-
handen, insbesondere im Zentralen Versorgungsbereich Gokerstrale/Bis-
marckstraBe. Die Zentralitat liegt bei 49 %. Es wird erwartet, dass nach der
Verlagerung des HAGEBAUMARKT-Standortes von der KnorrstraBe an den
Sonderstandort FlutstraBe im Jahr 2018 die Zentralitdt im aperiodischen
Bedarf sinkt.

Auch fiir den Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte sollte mit Prioritat
der Erhalt und die Sicherung des Nahversorgungsangebotes in den
Zentralen Versorgungsbereichen als Entwicklungsziel formuliert wer-
den.

Fiir die weiteren Nahversorgungsstandorte in integrierten Wohnge-
bietslagen sollten Arrondierungen im Sinne des Bestandsschutzes
moglich sein. Nahversorgungsrelevante Neuansiedlungen sollten nur
dann genehmigt werden, wenn fiir den Nahbereich des Entwicklungs-
standortes Versorgungsdefizite nachgewiesen werden kénnen.
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5.2.3 Stadtbereich Wilhelmshaven-West

Die Angebotssituation im Stadtbereich Wilhelmshaven-West wird ebenfalls
durch die vorhandenen Angebote des periodischen Bedarfs dominiert. Die
Einzelhandelszentralitat im periodischen Bedarf zeigt mit 98 % eine gute
Nahversorgungsausstattung, die Verkaufsflachenquote je Einwohner liegt
bei 0,69. Der Verbundstandort aus dem Lebensmittelvollsortimenter
COMBI und dem Lebensmitteldiscounter ALDI an der Sven-Hedin-StraBe
(Zentraler Versorgungsbereich Maadebogen) pragen die Nahversorgungs-
situation im Stadtbereich Wilhelmshaven-West. Ein weiterer NP-Markt ist
in integrierter Wohngebietslage (Am Wiesenhof) vorhanden. Ferner ist der
Standort des Lebensmitteldiscounters NETTO an der Ernst-Barlach-Strale
(Sonderstandort Ebkeriege) dem Stadtbereich Wilhelmshaven-West zuge-
horig. Die hier adressierten Fachmarkte (u.a. KIK, TEDOX, DANISCHES BET-
TENLAGER) sind den aperiodischen Sortimenten zugerechnet.

Abb. 23: Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven-West

- =h v &3
§ “ z ® N a0

Legende

Stadtbereichs-

V grenzen
0) Anbieter mit
Hauptsortiment
Nahrungs- und
Genussmittel

O VKF >400 qm

() vk >800 qm

A
(7S e R T IR A &
Kartengrundlage: Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017

Bearbeitung: cima 2019

Abb. 24: Datenblatt des Stadtbereichs Wilhelmshaven-West

Stadtbereich Wilhelmshaven-West

2017

Verkaufsflache in gm
im periodischen Bedarf 7.120
im aperiodischen Bedarf 7.490
Umsatz in Mio. € 45,5
Nachfragepotenzial in Mio. € 57,7
im periodischen Bedarf 31,2
im aperiodischen Bedarf 26,5
Zentralitat in % 79
Zentralitat periodisch in % 98
Zentralitat aperiodisch in % 56
Einwohner 10.323
Verkaufsflache je Einwohner in qm 1,42
im periodischen Bedarf 0,69
im aperiodischen Bedarf 0,73
Umsatz je Einwohner in € 4.410
Anzahl Betriebe 35
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Rd. 10.300 Einwohner leben im Stadtbereich Wilhelmshaven-West. Insge-
samt ist das Nahversorgungsangebot bereits heute gut ausgepragt. Der
moderne und groB3flachige Lebensmittelverbrauchermarkt COMBI im siid-
Ostlichen Randbereich des Stadtbereiches Wilhelmshaven-West ist dem
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Zentralen Versorgungsbereich Friedrich-Paffrath-StraBe/Bismarckstrale
zugeordnet.

Im Standortbereich Potenburg wurde ein perspektivischer Zentraler Ver-
sorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) in das Zentrenkonzept aufge-
nommen. Der Bedarf zum Ausbau des Nahversorgungsangebotes in Wil-
helmshaven-West rechtfertigt sich aus der geplanten und bereits z.T. reali-
sierten Wohnbauentwicklung im Stadtteil Schaar. Planungsinhalt ist die
Standortverlagerung der Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL aus dem
Sonderstandort Ebkeriege an den neuen Vorhabenstandort. Mit der Reali-
sierung wird einerseits die Nahversorgungssituation im Nahbereich ver-
bessert werden, andererseits wird ein attraktiver Standort zu den nicht-in-
tegrierten Standortlagen im Sonderstandort Ebkeriege/GlterstraBe ge-
schaffen.
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5.2.4 Stadtbereich Wilhelmshaven-Nord Abb. 26: Datenblatt des Stadtbereiches Wilhelmshaven-Nord
In Bezug auf die Anzahl der Betriebe sind im Stadtbereich Wilhelmshaven- Stadtbereich Wilhelmshaven-Nord
Nord 76 Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Im Stadtbereich Wilhelms-

haven-Nord steht einem &rtlichen Nachfragepotenzial von 87,6 Mio. € ein 2017
Umsatzvolumen von 87,6 Mio. € gegeniiber. Als Zentralitdtskennziffer Verkaufsfliche in gm
wurde ein Wert von 104 ermittelt. Im periodischen Bedarfsbereich wird eine ) - dischen Bedarf 14.270
Zentralitat von 118 erreicht. Per Saldo werden deutliche Kaufkraftzuflsse 'M periodischen Bedar ’
aus den Ubrigen Stadtbereichen sowie insbesondere aus dem nérdlichen im aperiodischen Bedarf 14.190
Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven erzielt. Umsatz in Mio. € 91,3
Der Zentrale Versorgungsbereich Posener StraBBe/PreuBenstrae (Neben-
zentrum) kann die Lebensmitteldiscounter ALDI, NETTO und LIDL als auch Nachfragepotenzial in Mio. € 87,6
einen REWE Supermarkt zur wohnortnahen Versorgung der Bewohner vor- im periodischen Bedarf 473
halten. Zur Verbesserung der Nahversorgur?g im Stadtteil Yoslapp erd im im aperiodischen Bedarf 403
Jahr 2019 der Zentrale Versorgungsbereich Voslapp-Sid ausgewiesen
(vgl. 6.2.10). Zentralitat in % 104
Abb. 25: Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven-Nord Zentralitat periodisch in % 118
Legende Zentralitat aperiodisch in % 88
Stadtbereichs-
V7 grenzen Einwohner 15.668
e) Anbieter mit
Hauptsortiment
Nahrungs- und Verkaufsflache je Einwohner in gqm 1,82
Genussmittel
O VKF 400 qm im periodischen Bedarf 0,91
(O vie >a00 am im aperiodischen Bedarf 0,91
Umsatz je Einwohner in € 5.825
Anzahl Betriebe 76
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

1 DY &z

Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019
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Ein ergdnzender Lebensmittelmarkt zur wohnortnahen Versorgung ist ein
kleinerer PENNY Lebensmitteldiscounter im Standortbereich Graudenzer
StraBe. Der Stadtbereich Wilhelmshaven-Nord wird zudem durch die An-
gebotsstrukturen im Sonderstandort FlutstraBe in verkehrsorientierter
Lage gepragt. Neben dem MARKTKAUF SB-Warenhaus sind im Sonder-
standort FlutstraBe u.a. der POCO Mobelfachmarkt sowie zahlreiche ergén-
zende Fachmarkte des aperiodischen Bedarfs vorhanden.

Die Handelszentralitidt von 118 im periodischen Bedarf signalisiert be-
reits heute erhebliche Kaufkraftzufliisse. Das wichtigste Entwicklungs-
ziel fiir den Stadtbereich Wilhelmshaven-Nord ist der Erhalt und die
Sicherung des Nahversorgungsangebotes innerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche.

Fiir den Sonderstandort FlutstraBe sollte maximal der Bestandsschutz
gelten. Die Bauleitplanung ist entsprechend darauf abzustimmen.
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5.2.5 Stadtbereich Wilhelmshaven-Ost Abb. 28: Datenblatt des Stadtbereichs Wilhelmshaven-Ost
Der Stadtbereich Wilhelmshaven-Ost verfiigt aktuell iiber keine Einzelhan- Stadtbereich Wilhelmshaven-Ost
delsnutzungen. Der Stadtbereich ist maBgeblich durch hafenaffine Nutzun-

gen und Standorte der Bundesmarine dominiert. Hier leben heute nur 2017

173 Menschen. Verkaufsfliche in gqm
im periodischen Bedarf -
Abb. 27: Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven-Nord . L
- im aperiodischen Bedarf -
z Legende
: Umsatz in Mio. € S
Stadtbereichs-
V grenzen
© Anbieter mit Nachfragepotenzial in Mio. € 0,97
Hauptsortiment
gz:lrjizgjgtzlnd im periodischen Bedarf 0,52
O VKF >400 qm im aperiodischen Bedarf 0,44
- O VKF >800 gm
Zentralitat in % -
Zentralitat periodisch in % -
Zentralitat aperiodisch in % -
Einwohner 173
Verkaufsflache je Einwohner in gm -
im periodischen Bedarf -
im aperiodischen Bedarf -
» Umsatz je Einwohner in € -
Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder- Anzahl Betriebe -

sachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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5.3 Nahversorgungsstrukturen im
Wilhelmshavener Stadtgebiet

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven als gut be-
zeichnet werden. Das Nahversorgungsangebot ist heute durch ein breites
Netz an Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet gepragt. Die wohnortnahe
Versorgung kann als weitestgehend sichergestellt bewertet werden.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Wilhelmshaven sind die
Verbrauchermarkt- und SB-Warenhausstandorte MARKTKAUF (FlutstraBe)
und KAUFLAND (FriedenstraBe), die eine weitrdumige Ausstrahlungskraft
entfalten kénnen. Der weitere Nahversorgungsbestand dient vornehmlich
der wohnortnahen Versorgung.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation sind neben den quantitativen
Bewertungsgrundlagen ebenso qualitative Aspekte von Bedeutung. Insge-
samt konnten 31 Nahversorgungsbetriebe’ erfasst werden, die sich in 21
Lebensmitteldiscounter und zehn Lebensmittelvollsortimenter unterteilen
lassen. Mit Blick auf das qualitative Angebotsniveau liegt damit kein aus-
gewogenes Verhaltnis zwischen Angeboten aus dem Lebensmitteldis-
countbereich sowie dem Frischesegment vor. Das Lebensmittelangebot
wird maBgeblich durch die vorhandenen Lebensmitteldiscounter domi-
niert.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der raumli-
chen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass in wei-
ten Teilen des Wilhelmshavener Stadtgebietes flachendeckend ausgegli-
chenen Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden kdnnen.

Lediglich fur die nordlichen Stadtteile Ristersiel, Himmelreich/Coldewei
und Voslapp sowie die Stadtteile Maadebogen und Schaar im

Lebensmittelmarkte ab 400 gm Verkaufsflache, keine Getrankemarkte oder kleine- und
Kleinstbetriebe

stidwestlichen Stadtgebiet kann ein konkreter Nachverdichtungsbedarf ab-
geleitet werden.

Ebenfalls nicht ausreichend nahversorgt sind die peripheren Stadtteile Fed-
derwarden und Sengwarden. Aufgrund des geringen Bevolkerungspoten-
zials in diesen Stadtteilen sind die Chancen zur Etablierung eines Nahver-
sorgungsangebotes in diesen Siedlungsbereichen leider als sehr gering
einzuordnen und somit kaum zu realisieren.

Weiteres Gestaltungspotenzial ist auf Basis der ermittelten Nahversor-
gungsstrukturen nur in sehr begrenztem Umfang abzuleiten. Handlungs-
bedarf zur Starkung der Nahversorgung kann zurzeit nur fir den Stadtteil
Voslapp festgestellt werden. Die Ausweisung eines zentralen Versorgungs-
bereiches Voslapp Siid ist im Zentrenkonzept (s. Kap. 6) erlautert.

Die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbetriebe wiirde eher zu Verdran-
gungseffekten fihren als dass zusatzlich Kaufkraft gebunden werden
kdnnte. Neuansiedlungen sollten entsprechend nur dann mdglich sein,
wenn fiir den betreffenden Nahbereich eine Verbesserung der Nahversor-
gungssituation und/oder der Nahversorgungsqualitat erreicht wird und
nur, wenn eine Einzelfallprifung die Vertraglichkeit fir die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche nachweisen konnte. Optimierung der Nahversorgung in
Wilhelmshaven heiBt zum tGberwiegenden Teil Standortsicherung.
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Abb. 29: Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven

| Anbieter Lebensmittel > 400gm
® Lebensmittel-Vollsortimenter

@® Lebensmittel-Discounter

Nahversorgungsradien
[ Lebensmittel-vollsortimenter
B Lebensmittel-Discounter

Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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Insgesamt befinden sich 26 Nahversorgungsbetriebe in integrierten Wohn-
gebietslagen bzw. Zentralen Versorgungsbereichen. Nur fiinf Lebensmit-
telvollsortimenter bzw. Lebensmitteldiscounter sind an nicht-integrierten
Sonderstandorten adressiert. Fir die bestehenden Lebensmittelmarkte an
den Sonderstandorten FlutstraBe und Ebkeriege sollten max. Verkaufsfla-
chenerweiterungen im Sinne der Bestandssicherung moglich sein. Die 6ko-
nomische und stddtebauliche Vertraglichkeit fir die Zentralen Versor-
gungsbereiche muss dabei sichergestellt sein. Sowohl seitens der Betreiber
als auch der Stadt Wilhelmshaven besteht der Wunsch die Lebensmittel-
discounter LIDL und ALDI (heute Sonderstandort Ebkeriege) innerhalb des
Stadtgebietes zu verlagern.

Der groBte Anteil der Nahversorger befindet sich in siedlungsstrukturell in-
tegrierten Lagen mit einem eindeutigen Wohngebietsbezug und einer un-
mittelbaren Versorgungsaufgabe. Diese Betreibe sollten im Bestand gesi-
chert werden.

Leistungsfahige und moderne Lebensmitteldiscounter streben aktuell eine
Verkaufsflachendimensionierung von mind. 1.000 gm bis zu 1.400 gm an.
Kleinere und unrentable Standorte werden tendenziell geschlossen.

Bei den Lebensmittelvollsortimentern sind nur vier der insgesamt acht Be-
triebe groBer als 1.500 gm Verkaufsflache; gemaB der aktuellen Anforde-
rungen der Betreiber haben moderne Lebensmittelvollsortimenter eine
Verkaufsflachenstruktur von mindestens 1.500 gm bis 1.800 gm.

Im Sinne der Standortsicherung und mit dem Ziel das vorhandene,
dichte Netz an Nahversorgern im Stadtgebiet zu erhalten, sollten Ar-
rondierungen im Bestand positiv begleitet werden. Voraussetzung ist
der Nachweis der Zentrenvertraglichkeit.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels sollte zudem das
planerische Ziel bestehen, bereits etablierte Nahversorgungsbetriebe
innerhalb der integrierten Wohngebietslagen durch eine Weiterent-
wicklung im Bestand an die aktuellen Anforderungen anzupassen und
modern zu gestalten (z.B. durch ein qualitative Aufwertung des Ange-
botes, Modernisierung der Ladengestaltung und der Atmosphare).
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6 Zentrenkonzept Stadt Wilhelmshaven

6.1 Zur Hierarchie und Abgrenzung von
Zentralen Versorgungsbereichen sowie
Erganzungsstandorten in der Stadt
Wilhelmshaven

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Stadt Wilhelms-
haven dargestellt, die unterschiedlichen Zentralen Versorgungsbereiche
werden beschrieben. Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Ver-
kaufsflache in gm, Anzahl der Betriebe, Umsatz) innerhalb der abgegrenz-
ten Zentren wird die Bedeutung der Zentralen Versorgungsbereiche (ZVB)
fur die Nahversorgung und dariiber hinaus dargestellt. In die Abgrenzung
sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende komplemen-
tare Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kinder-
garten etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfu-
10
gen.

Das Gliederungssystem der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wil-
helmshaven umfasst die folgende Zentrenstruktur:

= Die Innenstadt ist das Hauptgeschaftszentrum mit erheblicher gesamt-
stadtischer und regionaler Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion.

= Die Nebenzentren GokerstraBe/BismarckstraBe (G6Bi) und Posener
StraBe/PreuBenstraBe sind lokale Versorgungszentren, die Uberwie-
gend der Nahversorgung dienen und dariiber hinaus ein ergdnzendes
Angebot im Segment des aperiodischen Bedarfsbereiches anbieten.

Sowohl die dargestellten Kennziffern der Zentralen Versorgungsbereiche als auch die kar-
tografische Darstellung beruhen auf ermittelten Strukturdaten im Jahr 2017.

Die Nahversorgungszentren (NVZ) Werdumer StraBe/Dodoweg,
Maadebogen, GokerstraBe Nord und Friedrich-Paffrath-StraBe/Bis-
marckstraBe dienen fast ausschlieBlich der Nahversorgung und halten
darlber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Angebot an Giitern des
aperiodischen Bedarfsbereiches vor. Die Zentralen Versorgungsberei-
che Potenburg und FreiligrathstraBe/Triftweg waren bereits Bestand-
teil des Einzelhandelskonzeptes 2014. Im Jahr 2019 wird zur Starkung
der Nahversorgung im Stadtteil Voslapp das Nahversorgungszentrum
Voslapp Sud in das Zentrenkonzept aufgenommen.

Die erganzenden Nahversorgungsstandorte sind Nahversorgungs-
standorte in integrierter Wohngebietslage, die einen Lebensmitteldis-
counter und/oder einen Frischemarkt, bestenfalls mit einem kleinteili-
gen Erganzungsangebot mit Gutern des taglichen Bedarfs bereitstel-
len.

Die Sonderstandorte Flutstrale und Ebkeriege sind Einzelhandelsag-
glomerationen, die eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion wahrneh-
men, jedoch als nicht integrierte Standortlagen aufzufassen sind. Mit-
tels einer baurechtlichen Absicherung der Bestandstrukturen vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten, sollte die Beeintrachtigung Zentraler Versor-
gungsbereiche verhindert werden. Gestaltungspotenzial ist im Seg-
ment der nicht- zentrenrelevanten Sortimente gegeben.
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Zentrenkonzept Stadt Wilhelmshaven

Hauptzentrum
1. ZVB Innenstadt

Nebenzentren:

2. ZVB Posener StraBe/PreuBenstraBe
3. ZVB GokerstralBe/BismarckstralBe (G6Bi)

Nahversorgungszentren:

4. ZVB Werdumer StraBe/Dodoweg
5. ZVB Maadebogen

6. ZVB FreiligrathstraBe/Triftweg

7. ZVB Potenburg*

8. ZVB Friedrich-Paffrath-StraBe/BismarckstraBe
9. ZVB GokerstraBe Nord

10. ZVB Voslapp Sud*

Sonderstandorte

8 A. FlutstraBe
B. Ebkeriege

Ergidnzende integrierte Nahversorgungslagen
M Nahversorger in Wohngebietslage

* Die Abgrenzung dieser perspektivischen Zentralen Versorgungsberei-
che erfolgte auf Grundlage konkreter stadtebaulicher Planungen zur
Realisierung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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6.2 Zentrale Versorgungsbereiche in
Wilhelmshaven

6.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

(Hauptzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die MarktstraBe als
HaupteinkaufsstraBe sowie alle unmittelbar angrenzenden Standortlagen.
Im Westen begrenzt die MitscherlichstraBe den Zentralen Versorgungsbe-
reich, im Osten stellt die VirchowstraBe sowohl funktional als auch raumlich
die Innenstadtbegrenzung dar. Die sidliche Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches wird entlang der Bahntrasse gezogen; in den Zent-
ralen Versorgungsbereich einbezogen sind hier auch die als Stellplatze ge-
nutzten Standortbereiche entlang der Bahnhofstraf3e.

Die nordliche Abgrenzung verlauft entlang der Borsenstrale sowie der
nordlichen Flurstiickbegrenzungen des Bdrsenplatzes. Die Abgrenzung
folgt den raumlich-funktionalen Nutzungen. Neben der MarktstraBe bilden
die Ostliche BahnhofstraBe, Teilabschnitte der GerichtstraBe, der Grenz-
straBe, der Kieler StraBe, der MozartstraBe und der ParkstraBe die Haupt-
einkaufsbereiche der Innenstadt. Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bil-
det die Nordseepassage.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt stellt mit 131 Einzelhandels-
betrieben und mit einer Verkaufsflache von 33.995 gm einen bedeutenden
Einzelhandelsstandort der Stadt Wilhelmshaven dar. Die warengruppen-
spezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der nebenste-
henden Tabelle sowie in den nachfolgenden kartografischen Darstellungen
des Hauptzentrums der Stadt Wilhelmshaven dokumentiert.

Abb. 31: Einzelhandelsstrukturen im  Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt
Anzahl = Verkaufs- Umsatz
Betriebe . . .
) flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 32 3.990 22,2
davon Lebensmittel 23 2.380 10,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 99 32.005 88,6
gesamt 131 35.995 110,8
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Der Handelsschwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels liegt eindeu-
tig im aperiodischen Bedarfsbereich, insbesondere im personlichen Bedarf.
MaBgebliche Ankerbetriebe sind das groBflachige, leistungsstarke Beklei-
dungskaufhaus LEFFERS in der MarktstraBe sowie Filialisten der Beklei-
dungsbranche (u.a. H&M, ESPRIT). Weitere Betriebe des Facheinzelhandels
sowie erganzende Fachmarktkonzepte im niedrigpreisigen Segment (C&A,
WOOLWORTH) sprechen auch den preisbewussten Konsumenten an. Ein
weiterer wichtiger Frequenzbringer ist der Fachmarkt fuir Elektroartikel und
Unterhaltungselektronik MEDIA MARKT.

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte
etc.) runden das innenstadtische Einzelhandelsangebot ab.

Das Lebensmittelangebot wird weiterhin tber Betriebe des Lebensmittel-
handwerks und kleineren Spezialgeschaften (Obst/Gemise, asiatische oder
tirkische Lebensmittel) dargestellt. Kleinere Blumengeschafte und Droge-
riefachmarkte/Parfimerien ergénzen das Angebot im periodischen Bedarf
insgesamt.
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Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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Handlungsempfehlungen:

Nahversorgung in der Innenstadt

Die Ausstattung der Innenstadt im periodischen Bedarfsbereich konnte
durch die Ansiedlung eines COMBI-Lebensmittelvollsortimenters in der
Nordseepassage verbessert werden. Neben einer qualitativen Ergdnzung
des innenstadtischen Einzelhandelsangebotes kann der Lebensmittelmarkt
wichtige Frequenzen in der Innenstadt binden und sich damit auch positiv
auf die angrenzenden Innenstadtbereiche auswirken. Die Bestandssiche-
rung dieses Lebensmittelmarktes sollte auch bei weiteren Ansiedlungsvor-
haben Vorrang haben.

Flachenmanagementprozess

Die Leerstandssituation in Teilbereichen der Marktstrale zeigt Handlungs-
bedarf im Flachen- und Leerstandsmanagement. Zur Attraktivitatssteige-
rung der Innenstadtlagen empfehlen wir, dass insbesondere die westlichen
und Ostlichen Lagen der MarktstraBBe (insbesondere bei Leerstand) laufend
aufgewertet werden mussen. Die Aktivierung durch Handels-, Dienstleis-
tungs- und Wohnnutzungen kdnnen wichtige Impulse fir die Gesamtent-
wicklung geben. Diese missen jedoch gefunden und gepriift werden. QiN-
shnliche'" Prozesse kénnen hier helfen, um in offentlich-privater Partner-
schaft die Quartiere zu entwickeln.

City-Management

Es ist zudem wichtig, das City-Management mittel- und langfristig fur die
Innenstadt zu sichern. Hier sollten die Handlungsbereiche gescharft wer-
den. Viele Stadte setzen nach der Verabschiedung von Einzelhandelskon-
zepten sog. Masterpléane oder MaBnahmenpléne fiir die Zentren um, die in
Form eines Business-Plans eine oOffentlich-private Umsetzung der

i L .
Quartiersinitiative Niedersachsen

anstehenden MaBnahmen anstoBen. So kénnen MaBnahmen zum Flachen-
und Leerstandsmanagement, zur Gestaltung und zu den Themen Erreich-
barkeit/Mobilitdt sowie Marketing/Events/Image gezielt und umsetzungs-
orientiert angegangen werden. So kdnnte in der Innenstadt insgesamt eine
positive Aufbruchstimmung und die Position der Innenstadt im gesamt-
stadtischen Geflige priorisiert werden.

Nutzung touristischer Potenziale

Die touristischen Potenziale der Stadt Wilhelmshaven bieten auch Ansatze,
den Einzelhandel am Ort langfristig zu beleben. Hierbei kann die Schaffung
von Alleinstellungsmerkmalen auch Kunden aus dem gesamten Marktge-
biet starker an Wilhelmshaven binden.

Die Innenstadt muss Antworten auf den Onlinehandel finden.

Die Sichtbarkeit von Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultureinrichtungen
und Gastronomie im Internet kann aktiv vorangebracht werden. Die On-
lineprasenz der Einzelbetriebe sollte laufend getestet (durch sog. ,Online-
Prasenzchecks”) und verbessert werden.

Gesamtfazit:

Die cima empfiehlt eine schnelle Erarbeitung und Umsetzung eines Mas-
terplans- oder MaBnahmenplans fiir die Entwicklung der Innenstadt in den
Handlungsbereichen Gestaltung, Erreichbarkeit, Angebot/Flachenmanage-
ment, (Online-)Marketing und Events sowie Image.
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6.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Posener StraB3e/
PreuBBenstraBBe (Nebenzentrum)

Im Zentralen Versorgungsbereich Posener StraBe/PreuBenstrale sind 34
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 8.370 gm ansassig. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 31,8 Mio. €.

Der Zentrale Versorgungsbereich Posener Strale/PreuBenstraBe in der
Funktion eines Nebenzentrums erstreckt sich entlang der Posener StraBe
zwischen dem Kreuzungsbereich PreuBenstrale im Osten und der Inhauser
LandstraBBe (L 811) in westlicher Ausrichtung. Im Stidosten des Kreuzungs-
bereiches Posener StraBe/PreuBenstrale befinden sich der Lebensmittelfri-
schemarkt REWE. Im Norden des Kreuzungsbereiches sind die Grund-
stlicksareale der Friedenskirche mit in den Zentralen Versorgungsbereich
einbezogen. Entlang der PreuBBenstraBe wird der Zentrale Versorgungsbe-
reich im Norden auf Hohe der Neuteicher StraBe begrenzt, im Stden stellt
die Posener Strale die Abgrenzung dar.

Im periodischen Bedarfsbereich sind entlang der Posener Strale die Le-
bensmitteldiscounter NETTO, ALDI und LIDL vorhanden. Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backer/Fleischer) sowie ein ROSSMANN Drogerie-
fachmarkt und Apotheken erganzen das Angebot im periodischen Bedarf.

Im Zuge der Umsetzung der Verkaufsflachenerweiterung in Form eines
Neubaus der ALDI-Filiale im ZVB Voslapp Sid ist geplant, die heute orts-
ansassige Filiale des Lebensmitteldiscounters an der Posener StraBe 91 im
ZVB Posener StraBBe/PreuBenstraBBe zu schlieBen. Aufgrund der hier darge-
stellten sehr guten Angebotsausstattung im periodischen Bedarf geht die
cima nicht von einem Funktionsverlust des Zentralen Versorgungsberei-
ches Posener StraBe/PreuBBenstraBBe aus.

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot im Segment des aperiodischen Be-
darfs groBtenteils im discountorientierenden Bereich angesiedelt
(u.a. TEDI). Ferner sind hier eine Reihe Facheinzelhandelsbetriebe (Optik,
Horgerateakustiker, Sanitatshaus, Geschenkartikel, Schreibwaren etc.) und
einzelhandelsnahe Dienstleistungsangebote vorhanden. Das M&belhaus

POHL sowie ein Anbieter im Sortiment Fahrrader sind ebenfalls innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches zu finden.

Abb. 33: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Posener

StraBe/PreuBBenstraBBe
Anzahl o= Verkaufs- Umsatz
Betriebe . . . .
) flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 15 4.480 24,8
davon Lebensmittel 8 3.560 17,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 19 3.890 7,0
gesamt 34 8.370 31,8
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Das Nebenzentrum Posener StraBe/PreuBenstraBe stellt sich somit als star-
kes Zentrum im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige dar, das neben
der Innenstadt besteht und entwickelt werden sollte.

Handlungsempfehlungen:

Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgern:
Der Lagebereich des LIDL-Standortes im Westen sollte mit dem kleinteili-
gen Einzelhandelsbesatz an der Posener Strafe auch stadtebaulich verbun-
den werden, um die fuBBlaufige Erreichbarkeit zu verbessern. Die stetige Er-
tlchtigung der FuB- und Fahrradwege kann hierzu einen Beitrag leisten.

Flachenmanagement:

Die Aktivierung durch Handels-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen
kann auch hier wichtige Impulse fir die Entwicklung des Zentrums geben,
um ersten Leerstandstendenzen im Ostlichen Lagebereich entgegenzutre-
ten.

Quartiersentwicklung:
Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe und der heutige Nutzungsmix
sollte starker zu einem attraktiven Gesamtgefiige verbunden werden. Die
Erstellung und Umsetzung von MaBnahmen im Rahmen einer Quartiers-
entwicklung bieten hier Ansétze, um auch biirgerschaftliches Engagement
Zu nutzen.
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Abb. 34: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Posener StraBe/PreuBBenstra3e
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Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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6.2.3 Zentraler Versorgungsbereich GokerstraB3e/
BismarckstraBBe (Nebenzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich G6Bi (GokerstraBe/BismarckstraBe) in der
Funktion eines Nebenzentrums erstreckt sich entlang der Gokerstral3e in
Nord-Sud Ausrichtung und der BismarckstraBe in Ost-West Ausrichtung.
Der Bismarckplatz sowie die nordlich an die KnorrstraBe angrenzenden
Grundstiicke gehdren ebenso zum Zentralen Versorgungsbereich GoBi. Die
GokerstraBe ist bis zur Hausnummer 55 dem Zentralen Versorgungsbe-
reich zugeordnet. Alle an die GokerstraBBe angrenzenden Grundstilicksare-
ale sind in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Aufgrund der
funktionalen Zugehdrigkeit sind ebenso die Grundstiicke des Gesundheits-
amtes bis an den Garnisonsfriedhof in die Abgrenzung integriert.

Im Zentralen Versorgungsbereich G6Bi waren zum Zeitpunkt der Bestand-
serhebung 24 Einzelhandelsbetriebe vorhanden, die auf einer Verkaufsfla-
che von 2.235 gm einen Einzelhandelsumsatz von 10,9 Mio. € erwirtschaf-

12
ten .

Im periodischen Bedarfsbereich sind Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(Backer/Fleischer), Apotheken und ein moderner und leistungsfahiger Dro-
geriefachmarkt ROSSMANN vorhanden. Der zweimal wochentlich stattfin-
dende Wochenmarkt auf dem Bismarckplatz ergdnzt das Lebensmittel-
frischeangebot innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches und ist Be-
standteil des Nutzungsmix des Nebenzentrums.

12
Der Standort des NETTO- Discounters an der BismarckstraBe wurde nach dem Analysezeit-

punkt geschlossen.

Einzelhandelsangebote des aperiodischen Bedarfs sowie einzelhandels-
nahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.) vervoll-
standigen die Versorgungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereiches.

Zentralen

Abb. 35: Einzelhandelsstrukturen im
GokerstraBe/BismarckstraBBe

Versorgungsbereich

Anzahl CIel Verkaufs- Umsatz
Betrleb'e flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 7 730 7,0
davon Lebensmittel 3 205 1,1
aperiodischer Bedarf (gesamt) 17 1.505 3,9
gesamt 24 2.235 10,9

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Im weiteren nordlichen Verlauf der GokerstraBe finden sich nur noch ver-
einzelt Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen; aufgrund der deutli-
chen Lucken im Nutzungsbesatz und der z.T. stark separierten Standortsi-

tuation sind diese Bereiche nicht mehr in die Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches integriert.
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Abb. 36: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Go6Bi
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Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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Handlungsempfehlungen:

Leerstands- und Flaichenmanagement:

Der vorhandene Leerstand an der GokerstraBe Richtung Zedeliusstral3e
sollte einer Nachnutzung (Handel, Dienstleistung, Wohnen) zugefiihrt wer-
den, um negative stadtebauliche Effekte zu vermeiden. Leerstdnde inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches sollten durch Handels- oder
Dienstleistungsnutzungen aktiviert werden.

Aufenthaltsqualitédt verbessern

Aufgrund der verkehrsintensiven Kreuzungslage zeigt die heutige stadte-
bauliche Attraktivitdt der Einzelhandelslage Handlungsbedarfe auf. Die
Schaffung von Aufenthaltsmdglichkeiten und eine Verbesserung der ful3-
laufigen Erreichbarkeit sollten mit dem Ziel einhergehen, eine ldngere Ver-
weildauer der Kunden zu erreichen.

Starkung der Nahversorgungsfunktion

Trotz des Fehlens eines groB3flachigen Lebensmittelnahversorgers stellt das
Nebenzentrum GO6Bi derzeit einen aktiven Zentralen Versorgungsbereich
dar. Nach SchlieBung der Netto-Filiale an der BismarckstraBe sollte die
Nahversorgungsausstattung des Nebenzentrums gezielt verbessert wer-
den, um einem Funktionsverlust entgegenzuwirken.

Erganzende Nahversorgung am Bismarckplatz

Die Funktion des Bismarckplatzes als Standort eines Wochenmarktes sollte
erhalten und ausgebaut werden. In der Nahversorgungsstruktur der Stadt
stellen Wochenmarkte eine Ergdnzung des Angebotes dar. Gleichzeitig
sollte im Rahmen von MaBnahmenpldnen fir Quartiere auch die Weiter-
entwicklung von Wochenmarkten als Entwicklungspole zur Belebung des
offentlichen Raumes diskutiert werden.
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6.2.4 Zentraler Versorgungsbereich Werdumer
StraBe/Dodoweg (Nahversorgungszentrum)

Aufgrund der fast ausschlieBlich auf den periodischen Bedarf bezogenen
Angebotsstruktur und der verhaltnismaBig geringen absoluten Verkaufs-
flache wird dieser Zentrale Versorgungsbereich Werdumer StraBe/Dodo-
weg als Nahversorgungszentrum klassifiziert. Die nachfolgende kartografi-
sche Darstellung des Zentralen Versorgungsbereiches Werdumer
StraBe/Dodoweg dokumentiert die einzelhandelsrelevanten Nutzungen
ebenso wie die komplementdren Nutzungen innerhalb des Nahversor-
gungszentrums.

Der traditionelle Kern des Nahversorgungszentrums befindet sich im Be-
reich der Werdumer StraB8e stdlich der Kurt-Schumacher-StraBe. Hier sind
eine Reihe kleinteiliger Einzelhandelsnutzungen vorhanden; beispielhaft zu
nennen ist eine Apotheke, ein Blumengeschéaft und ein Optiker. Einzelhan-
delsnahe Dienstleitungsunternehmen ergénzen das Einzelhandelsangebot.

Nordlich der Kurt-Schumacher Strale agiert der Lebensmitteldiscounter
NETTO. Die Standortbereiche der Apostel-Johannes-Kirche stellen den
nordlichen Abschluss des Zentralen Versorgungsbereiche dar.

Insgesamt sind aktuell nur sieben Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches adressiert. Die Gesamtverkaufsflache
kann auf 990 gm beziffert werden. Hier werden zwar nur geringe 6,3 Mio.€
Umsatz erzielt, gleichzeitig hat der zentrale Versorgungsbereich aber eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete.

Zentralen

Abb. 37: Einzelhandelsstrukturen im
Werdumer StraBe/Dodoweg

Versorgungsbereich

Anzahl der Verkaufs- Umsatz
Betriebe . . . .

] flache in gm in Mio. €

(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 6 860 57
davon Lebensmittel 3 710 34
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 130 rkk
gesamt 7 990 6,3
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Handlungsempfehlungen:

Trotz der baulichen Situation an der Kreuzungslage zwischen Kurt-
Schumacher-StraBe und Werdumer StraBBe weist der bestehende Ein-
zelhandelsbesatz auf vitale Strukturen hin, die es langfristig zu erhal-
ten gilt.

Nachhaltige Potenzialflichen kénnen innerhalb des traditionellen und
gewachsenen Kerns des Zentralen Versorgungsbereiches zunachst
nicht identifiziert werden. Dem Nahversorgungsstandort NETTO sollte
bei Bedarf trotz angespannter Flachenverfiigbarkeit im Nahversor-
gungszentrum die Erweiterung und Modernisierung ermdglicht wer-
den, um die Nahversorgung nachhaltig zu sichern und zu starken.
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Abb. 38: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Werdumer StraBe/Dodoweg
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Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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6.2.5 Zentraler Versorgungsbereich Maadebogen
(Nahversorgungszentrum)

Im Standortbereich der Sven-Hedin-StraBe/Kurt-Schumacher-StraBe be-
findet sich der Zentrale Versorgungsbereich Maadebogen in siedlungs-
struktureller Wohngebietslage. Aktuell sind hier der Lebensmittelvollsorti-
menter COMBI und der Lebensmitteldiscounter ALDI vorhanden, die durch
einen Backereibetrieb ergdnzt werden. Verschiedene Dienstleistungsbe-
triebe runden das Versorgungsangebot ab.

Vor dem Hintergrund der Erweiterung und Modernisierung des Verbund-
standortes aus Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelfrischemarkt lie-
gen die Voraussetzungen zur Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbe-
reiches in der Funktion eines Nahversorgungszentrums vor.

Der Zentrale Versorgungsbereich stellt einen kompakten Einzelhandels-
standort zwischen der Sven-Hedin-StraBe und der Amerigo-Vespucci-
StraBe dar. Die nachfolgende kartografische Darstellung des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches Maadebogen dokumentiert die einzelhandelsrelevan-
ten Nutzungen ebenso wie die komplementdren Nutzungen innerhalb des
Nahversorgungszentrums.

Abb. 39: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Maade-

bogen
Anzahl der Verkaufs- Umsatz
Betriebe . . . .
] flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 3 1.715 8,5
davon Lebensmittel 3 1.580 7,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 195 rkk
gesamt 3 1.910 9,1
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsétze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Handlungsempfehlungen:

Uber den Verbundstandort im Zentralen Versorgungsbereich am
Maadebogen hinaus hat die Stadt Wilhelmshaven den planerischen
Willen formuliert, die Versorgungsfunktion des Zentralen Versor-
gungsbereiches durch weitere (kleinteilige) Einzelhandelsnutzungen
sowie erganzende Komplementdrnutzungen zu erweitern und somit
abzusichern.

Fiir den Einzelhandel liegen, ggf. sogar groB3flichige Potenziale vor,
um den zentralen Versorgungsbereich zukiinftig neben seiner heuti-
gen Funktion zu ergdanzen und langfristig abzusichern.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten ist
vorhanden und sollte bei Ansiedlungsvorhaben im Sinne einer woh-
nortnahen Versorgung sichergestellt werden.
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Abb. 40: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Maadebogen
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Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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6.2.6 Zentraler Versorgungsbereich Freiligrath-
straBe/Triftweg (Nahversorgungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich FreiligrathstraBe/Triftweg befindet sich
im Stadtteil Neuengroden an der FreiligrathstraBe zur Einmiindung des
Triftweges. Hier agiert der Lebensmitteldiscounter LIDL (inkl. Backshop) mit
einem ROSSMANN Drogeriefachmarkt. Der Standort ist zunédchst als Nah-
versorgungszentrum insbesondere zur Deckung des periodischen Bedarfs
der umliegenden Wohngebiete zu sehen. Hier agieren insgesamt drei Be-
triebe auf einer Verkaufsflache von 2.050 gm.

Die Nutzungen im ZVB FreiligrathstraBe/Triftweg bestehen seit dem Som-
mer 2018. Mit dem Neubau des Lebensmitteldiscounters LIDL wurde der
bestehende Bestandsmarkt durch den Drogeriemarkt umgenutzt. Im Rah-
men einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fiir den Stadtteil Neu-
engroden wurde die Nahversorgungssituation flr die Bevolkerung in den
umliegenden Wohngebieten verbessert. Die Entwicklung zum Nahversor-
gungszentrum kann im Jahr 2019 bestatigt werden.

Eine Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung sowie die Erreichbar-
keit iber den OPNV sind gegeben. Grundvoraussetzung ist auch hier der
planerische Wille der Stadt Wilhelmshaven die Versorgungsfunktion des
Zentralen Versorgungsbereiches zu erweitern.

Die tabellarische Zusammenfassung der Einzelhandelsbestandsdaten be-
schreibt die Angebotssituation im Zentralen Versorgungsbereich Frei-
ligrathstraBe/Triftweg.

Abb. 41: Einzelhandelsstrukturen im
FreiligrathstraBe/Triftweg

Zentralen  Versorgungsbereich

Anzahl CIEL Verkaufs- Umsatz
Betrlel?e flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 3 1.720 9,1
davon Lebensmittel 2 1.000 ok
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 330 o
gesamt 3 2.050 10,1
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Handlungsempfehlungen:

Die Ansiedlung von arrondierendem, kleinteiligem Einzelhandel sollte
trotz geringer Flachenpotenziale méglich sein. Kleinflachige, ergan-
zende Komplementédrnutzungen starken die Versorgungsfunktion des
Zentralen Versorgungsbereiches.

Bei Bedarf sollte die Modernisierung der Nahversorgungsbetriebe er-
moglicht werden, um die Nahversorgungsfunktion des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu sichern und zu starken.
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Abb. 42: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum FreiligrathstraBe/Triftweg
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Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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6.2.7 Zentraler Versorgungsbereich Potenburg
(Nahversorgungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Potenburg (Hooksieler Landstrafe) ist als
ein perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich zu definieren. Zum jet-
zigen Zeitpunkt sind hier keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden.

Im Stadtteil Schaar befindet sich die Entwicklung von Wohnbauflachen in
der Umsetzung. Der Bebauungsplan Nr. 179 ist seit dem Jahr 2016 rechts-
kraftig. Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, dieser Entwicklung durch
eine attraktive Nahversorgungsansiedlung Nachdruck zu verleihen.

Abb. 43: Planvorhaben Nahversorgungszentrum Potenburg
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven; Bebauungsplan Nr. 179
Bearbeitung: cima 2019

Fur das Nahversorgungszentrum Potenburg befindet sich die Standortver-
lagerung der Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL aus dem Sonderstand-
ort Ebkeriege (GuterstraBe) in den Standortbereich Hooksieler Land-
straBe/Potenburg in der Umsetzung. Die Geschéftseréffnung der Betriebe
ist zum Ende des Jahres 2020 geplant.

Diese Entwicklung ist grundsatzlich positiv zu bewerten, da die Lebensmit-
teldiscounter aus einem nicht-integrierten und vornehmlich gewerblich
gepragten Standortbereich in eine Wohngebietslage verlagert wiirden.

Handlungsempfehlungen:

Aus Sicht der cima bietet diese Entwicklung insgesamt die Chance ei-
nen modernen und leistungsfahigen Nahversorgungsstandort am
Standort Potenburg zu entwickeln und damit einerseits die Nahver-
sorgungssituation im Nahbereich sicherzustellen und gleichzeitig eine
Verbesserung der Nahversorgungssituation im gesamten Stadtbe-
reich Wilhelmshaven-West herbeizufiihren.

Eine Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung sowie die Er-
reichbarkeit iiber den OPNV sind gegeben. Voraussetzung fiir die Aus-
weisung des Zentralen Versorgungsbereiches ist auch hier der plane-
rische Wille der Stadt Wilhelmshaven die Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums Potenburg durch weitere (kleinteilige) Ein-
zelhandelsnutzungen sowie Komplementarnutzungen zu erganzen.

Bei der verkehrlichen ErschlieBung des Standortes sollte die fuBlau-
fige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnquartieren ebenso ge-
geben sein, wie aus dem 6stlich anschlieBenden Wohngebiet. Nordlich
ist bereits heute ein GroBteil der Bevolkerung ansassig, die von der
Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil profitiert.

Seite 60

cima.



Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven — 2. Fortschreibung CI ma .

Abb. 44: Perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Potenburg
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Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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6.2.8 Zentraler Versorgungsbereich Friedrich-Paffrath-
StraBe/Bismarckstra3e
(Nahversorgungszentrum)

Entlang der Bismarckstral3e zwischen dem Kreuzungsbereich Friedrich-Paf-
frath-StraBe und der Einmindung auf die WerftstraBe befindet sich das
Nahversorgungszentrum Friedrich-Paffrath-StraBe/BismarckstraBe. Wich-
tigster Einzelhandelsbetrieb ist der COMBI Verbrauchermarkt. Insgesamt
sind hier 13 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die auf einer Verkaufsflache
von 4.070 gm einen Umsatz von 18,5 Mio. € erwirtschaften.

Die Lebensmitteldiscounter ALDI und ein DENN'S BIOMARKT sind ergéan-
zend innerhalb der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches vor-
handen. Eine Apotheke und mehrere Kleinbetriebe (Backer, Kiosk) ergéan-
zen das Nahversorgungsangebot. Die weitldufigen Bestandsflachen eines
Autohauses pragen zudem die Struktur des Zentralen Versorgungsberei-
ches.

Abb. 45: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Fried-
rich-Paffrath-StraBe/BismarckstraB3e

Anzahl der

. Verkaufs- Umsatz
Betriebe . . .
) flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 11 3.430 17,0
davon Lebensmittel 7 2.965 13,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 2 640 i
gesamt 13 4.070 18,5
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Handlungsempfehlungen:

Der Zentrale Versorgungsbereich mit dem bestehenden Einzelhan-
delsbestand nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das siidli-
che und siidwestliche Stadtgebiet von Wilhelmshaven wahr. Daher
wird empfohlen, diesen zentralen Versorgungsbereich langfristig ab-
zusichern.

Der Lagebereich des COMBI-Verbrauchermarktes im Westen sollte mit
dem kleinteiligen Einzelhandelsbesatz an der BismarckstraBBe starker
stidtebaulich verbunden werden, um Kopplungseffekte der unter-
schiedlich strukturierten Lagebereiche untereinander zu verstarken.

Ersten Leerstandtendenzen im 6stlichen Lagebereich sollte entgegen-
gewirkt werden, um negative stadtebauliche Effekte zu vermeiden.
Die Aktivierung durch Handels-, Dienstleistungs- und Wohnnutzun-
gen kénnen auch hier wichtige Impulse fiir die Entwicklung des Zent-
rums geben.
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Abb. 46: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Friedrich-Paffrath-StraBe/BismarckstraB3e
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6.2.9 Zentraler Versorgungsbereich GokerstraBe Nord
(Nahversorgungszentrum)

Im Zentralen Versorgungsbereich GokerstraBe Nord sind acht Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 3.190 gm ansassig. Sie realisieren
einen Einzelhandelsumsatz von 11,4 Mio. €.

Der Zentrale Versorgungsbereich GokerstraBe Nord in der Funktion eines
Nahversorgungszentrums erstreckt sich entlang der GokerstraBe zwischen
dem Kreuzungsbereich HegelstraBe im Norden und der siidlichen Begren-
zung durch die Kirchreihe sowie die SchellingstraBe. Ostlich der Goker-
straBe befinden sich in einem kompakten Standortbereich die Nahversor-
ger COMBI sowie der Lebensmitteldiscounter ALDI. Dariiber hinaus ergéan-
zen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer) und ein Kiosk das Ange-
bot im periodischen Bedarfsbereich. Eine Modernisierung und Verkaufsfla-
chenerweiterung des ALDI-Lebensmitteldiscounters wurde im Jahr 2018
durch einen Neubau der Filiale realisiert und starkt die Versorgungsfunk-
tion des Nahversorgungszentrums. In diesem Zuge wurde die Filiale des
Lebensmitteldiscounters ALDI am Standort Olhafendamm aufgegeben.

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot im Segment des aperiodischen Be-
darfs groBtenteils im discountorientierenden, fachmarktspezifischen Be-
reich angesiedelt (TAKKO Textilfachmarkt, DEICHMANN Schuhfachmarkt).
Ferner sind eine Reihe kundenorientierter Dienstleistungsangebote (u.a.
Sparkasse, Versicherungsagentur) und im Bereich Gesundheit/Soziales
(Physiotherapie) vorhanden.

Abb. 47: Einzelhandelsstrukturen im
GokerstraBe Nord

Zentralen  Versorgungsbereich

Anzahl eIl Verkaufs- Umsatz
Betrlek?e flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 6 1.630 85
davon Lebensmittel 4 1.400 7,5
aperiodischer Bedarf (gesamt) 2 1.560 i
gesamt 8 3.190 11,4
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Handlungsempfehlungen:

Der bestehende Einzelhandelsbesatz sollte langfristig gesichert und
gestarkt werden. Daher sollte bei Bedarf die Erweiterung und Moder-
nisierung der Nahversorgungsbetriebe erméglicht werden, um die
Nahversorgungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereiches zu
sichern und zu starken.

Der groBflachige Charakter im ostlichen Teil des Zentralen Versor-
gungsbereiches sollte im Sinne einer funktionellen Einheit stets mit
dem eher kleinteilig gepragten Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satz in der westlichen Lage an der GokerstraBBe vereinbar sein. Kopp-
lungseffekte zwischen beiden Lagebereichen entlang der GokerstraBBe
sichern und stirken die Versorgungsfunktion des Zentralen Versor-
gungsbereich langfristig.
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Abb. 48: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Gokerstra3e Nord
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6.2.10 Zentraler Versorgungsbereich Voslapp Siid
(Nahversorgungszentrum)

Das Nahversorgungszentrum Voslapp Sid liegt verkehrsglinstig an der
Kreuzung von FlutstraBe und Arthur-Grunewald-StraBe. Der Zentrale Ver-
sorgungsbereich wird anhand konkreter stadtebaulicher Planungen zur Re-
alisierung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel im Jahr 2019 in das
Zentrenkonzept der Stadt Wilhelmshaven aufgenommen.

Nach dem EHK 2014 lag dieser Versorgungsbereich noch im Sonderstand-
ort FlutstraBe. Die Planung erganzt die benachbarten Nutzungen funktio-
nal, sodass der Standort an der FlutstraBe Nahversorgungsfunktionen fiir
die Bevolkerung im westlichen und nérdlichen Stadtgebiet Gbernehmen
kann. Da im nordlichen Stadtgebiet (Voslapp) bisher keine Anbieter von
nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhanden sind, und diese in ab-
sehbarer Zeit auch nicht zur Verfiigung stehen, stellt diese Nahversor-
gungslage eine wichtige Erganzung im stadtischen Versorgungsgefiige
dar.

Zurzeit agiert hier bereits der Lebensmitteldiscounter ALDI, der mit einem
Neubau an der Arthur-Grunewald-Strale modernisiert werden soll. Die er-
ganzende Ansiedlung eines DM-Drogeriefachmarktes in das heutige Be-
standsgebaude ist projektiert. Die Vertraglichkeit fir die weiteren Zentra-
len Versorgungsbereiche und die ergdnzenden integrierten Nahversor-
gungsstandorte konnte im Rahmen einer ergdnzenden gutachterlichen
Stellungnahme belegt werden. Die Anbindung der angrenzenden Wohn-
bebauung (fuBlaufige Erreichbarkeit) sowie die Erreichbarkeit Gber den
OPNV sind gegeben. Voraussetzung fiir die Ausweisung des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches ist somit auch hier der planerische Wille der Stadt Wil-
helmshaven die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums durch
die Erganzung weiterer (kleinteiliger) Einzelhandelsnutzungen sowie Kom-
plementdrnutzungen zu gewabhrleisten.

Handlungsempfehlungen:

Im Rahmen der weiteren MaBnahmen zur Starkung der Leistungsfa-
higkeit des Nahversorgungszentrums soll die angrenzende, zurzeit
leerstehende Immobilie durch einen Betrieb im aperiodischen Bedarf
nachgenutzt werden. Die Ansiedlung eines Betriebes mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment wére nur unter Erstellung eines erneuten
Standortgutachtens (Wirkungsanalyse) ausnahmsweise zulassig.

Die Realisierung stadtebaulicher Projekte zur weiteren Verbesserung
der fuBlaufigen Erreichbarkeit aus dem Stadtteil Voslapp wére zu be-
fiirworten. Mobilitdtsalternativen zum motorisierten Individualver-
kehrs in Form von OPNV-Angeboten oder der Férderung von Radver-
kehrsschnellwegen stellen erste Ansatze dar, um die Erreichbarkeit aus
den weit entfernt gelegenen Wohngebieten im nérdlichen Stadtteil
Voslapp zu verbessern.

Seite 66

cima.



Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven — 2. Fortschreibung CI ma .

Abb. 49: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Voslapp Siid
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6.3 Erganzende Nahversorgungslagen

Neben den beschriebenen Zentralen Versorgungsbereichen wurden im
Stadtgebiet von Wilhelmshaven ergdnzende Nahversorgungslagen identi-
fiziert, die in siedlungsstrukturell integrierter Lage eine erganzende Nah-
versorgungsfunktion Gbernehmen. Die cima hat sich im Rahmen von Vor-
Ort-Begehungen intensiv mit den Voraussetzungen dieser Standorte aus-
einandergesetzt. Der Standort ALDI am Olhafendamm ist nicht mehr Teil
der erganzenden Nahversorgungslagen, eine Nachnutzung ist bisher nicht
absehbar.

» Insgesamt befinden sich 12 Nahversorgungsbetriebe in siedlungs-
strukturell integrierten Wohngebietslagen,

= Diese Betriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel stel-
len eine Gesamtverkaufsflache von rd. 12.870 gm

Diese Lebensmittelmarkte nehmen eine bedeutende Versorgungsaufgabe
im Nahbereich wahr und sollten nach Mdglichkeit erhalten und/oder in ih-
rer Funktion gestarkt werden. Insbesondere vor dem Hintergrund des de-
mografischen Wandels Gibernehmen diese Lebensmittelbetriebe eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion. ,Kurze Wege” werden in der nahen Zukunft
ein immer wichtiger werdendes Kriterium fir eine intakte Versorgungs-
funktion mit Waren des taglichen Bedarfs sein.

Die erganzenden Nahversorgungslagen verfiigen iiber kein erhohtes
baurechtliches Schutzbediirfnis entsprechend der eindeutig definier-
ten Zentralen Versorgungsbereiche. Dennoch sollten die integrierten
und wohnortnahen Bereiche bei zukiinftigen Planungen beriicksich-
tigt werden. Als Nahversorgungsstandorte sind sie als Standorte zu
sichern; ggf. bestehende Gefahrdungspotenziale sind auszuloten.
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Als siedlungsstrukturell integrierte Nahversorgungs-
standorte wurden folgende Lebensmittelbetriebe defi-
niert:

= NETTO (PeterstraBe/Banter Weg)

= NP (Am Wiesenhof)

= NETTO (ZedeliusstraBe)

= EDEKA (Zedeliusstral3e)

= REWE (Mihlenweg)

= KAUFLAND (Friedenstral3e)

= NP (Weserstral3e)

= NETTO (WeserstraB3e)

= ALDI (Ruderstral3e)

= NETTO (Borsenstral3e)

= LIDL (MitscherlichstralBe)

= PENNY (Graudenzer StraBe)

Kartengrundlage Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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6.4 Sonderstandorte

Die Zentrenstruktur der Stadt Wilhelmshaven beinhaltet neben dem Netz
Zentraler Versorgungsbereiche und der erganzenden Nahversorgungsla-
gen zwei Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels. Die Sonder-
standorte zeichnen sich durch eine eindeutige Orientierung auf Verkehrs-
achsen aus und binden tberortlich Kaufkraft.

Die Abgrenzung der Sonderstandorte ist auf Basis von Ortsbegehungen
erfolgt; die Abgrenzung stellt keine Rechtsverbindlichkeit dar, sondern ei-
nen empfohlenen Handlungsraum, in dem Baurecht so gestaltet werden
soll, dass Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevan-
tem Sortiment auf den erweiterten Bestandsschutz begrenzt werden soll.

Der Verkaufsflachenanteil der Sonderstandorte (30 %) ist im direkten Ver-
gleich zum Verkaufsflachenanteil der Zentralen Versorgungsbereiche
(40 %) am gesamten Wilhelmshavener Einzelhandel leicht riicklaufig.

Vor dem Hintergrund des bereits sehr gut ausgebauten Angebotes in na-
hezu allen Segmenten des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment (vgl. Analyse der Handelszentralitdten und Kaufkraftstrome)
sind die Gestaltungspotenziale zur Weiterentwicklung der Sonderstand-
orte als grundsatzlich gering zu bewerten; eine Ausnahme stellt die Wa-
rengruppe Mdbel dar. Darliber hinaus sollten nur flr attraktive zielgrup-
penspezifische Konzepte Realisierungsmoglichkeiten gepriift werden.

An den Sonderstandorten sollte keine Weiterentwicklung mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten moglich sein. In Bezug
auf die Bauleitplanung gilt es, den groBflachigen Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten so zu
steuern, dass maximal der erweiterte Bestandsschutz gilt. D.h., dass
im Rahmen des Bestandsschutzes ausschlieBlich geringfiigige Arron-
dierungen zur nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein sollten.

Fiir neue Standortentwicklungen ist die Vertraglichkeit in Bezug auf
die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche nachzu-
weisen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des zentrenrelevanten
Randsortiments.

Die nachfolgenden Karten dokumentieren die entsprechenden Standort-
bereiche mit einer blauen Abgrenzungslinie.
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6.4.1 Sonderstandort Flutstra3e

Im Norden des Wilhelmshavener Stadtgebietes befindet sich in verkehrs-
glinstiger Lage der Sonderstandort FlutstraBe. Hier sind insgesamt 16 Ein-
zelhandelsbetriebe sowohl mit nahversorgungsrelevanten und zentrenre-
levanten Sortimenten als auch nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorzu-
finden.

Bedeutendster Einzelhandelsbetrieb ist das MARKTKAUF SB-Warenhaus
mit zahlreichen Fachgeschaften in der Konzessionarszone. Der Standort
weist bereits heute ein bedeutendes Angebot im aperiodischen Bedarf auf,
hier agieren u.a. der Mdbelfachmarkt POCO, die Textilfachméarkte TAKKO
und KIK sowie ein K+K SCHUHCENTER. Die im Jahr 2018 realisierte Um-
siedlung des Baumarktanbieters HAGEBAUMARKT aus einer Streulage am
Standort KnorrstraBe in den Sonderstandort FlutstraBe (ehemaliger Stand-
ort des B1-Baumarktes) entspricht der Konzentrationspramisse zur Blinde-
lung von Anbietern mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment am Son-
derstandort FlutstraB3e.

Nordostlich des Sonderstandortes wurde im Jahr 2019 zur Verbesserung
der Nahversorgung im Stadtteil Voslapp der Zentrale Versorgungsbereich
Voslapp Sid ausgewiesen.

Abb. 51: Einzelhandelsstrukturen im Sonderstandort FlutstraBe

Anzahl CIEL Verkaufs- Umsatz
Betrleb.e flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 10 5.480 22,2
davon Lebensmittel 7 4.985 184
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 8.555 16,5
gesamt 16 14.035 38,7

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Handlungsempfehlungen:

Weitere Entwicklungsspielrdume in den nahversorgungsrelevanten-
und zentrenrelevanten Sortimenten sollten auf den Bestandsschutz
begrenzt werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind zu
schaffen.

Vor dem Hintergrund der guten verkehrlichen ErschlieBung und
liberortlichen Anbindung bietet der Sonderstandort FlutstraBe ggf.
Gestaltungspotenzial fiir groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandel. Hiermit wiirde auch der Konzentrationspramisse entspro-
chen, die das Ziel verfolgt, derartige Nutzungen an geeigneten Son-
derstandorten zu biindeln.

Die Begrenzung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Rand-
sortimente ist stets zu beachten.
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Abb. 52: Sonderstandort FlutstraBBe

Kartengrundlage Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017

Quelle:

cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

It}

- Aa gelﬁs’“

\

Zentraler Versorgungsbereich
Sonderstandort FlutstraBBe

Einzelhandel

O

@

% 900 eOoHeO ||

O

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- & Korperpflege

Ubriger periodischer Bedarf
(Blumen, Zeitschriften)

Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck, Optik
Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Foto, PC,
Unterhaltungselektronik
Spiel, Sport, Hobby
Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik
Einrichtungsbedarf

Baumarktspezifische
Sortimente

Betrieb < 800m? VKF

() Betrieb > 800m? VKF

Dienstleistungen
A Kundenorientierte

oFr > b

] Abgrenzung Sonderstandort
[ Abgrenzung ZVB

Dienstleister
Verwaltung, Bildung,
Gesundheit und Soziales
Gastronomie &
Beherbergung

Kultur und Freizeit

Kirchen etc.
Leerstand

Seite 72

cima.



Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven — 2. Fortschreibung

6.4.2 Sonderstandort Ebkeriege

Der Sonderstandort Ebkeriege ist eine Einzelhandelsagglomeration von so-
wohl nicht-zentrenrelevanten als auch zentrenrelevanten, groBflachigen
Fachmarkten. Insgesamt stellt der Standort mit 29 Betrieben einen Schwer-
punkt des Wilhelmshavener Einzelhandels dar. Im periodischen Bedarf
agieren zurzeit insgesamt drei Lebensmitteldiscounter (ALDI, LIDL an der
GuterstraBe, NETTO an der Ernst-Barlach-Stral3e).

Der definierte Sonderstandort erstreckt sich entlang der PeterstraBe und
Oldenburger Strale (B 210) sowie der Guterstral3e, GroB Belt und Heuweg
stdlich der B 210 und der Ernst-Barlach-StraBe im Norden der B 210. Die
bedeutendsten Einzelhandelsbetriebe sind der Bau- und Gartenfachmarkt
HORNBACH (Heuweg) und der Fachmarkt fir Elektroartikel und Unterhal-
tungselektronik EXPERT BENING (Heuweg). Weitere groBflachige Fach-
markte sind u.a. HAMMER, TEJOS, TEDOX, DANISCHES BETTENLAGER und
KIK. Im Norden der B 210 ist im Standortbereich der Hooksieler Landstral3e
eine potenzielle Entwicklungsflache in die Abgrenzung des Sonderstandor-
tes aufgenommen worden. Die Stadt Wilhelmshaven verfolgt das planeri-
sche Ziel ein modernes Modbelhaus flr den Standort zu gewinnen.

Mit der geplanten Standortverlagerung der Lebensmitteldiscounter ALDI
und LIDL aus der siedlungsstrukturell nicht-integrierten Sondergebietslage
in eine Wohngebietslage im perspektivischen zentralen Versorgungsbe-
reich. Am Standort Potenburg besteht die Chance die Nachnutzung pla-
nungsrechtlich zu begleiten und den Standort ausschlieBlich fur nicht-zen-
trenrelevanten Einzelhandel sowie gewerbliche Nutzungen zu &ffnen.

Die strikte Einzelhandelssteuerung am Sonderstandort Ebkeriege wurde
zum Teil durch Bauleitplanung umgesetzt.

Abb. 53: Einzelhandelsstrukturen im Sonderstandort Ebkeriege

Anzahl CIEL Verkaufs- Umsatz
Betrlek?e flache in gm in Mio. €
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 6 2.965 13,7
davon Lebensmittel 6 2.680 12,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 23 31.310 53,8
gesamt 29 34.275 67,5
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Handlungsempfehlungen:

Der Sonderstandort Ebkeriege ist grundsdtzlich fiir die Ansiedlung
weiterer nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe priorisiert, die
Realisierung erganzender zentrenrelevanter oder nahversorgungsre-
levanter Einzelhandelsnutzungen sollte im Gegenzug planungsrecht-
lich ausgeschlossen werden.

Fiir die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollte
max. der Bestandsschutz gelten.
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Abb. 54: Sonderstandort Ebkeriege
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6.5 Perspektivische Entwicklungen des
Zentrenkonzepts

Nach Erérterung im Arbeitskreis Einzelhandel” wurde im Jahr 2019 mehr-
heitlich beschlossen, dass die Standortbereiche Rathausplatz/Postgebaude
und MarktstraBBe West zu einem spateren Zeitpunkt in das Zentrenkonzept
integriert werden kdnnen, sobald die Planung konkretisiert und der Nach-
weis Uber die Vertraglichkeit der Vorhaben erbracht wurde.

Rathausplatz/Postgebaude

Die Nachnutzung des ehemaligen Gebdudes der Hauptpost Wilhelms-
havens ist eine stadtebauliche Entwicklungsaufgabe, um das Stadtbild im
direkten Umfeld des Rathauses der Stadt Wilhelmshaven aufzuwerten. Im
Umfeld sind weitere gewerbliche und Einzelhandelsnutzungen vorhanden,
die bereits heute Anzeichen einer zusammenhdngenden Geschéftslage zei-
gen.

Der Standort befindet sich verkehrsglinstig gelegen am Kreuzungsbereich
BismarckstraBe/GrenzstraBe, der den Vorhabenstandort in alle Richtungen
hervorragend anbindet.

Auf der bestehenden Potenzialflache ist in der Diskussion, einen leistungs-
fahigen Koppelstandort aus Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvoll-
sortimenter zu entwickeln, den bestehenden Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbestand zu integrieren und gezielt zu starken. Der Standort wirde
eine Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete wahrneh-
men. Am Standort wird zurzeit die Verkaufsflachenerweiterung und Verla-
gerung des heute am Standort WerftstraBe adressierten ALDI-Lebensmit-
teldiscounters an den Standort diskutiert. Gleichzeitig ist geplant, an dem

" Der Abstimmungsprozess zum EHK 2019 wurde von einem Arbeitskreis aus Vertretern von
Werbegemeinschaften, Tragern 6ffentlicher Belange und der Stadt Wilhelmshaven begleitet.
(siehe S. 7)

Standort einen Lebensmittelvollsortimenter anzusiedeln bzw. einen beste-
henden Betrieb zu verlagern.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die raumliche N&he des Standortes
zur Bushaltestelle Wilhelmshaven-Rathaus in rund 100 m Entfernung ge-
geben. Zudem besteht eine fuBlaufige Erreichbarkeit, vor allem aus den
umliegenden Wohngebieten.

Abbildung 55 zeigt den Standortbereich mit dem vorhandenen Einzelhan-
delsbestand.

Der Grad der Konkretisierung des Planvorhabens reicht aus Gutachter-
sicht nicht aus, um hier weitere Aussagen zu treffen oder bereits einen
zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.
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Abb. 55: Perspektivische Entwicklung am Rathausplatz/Postgeb&dude
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MarktstraBe West

Bereits im Einzelhandelskonzept der Stadt Wilhelmshaven aus dem Jahr
2014 hat die cima empfohlen, zur nachhaltigen Absicherung und Verbes-
serung der Nahversorgungssituation im stidlichen Wilhelmshavener Stadt-
gebiet erganzend die Entwicklung eines modernen und leistungsfahigen
Verbundstandortes aus Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldis-
counter zu priifen, um die Nahversorgungsausstattung neben den vorhan-
denen Lebensmitteldiscountern qualitativ zu entwickeln.

Im Standortbereich MarktstraBe West (westlich der Mitscherlichstral3e bis
WerftstraBBe) wird zurzeit die Ansiedlung eines Vollsortimenters in rdumli-
chen Bezug zum Hauptzentrum Innenstadt diskutiert. Der Standort kdnnte
das Potenzial haben, den stadtebaulichen Negativtrend im westlichen Teil
der MarktstraBe zu stoppen und einen leistungsfahigen Anbieter anzusie-
deln.

Der Grad der Konkretisierung des Planvorhabens reicht bisher aus Gut-
achtersicht nicht aus, um hier weitere Aussagen zu treffen.

Aus Gutachtersicht konnte die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbe-
triebe im Stadtgebiet Wilhelmshaven auch zu Verdrangungseffekten fih-
ren. Neuansiedlungen sollten entsprechend nur dann mdglich sein, wenn
fur den betreffenden Nahbereich eine Verbesserung der Nahversorgungs-
situation und/oder der Nahversorgungsqualitat erreicht wird und nur,
wenn eine Einzelfallprifung die Vertraglichkeit fur die Zentralen Versor-
gungsbereiche nachweisen konnte.

Abbildung 56 zeigt den Standortbereich mit dem vorhandenen Einzelhan-
delsbestand.

Es wird empfohlen, im Sinne einer zu vermeidenden Beeintriachtigung
der Versorgungsfunktion des Hauptzentrum Innenstadt im periodi-
schen Bedarf, die Entwicklung an der MarktstraBe West mit dem Ent-
wicklungsszenario am Standort des ehemaligen Schlachthofgeléandes
(Admiral-Klatt-StraBe) im Zusammenhang zu betrachten.
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Abb. 56: Perspektivische Entwicklung MarktstraBe West
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7 Ableitung der Sortimentsliste Wilhelmshaven

7.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch der Rick-
griff auf allgemein giiltige Sortimentslisten ist rechtsfehlerhaft und reicht
im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

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 sich auf aus
der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten beziehen missen. Gleicher-
mabBen sind Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadt-
gebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kom-
munalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepten beruhen.” (vgl. Kapitel zu den rechtlichen Rahmenbedingungen).

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente
fur die Stadt Wilhelmshaven dient dem Schutz und der Entwicklung der
Zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine
rdumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zulassigkeit von groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache): Auch wenn ein
Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z.B. in Mischgebieten

OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes
aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG Miinster
vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festsetzungen in der
Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes.

auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche in Form eines kleineren
Fachgeschaftes angeboten werden.

7.2 Rechtliche und planerische
Rahmenbedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten
Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG Miins-
ter vom 22. April 2004 — 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter ande-
rem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitdt und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ortspezifi-
schen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukinftiger
Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat
der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu
fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sor-
timente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht
(mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.” (VGH
Mannheim; Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstandiger
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem

Siehe hierzu auch: OVG Luneburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,8 1 Abs. 4 -9
BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel oder innenstadtrele-
vanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt
oder den Bereich an-grenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungs-
moglichkeiten Gebrauch macht.”
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Gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden
kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfas-
sen, deren Verkauf typischerweise in den Zentralen Versorgungsbereichen
einer Stadt erfolgt und in einer konkreten ortlichen Situation fur die jewei-
ligen Zentralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders stad-
tebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstébe, die an
eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden, im-
plizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskon-
zept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies umfasst
auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige ortliche Situation
angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebots-
situation und ggf. zukinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiiltige Sortimentsliste besteht.
.Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich ein Warensortiment als ,zen-
trenrelevant” erweist. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendigkeit der
individuellen Betrachtung der jeweiligen &rtlichen Situation insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente hin.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiblichen
Gegebenheiten entsprechen.” Dabei kénnen bestehende Listen der Lan-
desplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren
Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert
sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen, um auch Sor-
timente zuordnen zu kdénnen, die nicht explizit erwahnt sind. Der

Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03.Juni 2002 — 7 A 92/99.NE; insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten

vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01

Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die
Bildung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,Elektrokleingerate”
oder ,SportgroBgerate” kénnen nicht hinreichend definiert werden und die
Reichweite des jeweiligen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei
ermittelt werden. Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des gene-
rellen Ausschlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-
zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment) zen-
trenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der
Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebsformen existieren,
die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungsplanen (GE, MI etc.) hinsichtlich des Aus-
schlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung maxima-
ler Verkaufsflachen im Bereich der Randsortimente (z. B. max. 10% der Ver-
kaufsflache) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestatigt werden,
wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden soll.
Dies nitzt letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbe-
sitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der Ver-
bindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investitionssicherheit
(auch auBerhalb des jeweiligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen kdnnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir Wilhelmshaven soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu be-
achten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonderhei-
ten zu bertcksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der
Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt bzw. den Ziel-
vorstellungen von Politik und Stadtverwaltung gepragt sein.

Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenver-
teilung in der Stadt Wilhelmshaven kann lediglich als Anhaltspunkt dienen.

" Vgl. OVG Miinster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009
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Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitent-
scheidend:

= Beriicksichtigung der Wilhelmshavener Sortimentsliste aus dem
Jahr 2014: Die vorliegende Sortimentsliste wurde anhand der aktuel-
len Bestandssituation fortgeschrieben und an die heutigen Rahmenbe-
dingungen angepasst. Die Sortimentsliste wurde im begleitenden Ar-
beitskreis Einzelhandel diskutiert und wurde mehrheitlich bestatigt.

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes in-
nerhalb der Stadt Wilhelmshaven sollte als wichtiger Anhaltspunkt fiir
die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der
Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in siedlungsstrukturell inte-
grierten Lagen oder nicht-integrierten Lagen zu finden sind. Die aktu-
elle Standortverteilung (Verkaufsflache in gm) dient dabei als Grund-
lage flr die Bewertung der Zentrenrelevanz.

* Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen:
Kopplungsmadglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in Ein-
zelhandelslagen angeboten werden, sind flr die Abwédgung der Zen-
trenrelevanz mit zu berticksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwi-
schen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhe
zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei
der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix innerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche attraktiv und mdoglichst komplett sein. Daher kdnnen
auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den
ersten Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadt
und den weiteren Zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein,
um einen fir den Kunden attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu
gewahrleisten.

= Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegréBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem Oberzentrum
wie Wilhelmshaven sind die Frequenzbringer der Innenstadt in den

Branchen des personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Biicher,
Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitit: Die Angebotsformen der Zentralen Versor-
gungsbereiche umfassen in erster Linie beratungsintensive Fachge-
schafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen bieten kén-
nen. Aus diesem Grund sind solche Betriebsformen fir einen Zentralen
Versorgungsbereich besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate:
Die Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es ab-
zuwagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsent-
wicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine
Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten und die Anfor-
derungen diverser Angebotsformen nicht unberilcksichtigt bleiben.
Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wir-
kung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein
Baumarkt sind beispielsweise nur selten geeignet flr einen Zentralen
Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich muss
als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Mdglichkeit
zeitgemaBe, moderne Flachen in den integrierten Einzelhandelslagen
entwickeln bzw. vorhandenen Flachen modernisieren zu kénnen, sind
die Entwicklungsmdglichkeiten eines Zentralen Versorgungsbereiches
eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden mussen, sind mdglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf
und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortiments-
schwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. den weiteren Zent-
ralen Versorgungsbereichen erfiillt werden kann (z. B. Baumarkte, M6-
belmarkte). Im  Gegensatz dazu stehen so genannten
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.Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und kénnen
leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

=  Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland
verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Entwicklung ei-
ner ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt- oder
Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswirkungen auf
die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.

Zusammenfassung:

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wdchentlich
nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind als spezielle ,Unterform” der zentrenrelevanten Sortimente zu
betrachten. lhre herausgehobene Bedeutung flr die wohnortnahe Versor-
gung des taglichen und wdchentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung auch
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in inte-
grierten Lagen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kdnnen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

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

= vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= id.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfre-
quenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort benétigen, um positive Agglomerationseffekte ent-
stehen zu lassen,

= vorwiegend in den Ortskernen angeboten werden

= id.R. einen Erlebniseinkauf nach sich ziehen.

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente,

die aufgrund ihres hohen Fldchenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte
geeignet sind,

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

Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden und
eher einem Versorgungs- als einem ,Erlebniseinkauf” dienen.

Zudem verfiigen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den
jeweiligen Verkaufsflachen in der Regel nur liber eine im Vergleich zu
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachen-
produktivitat.
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7.3  Zur Ableitung der Sortimentsliste
Wilhelmshaven

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-
relevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fiir
die Stadt Wilhelmshaven. Sie ist aus den 6rtlichen Standortstrukturen ab-
geleitet und somit eine maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur drtlichen
Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen der aktuellen
Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente
Die Aufstellung berlicksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des
Handels in Wilhelmshaven sowie das allgemeine Verbraucherverhalten.
= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute in den Zent-
ralen Versorgungsbereichen der Stadt Wilhelmshaven und tragen
maBgeblich zur Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungs-
bereiche bei.
= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus
aufgefiihrten Warengruppen stellen Waren des taglichen Bedarfs
dar, deren Kauf haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden
wird.
= Die Warengruppe Drogerieartikel und Parfiimeriewaren wird
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet, diese
Warengruppe hat mit 64% Verkaufsflachenanteil innerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche den héchsten Anteil im periodischen Be-
darf. Hier zu nennen sind die Drogeriefachmarkte ROSSMANN im
Stadtgebiet (ZVB Innenstadt, ZVB G6Bi, ZVB FreiligrathstraBe, ZVB
Posener StraBe/PreuBenstraBe). Neben den DOUGLAS-Parfime-
rien im ZVB Innenstadt wird das Sortiment Parfimeriewaren, Kos-
metikartikel auch in Drogeriefachmérkten angeboten.

= Beider Warengruppe ,Blumen” wird eine Differenzierung zwischen
Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorge-
nommen: Da Schnittblumen in erster Linie Uber Fachgeschafte in
den Zentralen Versorgungsbereichen sowie als Randsortiment in
Lebensmittelmarkten verkauft werden, sind diese als nahversor-
gungsrelevantes Sortiment anzusehen. Gartenmarktspezifische
Sortimente werden daher als nicht- zentrenrelevant eingestuft.

In den nachfolgenden Abb. 57 und Abb. 58 werden die Verkaufsflachenan-
teile des Einzelhandels in den Einzelhandelslagen fiir die Sortimente des
periodischen und aperiodischen Bedarfs dokumentiert.

Abb. 57: Verkaufsflachenanteile der Zentralen Versorgungsbereiche auf Sor-
timentsebene: periodischer Bedarf
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B Zentrale Versorgungsbereiche B Sonderstandorte M Sonstiges Stadtgebiet

Quelle: cima Einzelhandelsbestandserhebung 2017
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Aus der Angebotsstruktur des Wilhelmshavener Einzelhandels ergibt sich
folgende Ableitung nahversorgungsrelevanter (zugleich zentrenrele-
vanter) Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel"”

=  Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel),
Parfimeriewaren

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
= Schnittblumen, Floristik

= Zeitungen und Zeitschriften

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile des
Einzelhandels in den Zentralen Versorgungsbereichen mit aperiodischen
Sortimenten dokumentiert. Sortimente mit einem Verkaufsflachenanteil
von Uber 15 % in den Zentralen Versorgungsbereichen sollten grundsatz-
lich den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den
Kernsortimenten des strukturprdgenden Einzelhandels in den Zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Wilhelmshaven gehéren.

Daruber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit be-
griindet, wenn diese bisher nicht in der Innenstadt oder den weiteren Zent-
ralen Versorgungsbereichen bzw. nur mit einem sehr geringen Anteil ver-
treten sind, aber eine strategische Bedeutung fir die Stadtentwicklung und
die Frequenzsicherung des Einzelhandels im Zentralen Versorgungsbereich
Ubernehmen kdénnen.

Die als zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen insgesamt eine
maBgebliche Bedeutung fiir den Einzelhandel in den integrierten Einzel-
handelslagen ein.

" Inkl. der Warengruppe Reformwaren (bspw. naturbelassene Lebensmittel, Diatprodukte)

Abb. 58: Verkaufsflichenanteile der Zentralen Versorgungsbereiche auf Sor-
timentsebene: aperiodischer Bedarf
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Quelle: cima Einzelhandelsbestandserhebung 2017
Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Wilhelmshaven sind folgende
Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung, Wasche

= Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zube-
hor)

= Sportbekleidung und —schuhe, Sport- und FreizeitgroBgerate, Reit-
sportbedarf und Golfsportbedarf, Campingartikel

= Schuhe

= Sanitatswaren

= Blcher

= Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

= Spielwaren

= Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen

= Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Elektrogerate (Elektroklein- und ElektrogroBgeréte, sog. ,Weile Ware")

= Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

= Unterhaltungselektronik

= Foto und Zubehor

= Augenoptik und Hoérgerateakustik

= Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor

= Baby-/Kleinkinderartikel (inkl. Kinderwagen, Kindersitze)

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebotsstruk-
turen innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche von Wilhelmshaven
begriindet:

Das Sortiment Bekleidung und Wasche ist in Wilhelmshaven aufgrund der
Angebote in den zentralen Versorgungsbereich (insbesondere der Innen-
stadt) in den Bekleidungshausern LEFFERS, H&M und C&A als zentrenrele-
vant zu bewerten. Im Markensegment seien stellvertretend die Labels
BONITA, CECIL, ESPRIT, ORSAY und NEW YORKER genannt. Der discount-
orientierende Bekleidungsfachmarkt TAKKO ist im Zentralen Versorgungs-
bereich GokerstraBe-Nord ansassig. Vertreter im hoherpreisigen Topmar-
ken-Segment sind in keinem der zentralen Versorgungsbereiche doku-
mentiert. Im Segment Kindermode ist beispielhaft MAMAS KINDERPARA-
DIES im zentralen Versorgungsbereich Friedrich-Paffrath-StraBe/Bismarck-
straBBe zu erwahnen.

Das Hauptsortiment Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gar-
dinen und Zubehor) wird ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
zuordnen. Das Sortiment wird als Randsortiment im Bekleidungshaus LEF-
FERS sowie in Fachgeschaften in der Wilhelmshavener Innenstadt angebo-
ten. Durch die Zuordnung dieser Branche zu den zentrenrelevanten Sorti-
menten bewahrt man sich planungsrechtliche Eingriffsmdglichkeiten, wenn
es um die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes auBerhalb der festge-
legten Zentren geht. Diese Sortimente werden heute Ublicherweise als
Randsortiment in Einrichtungshausern und Baumarkten angeboten. Dieser
Aspekt ist insbesondere flr die geplante Neuansiedlung eines Mobelhau-
ses im Wilhelmshavener Stadtgebiet von besonderer Relevanz.

Sportartikel sind im Sinne von Sportbekleidung in fast allen Bekleidungs-
hdusern vertreten. Hier sind unter anderem das Sportfachgeschaft INTER-
SPORT LEFFERS, RUNNERS POINT und das Outdoor-Fachgeschaft UNTER-
WEGS zu nennen. Entsprechend sollte auch dieses Sortiment den zentren-
relevanten Sortimenten zugerechnet werden. Neben der Sportbekleidung
werden auch Sportgerdte sowie Reitsportbedarf, Golfsportbedarf und
Campingartikel den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Die Zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Wilhelmshaven sollten im Falle von
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Einzelhandelsneuansiedlungen mit Sportbekleidung, Sportschuhen und
Sportgeraten Prioritat haben.

Auch Schuhe und Lederwaren sind aus Gutachtersicht den zentrenrele-
vanten Sortimenten zuzuordnen. Das Sortiment Schuhe wird in den Fach-
geschaften in der Wilhelmshavener Innenstadt angeboten. Anbieter im
Fachmarktsegment sind u.a. die Unternehmen DEICHMANN und SCHUH-
PARK in der Innenstadt. Im Zentralen Versorgungsbereich GokerstraBBe-
Nord ist der Schuhfachmarkt DEICHMANN ebenfalls ansdssig. Im Segment
Lederwaren ist das Unternehmen LINGENBERG in der Wilhelmshavener In-
nenstadt ansdssig. Erganzend werden Lederwaren als Randsortiment in
verschiedenen Bekleidungshausern angeboten.

Die Sortimentsgruppe Augenoptik und Hoérgerateakustik ist in Wil-
helmshaven zentrenrelevant. Hinsichtlich Augenoptik und Hoérgerateakus-
tik sind in der Innenstadt von Wilhelmshaven durch die beispielhaft ge-
nannten Filial- und Facheinzelhandelsbetriebe (u.a. FIELMANN, EYES &
MORE) einige Geschéfte vertreten. Im Zentralen Versorgungsbereich Pose-
ner StraBe/PreuBenstraBe sind zwei Optiker BRILLEN BABATZ und ABEL
OPTIK sowie der Horgerateakustiker ISERMANN HORGERATE vorhanden.
Das Nahversorgungszentrum Werdumer Strae/Dodoweg beherbergt das
innhabergefiihrte Fachgeschaft OPTIK GROPER. Der Verkaufsflichenanteil
in Zentralen Versorgungsbereichen liegt in dieser Branche bei tber 70 %.
Aufgrund des sehr spezialisierten und hochwertigen Angebotes empfiehlt
die cima auch dieser Branche eine Zentrenrelevanz zuzusprechen, dariiber
hinaus pragen die vorhandenen Anbieter das Einzelhandelsangebot der
zentralen Versorgungsbereiche maBgeblich.

Sanitdtswaren bleiben entgegen eines Verkaufsflachenanteils von nur
15 % ein zentrenrelevantes Sortiment, da sich Sanitatshauser allgemein gut
in die Einzelhandelsstruktur Zentraler Versorgungsbereiche einfligen. Als
Randsortiment ist dieses Sortiment Angebotsbestandteil von Apotheken
und wird dariiber hinaus u.a. bei SANITATSHAUS GEHRMANN im Neben-
zentrum Posener StraBe/PreuBenstralle angeboten.

Biicher & Schreibwaren sind in Wilhelmshaven vor dem Hintergrund der
etablierten innerstadtischen Buchhandlungen THALIA und GEDANKEN-
FLIEGER als zentrenrelevant zu bewerten. In den Nebenzentren G6BI und
Posener StralBe/PreuBenstraBe sind ebenfalls kleinere Buchhandlungen
vorhanden. Schreibwaren werden wu.a. im Fachgeschaft PAPETERIE
SUSANNE im Nebenzentrum GOBi angeboten. Darliber hinaus sind
Schreibwaren liberwiegend als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten
sowohl innerhalb der definierten Zentralen Versorgungsbereiche als auch
in den AuBenbereichen vorhanden. Der Verkaufsflachenanteil der Zentra-
len Versorgungsbereiche liegt in beiden Warengruppen tiber 70 %.

Auch das Sortiment Spielwaren wird als zentrenrelevant eingeordnet. In
der Branche Spielwaren entfallt aktuell ein Anteil von 74 % der Verkaufsfla-
chen auf die Zentralen Versorgungsbereiche. In der Innenstadt agiert unter
anderem das Fachgeschdaft DANNMANN. Im Zentralen Versorgungsbe-
reich Posener StraBe/PreuBenstrale ist das Fachgeschaft SPIEL&AHOBBY
LANGE zu nennen.

Eine besondere Bedeutung nimmt weiterhin das Sortiment Glas, Porzel-
lan, Keramik und Hausrat ein. Aufgrund der Verkaufsflachenanteile zent-
ralen Versorgungsbereiche von 34 % sollte auch dieses Sortiment den zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. Einerseits kann so die An-
siedlung weiterer Anbieter dieser Warengruppe in der Innenstadt und den
weiteren Zentralen Versorgungsbereichen nachhaltig unterstiitzt werden,
andererseits kénnen Flachenbeschrankungen von Randsortimenten in
groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der Innenstadt pla-
nungsrechtlich beschrankt werden. In der genannten Branche ist mit CU-
CINA LAURA ein qualitativ hochwertiger Facheinzelhandelsbetrieb vorzu-
finden. Das innerstadtische Angebot in dieser Branche wird durch niedrig-
preisige Fachmarktkonzepte wie NANU NANA, TEDI etc. erganzt. In den
weiteren zentralen Versorgungsbereichen stellen u.a. die Fachgeschéfte
ON ACCESOIRES im Standortbereich GokerstraBe/BismarckstraBe und JA-
ENSCH im Zentralen Versorgungsbereich Posener StraBe/Preulenstrale
relevante Frequenzbringer dar und stehen stellvertretend fir den
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qualifizierten Facheinzelhandel in den zentralen Einkaufslagen der Stadt
Wilhelmshaven.

Der Begriff Geschenkartikel ist zu unscharf formuliert und findet sich in
den Ubrigen dargestellten Sortimenten wieder. Die Zentrenrelevanz richtet
sich daher zukiinftig nach den Gbrigen Sortimentszuteilungen.

Die Warengruppen Elektrogeridte und Unterhaltungselektronik sollten
ebenfalls als zentrenrelevante Sortiment festgelegt werden. Im innerstad-
tischen Facheinzelhandel werden diese Sortimente durch Geschafte wie
MEDIA MARKT oder RASIERER BUTHE verkauft; im zentralen Versorgungs-
bereich GOBI beispielsweise durch RADIO REIL. Durch die Zuordnung der
Branche Elektrogerate und Unterhaltungselektronik zu den zentrenrele-
vanten Sortimenten erhalt die Stadt Wilhelmshaven fiir die Zukunft pla-
nungsrechtliche Eingriffs- und Steuerungsmdglichkeiten, wenn es um die
Flachenbeschrankung dieses Sortimentes auBerhalb des festgelegten
Zentralen Versorgungsbereiches geht.

Das Sortiment Lampen und Leuchten wurde vom Arbeitskreis Einzelhan-
del mehrheitlich weiterhin als zentrenrelevant eingestuft. In Wilhelmshaven
wird das Angebot durch den MEDIA MARKT in der Innenstadt, sowie das
Lampenstudio LEUCHTEN LAMMERT an der Peterstrale sowie die Ver-
kaufsflachen der Baumarkte HAGEBAUMARKT und HORNBACH gestellt.
Klassische innerstadtische Beleuchtungsgeschafte existieren zwar nur noch
selten; Lampen und Leuchten werden heute maBgeblich als Randsortiment
in M6belhausern und Baumarkten prasentiert.

Das Sortiment Uhren und Schmuck wird zu tber 90% in den Zentralen
Versorgungsbereichen angeboten. Hier sind die Unternehmen CHRIST,
TONJES und die GOLDSCHMIEDE STUKE in der Innenstadt sowie u.a. JU-
WELIER STETTIN im Zentralen Versorgungsbereich G6BI genannt. Aus dem
Segment des Modeschmucks ist der Filialist BIJOU BRIGITTE beispielhaft
aufgefiihrt.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeordnet, da
auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenanteile bzw. der Ange-
botsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturprdagende Bedeutung fir
die Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Wilhelmshaven nachgewie-
sen werden kann. Die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedin-
gungen in den integrierten, zentralen Einzelhandelslagen von Wilhelms-
haven sind teilweise nur schwer bzw. gar nicht mit den Marktanforderun-
gen entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu bringen. Die
Liste ist nicht abschlieBend und stellt eine Auswahl dar:

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

= Mobel (inkl. Buromobel, Kiichen, Matratzen)

= Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrichtungen
und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschldage, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge

=  Musikalien, Musikinstrumente

= Fahrrader und Zubehor

= Kfz-Zubehor

= Pflanzen, PflanzgefdBe und Gartenbedarf (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerate, (GroB-)Pflanzen und PflanzgefaBe)

= Erotikartikel, Waffen etc.

Die Warengruppen Musikalien, Musikinstrumente und sonstiger Einzel-
handel (Erotikartikel, Waffen) werden als nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente der Stadt Wilhelmshaven angesehen. Mit der Festsetzung dieser
Sortimente als nicht-zentrenrelevante Branchen bewahrt man sich pla-
nungsrechtliche Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung dieser Sor-
timente auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche geht (Fachge-
schaften flr Musikinstrumente, Waffen und Sammelhobbies). Das
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Sortiment Sammelhobbies der Sortimentsliste des Jahres 2014 ist aus Gut-
achtersicht zu unscharf formuliert, findet sich in den Ubrigen dargestellten
Sortimenten wieder und wird nicht mehr aufgefihrt.

Das Sortiment Tiernahrung, Tiere, zoologische Artikel wird aktuell nur
als Randsortiment in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Wil-
helmshaven vorgehalten, wahrend in den AuBenbereichen die Fachmarkte
fur Tiernahrung und Zoobedarf (z.B. FRESSNAPF) vorhanden sind. Aus Gut-
achtersicht sollte dieses Sortiment als nicht-zentrenrelevant bewertet wer-
den.

Die cima empfiehlt darliber hinaus das Sortiment Mébel den nicht-zenren-
relevanten Sortimenten zuordnen, der Verkaufsflachenanteil der Zentralen
Versorgungsbereiche liegt weiterhin bei geringen 11 %. Aus Gutachtersicht
stellt dieses Sortiment keine strukturpragende Relevanz fiir die Zentralen
Versorgungsbereiche von Wilhelmshaven dar.

Die Sortimentsgruppen des Baumarktspezifischen Kernsortiments und
Pflanzen, PflanzgefiaBe und Gartenbedarf werden heute ausschlieBlich
auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche von Wilhelmshaven ange-
boten. Mit der Festsetzung dieser Sortimentsgruppe als nicht-zentrenrele-
vante Branche wird der aktuellen Betriebstypenentwicklung in dieser Bra-
che Rechnung getragen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gar-
tenhduser, -gerate, Pflanzen und -gefafe werden vor allem ber Garten-
markte verkauft, die u.a. aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdt und
des Flachenbedarfs in integrierten Einzelhandelslagen nicht rentabel zu be-
treiben sind.

Zusammenfassend wird der Stadt Wilhelmshaven die nachfolgende
.Wilhelmshavener Sortimentsliste” empfohlen.
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Abb. 59: Wilhelmshavener Sortimentsliste

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

= Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel

= Mobel, (inkl. Biromodbel, Kiichen,
Matratzen usw.)

= baumarktspezifisches

Bekleidung, Wasche Nahversorgungsrelevante
Sportartikel, (inkl. Anglerbedarf, Sortimente

Jagdsport-Campingartikel)
Schuhe

= Nahrungs- und Genussmittel
= Drogerieartikel (Korperpflege,

Sanitatswaren Wasch-, Putz- und Kernsortiment (Eisenwaren,
Blicher Reinigungsmittel), Werkzeuge, Baustoffe usw.)
Papier-, Schreibwaren, Birobedarf Parfimeriewaren = Farben und Lacke, Tapeten
Spielwaren »  Pharmazeutische Artikel, »  Teppiche und Bodenbelage
Antiquitaten, Kunstgegenstande Arzneimittel (Apotheken) = Fahrréder und Zubehor
Haus- und Heimtextilien (Stoffe, = Schnittblumen, Floristik = Kfz-Zubehor

Kurzwaren, Gardinen usw.) »  Zeitungen und Zeitschriften = Pflanzen, PflanzgefiBe und
Glaswaren, Porzellan und Keramik, Gartenbedarf

Hausrat
Elektrogerate

Musikalien, Musikinstrumente
Erotikartikel, Waffen etc.

Lampen und Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto und Zubehor

Augenoptik und Horgerateakustik
Uhren, Schmuck

Lederwaren, Koffer und Taschen

Computer und
Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor

Quelle: cima 2019

Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungspldnen kann auf die Sortimentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden. Sofern im Einzelfall
eine differenziertere Festsetzung der zulassigen Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die cima einen Riickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (,WZ-
Liste").
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8 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung Wilhelmshaven

Die groBten 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. Ziele der Lan-
desplanung sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewach-
senen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter und wohnungsnaher
Angebote mit Waren des taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht-integrierten
Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kdnnen von den Kom-
munen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente
abgelehnt werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wilhelmshaven
mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben am
Zentrenkonzept bewertet und beurteilt werden.

Fur eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten die
bestehenden Bebauungspldne entsprechend der Zielvorstellungen des
Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte) angepasst werden.”

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unternehmeri-
sche Initiativen nicht aus der Stadt Wilhelmshaven getrieben und Konkur-
renzen eingeddmmt oder vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer ,ge-
sunden” Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht
zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb der Stadt.

Wenn es in Wilhelmshaven gelingt, sich an diesem Zentrenkonzept zu ori-
entieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und

Das Gutachten der CIMA ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima empfiehlt zu

Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegen-
standen ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern (z.B. Rechts-
anwalten) einzuholen.

Investitionssicherheit fiir (gewlinschte) innenstadtische Entwicklungen und
Spielrdaume in den festgelegten Neben- und Nahversorgungszentren.

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept der Stadt Wilhelmshaven wurde auf
Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingun-
gen erarbeitet.

8.1 Grundsatze der
Einzelhandelsentwicklung in
Wilhelmshaven

Grundsatz 1:

Die Innenstadt genieBt Entwicklungsprioritat. GroBflachiger Einzelhandel
mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieBlich innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (Hauptzentrum) und in den als
Nebenzentren ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereichen GBI und
Posener StraBe/PreuBenstralle etabliert werden. Der Entwicklung nicht-in-
tegrierter Standortagglomerationen sollte entgegengewirkt werden.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten (Lebensmittelfrischemarkte, Lebensmitteldiscounter, Biomarkte, Dro-
geriefachmarkte etc.) sollte nach Mdglichkeit nur noch in den abgegrenz-
ten Zentralen Versorgungsbereichen erfolgen. Die Dimensionierung der
Betriebe sollte nicht die Versorgungsfunktion des betreffenden oder
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weiterer Zentraler Versorgungsbereiche gefdhrden. Den ergdnzenden
Nahversorgungsbetrieben in siedlungsstrukturell integrierten Lagen (vgl.
Kapitel 6.3) sollten Entwicklungsspielrdume zugestanden werden. Weitere
Erganzungsstandorte auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen diir-
fen nur dann realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der
Bewohner im Nahbereich des Planvorhabenstandortes nicht gewahrleistet
ist und die Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche nicht
gefahrdet wird.

Grundsatz 3:

Fir die bestehenden Sonderstandorte Ebkeriege und Flutstral3e sollten fir
die vorhandenen Unternehmen mit zentrenrelevantem und nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment max. Arrondierungen im Sinne des erwei-
terten Bestandsschutzes erlaubt sein. Darliber hinaus sollte an den Sonder-
standorten grundsatzlich keine Weiterentwicklung von Einzelhandel mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten realisiert werden.

Grundsatz 4:

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
kann sowohl in der Innenstadt, aber auch an den definierten Sonderstand-
orten etabliert werden; in den Nebenzentren sollten Neuansiedlungen
maBstabsgerecht dimensioniert sein. Zusatzliche Sonderstandorte fir
groBflachigen Einzelhandel sollten im Sinne einer Konzentration der Ein-
zelhandelsansiedlungen auf bestehende Standorte nicht ausgewiesen wer-
den. Die Gestaltungsspielrdume flir Segmente des groBflachigen Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind mit Blick auf das
vorhandene Angebot grundsatzlich als begrenzt anzusehen.

Grundsatz 5:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
ist strikt einzuhalten. Entsprechend der Vorgaben des LROP Niedersachsen
sollte eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal

10 % der Gesamtverkaufsflache eingehalten werden. Dariiber hinaus sollte
sich an die Empfehlung des LROP Niedersachsen in Bezug auf die Verkaufs-
flachenobergrenze (zurzeit 800 gm) gehalten werden.

Grundsatz 6:

Grundsatzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen
Einzelhandels abzukldren, dass die Versorgungsfunktion der ausgewiese-
nen Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird. Dieser Grundsatz
darf nicht als bloBer Wettbewerbsschutz verstanden werden, vielmehr geht
es um eine qualitative Absicherung der Versorgungsstrukturen.
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8.2 Schlussfolgerungen fir die Praxis der

Bauleitplanung und der
Baugenehmigungen

Zur Umsetzung und Starkung des in Kapitel 6 hergeleiteten Zentrenkon-
zeptes werden in der Praxis der Bauleitplanung und der Baugenehmigun-
gen folgende grundsétzliche Prinzipien empfohlen:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind prioritdr in der Innenstadt anzusiedeln. Eine Ansiedlung in
den Nebenzentren kann erfolgen, wenn keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen in der Innenstadt zu erwarten sind.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sind nur innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche anzusie-
deln. Ausnahmen sind nur fir nahversorgungsrelevante Erganzungs-
standorte mdglich, wenn der Nachweis erbracht wird, dass keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten
sind und das Vorhaben der wohnungsnahen Versorgung dient.

In GE- und GI-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzel-
handel ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier Handwerksbe-
triebe mit Verkauf an letzte Verbraucher (Annexhandel); Bestandsschutz
genieBen vorhandene Betriebe, bei denen angemessene Erweiterungen
und Erneuerungen zuldssig sein sollten.

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
ist an Sonderstandorten zu realisieren. Dabei sind zunachst Standortop-
tionen an den ausgewiesenen Sonderstandorten zu prifen. Die Ent-
wicklung zusatzlicher Sonderstandorte sollte vermieden werden.

In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroBflachig-
keit zuldssig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort ausgeschlossen
werden, wo die Versorgungsfunktion benachbarter Zentraler Versor-
gungsbereiche beeinflusst und gefahrdet wird. Im Rahmen der Bauleit-
planung kann die VerkaufsflachengréBe in MI-Gebieten lber die hori-
zontale und vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert werden.
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8.3 Zusammenfassung der Ansiedlungsvoraussetzungen

Abb. 60: Ubersicht der Ansiedlungsvoraussetzungen fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen (schematische Darstellung)
zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante
Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

groBflachig moglich groBflachig moglich groBflachig moglich

Innenstadt Wilhelmshaven
(Hauptzentrum)

|

als ergénzendes Angebot

o T,
Nebenzentren groBflachig maoglich groBflachig moglich groBflichig méglich

Zentrale
Versorgungsbereiche

als erganzendes Angebot

kleinflachig mdglich groBflachig moglich* Kleinflachig méglich

groBflachig moglich nach

Erganzende, teil-, integrierte
Einzelfallprifung*

Nahversorgungsstandorte kleinflachig maglich

keine Ansiedlung

=

]

§, Sonderstandorte keine Ansiedlung keine Ansiedlung groBflachig moglich
2

(]

t integrierte Lagen kleinflachig moglich

R in Wohn- und keine Ansiedlung (orientiert an keine Ansiedlung

g Mischgebieten Nahversorgungsfunktion)

-

w o o
o sonstige, nichtintegrierte . . . : ausnahmsweise zulassig
5 Standorte keine Ansiedlung keine Ansiedlung nach Einzelfallprifung
]

H

keine Einzelhandelsansiedlungen, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten
(Annexhandel zulassig)

Gewerbegebiete

Quelle: cima 2019
Bei allen Vorhaben sind die Vorgaben der Landesraumordnung Niedersachsen zu beachten.
Generell zu beachten ist, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genieBen. Darliber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit

zentrenrelevanten Hauptsortimenten auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachenerweiterungen ermoglicht
werden, sofern diese fir einen zeitgemaBen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind (erweiterter Bestandsschutz). Der Handel
mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineraldlerzeugnissen unterliegt keiner einschrankenden Steuerung im Einzelhandelskonzept.

* Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und erganzende integrierte Nahversorgungsstandorte
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9 Anhang

9.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Erganzend werden auch ékonometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF"' beriicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen ge-
geniliber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Ex-
pertengesprache ergéanzende 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,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitat 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.

. Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”. Die cima interpretiert das 6ko-
nometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Er-
gebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigt unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevdlkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research, Nirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der CIMA GmbH mit
eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. 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 stationaren 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

5.890 €
fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfliigung.
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.

Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet
wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen der Ortsbegehungen und
weiteren gutachterlichen Bewertungen abgestimmt.
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9.2 Erhebung des bestehenden
Einzelhandelsangebotes und Analyse
der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde im Jahr 2017 eine Bestandsaufnahme
aller existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes
Kriterium furr die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum
Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit
ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe er-
folgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Be-
triebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbraucher-
markte), so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Bran-
che im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentli-
chen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen
orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,
=  Preisniveau,
=  Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen
und sieben Warengruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert
sind. Zur Verwendung in den Karten fiir die Zentralen Versorgungsbereiche
wurden die Begrifflichkeiten fiir die verschiedenen Warengruppen zur bes-
seren Ubersicht teilweise zusammengefasst.

Abb. 61: cima Warengruppen

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Bicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mébel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2019
Seite 95

cima.



Einzelhandelskonzept fir das Oberzentrum Wilhelmshaven — 2. Fortschreibung

Verkaufsflachendefinition - Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Die Stadt Wilhelmshaven ist in einem Arbeitskreis vertreten, der zusammen
mit den Landkreisen Friesland, Wittmund, Aurich und Emden sowie der Be-
zirksregierung (ARL Weser-Ems) und den Industrie- und Handelskammern
eine interkommunale Abstimmung zu Themen des Einzelhandels durch-
fuhrt. In diesem Rahmen wurde eine gemeinsame ,Definition der Verkaufs-
flachen” zusammengestellt. Fir den Begriff der ,Verkaufsflaichen” gibt es
keine Legaldefinition. Vor diesem Hintergrund wurde die folgende Liste
von den Kooperationspartnern unter Beachtung einschldagiger Rechtspre-
chung” sowie der ,Arbeitshilfe Einzelnandel zum LROP” im Jahr 2019 erar-
beitet. Bei der Bestandsaufnahme im Jahr 2017 hat sich die cima auf eine
Verkaufsflachendefinition gestitzt, die auf gleicher Rechtsprechung beruht
und somit inhaltlich anndhernd deckungsgleich ist.

= Mallzonen (gemaB Arbeitshilfe LROP)

= Windfdnge (Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlauffl-
che)

= Unterstellplatze fur Einkaufswagen innerhalb des Verkaufsraumes oder
Windfangs

= Kassenvorraume (Vor-bzw. Nachkassenzonen) einschlieBlich eines Be-
reichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmate-
rials

= Schaufenster
= Standflachen fir Einrichtungsgegenstande (z.B. Warenregale)

= dem Kunden zugangliche Gange, Treppen einschlieBlich Rolltreppen
und Personenfahrstihle, sofern sie sich innerhalb des Verkaufsraumes
befinden

= Auslage- und Ausstellungsflachen, soweit sie dem Kunden zuganglich-
sind
= Umkleidekabinen

# Ua. BVerwG — Urteil vom 24.11.2005 4C 10.04

= von innen erreichbare (begehbare) Pfandraume

= Bereiche, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen
Grinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn
sichtbar ausliegt (z.B. Kase-, Fleisch- und Wursttheke, Backshop) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt (dazwi-
schenliegende Laufflache der Verkaufer / innen)

= Bereich in einer Tiefe von 2m vor einer Verkaufsstelle (Bsp. Bereich vor
einer Bedientheke, z.B. Backer, in dem der Kunde dieWare auswahlt und
annimmt); insbesondere dann anwendungsrelevant, wenn sich dieser
Verkaufsbereich nicht in einer Mall, sondern in bzw. angrenzend zu ei-
nem abgegrenzten Café-Bereich befindet

= Zeltbauten und Freiverkaufsflachen entsprechend ihrer jahreszeitlichen
Nutzung (z.B. ganzjahrig = 100 %, vierteljahrig = 25 %)
= Flachen fir den ,Kundenservice” wenn sie fir den Kunden zugénglich

sind und in einem unmittelbaren raumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit dem Verkaufsvorgang stehen

Keine Verkaufsflachen sind demnach:

= Flachen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt

= reine, fur Kunden nicht zugangliche Lagerflachen
= ausschlieBlich von auBen erreichbare Pfandraume

= Unterstellplatze fir Einkaufswagen auBerhalb des Verkaufsraumes oder
Windfangs

= Nebenanlagen (z.B. Biiro's, Sozialrdume, Toilettenanlagen)
= Steh- und Sitzbereiche eines Cafés (Gastronomie, Dienstleistung)
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9.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschift

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, 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, hdufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

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

Lebensmitteldiscounter

* Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewadhltes, 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.

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 iber 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 tiber 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, Kaufhduser, Warenh&duser 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 zugénglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschaft.
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9.4 Zur Definition Zentraler
Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fas-
sung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fur groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemal3 § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung
der Zentralen Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir die
relevanten Zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune des
Projektvorhabens als auch fiir ggf. betroffene Zentrale Versorgungsberei-
che in benachbarten Kommunen. Stadtebaulich integrierte Lagen im Sinne
des LROP Niedersachsen 2017 stehen im engen rdumlichen und funktio-
nalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen®.

Die Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Ge-
genstand der abwagenden Priifung des interkommunalen Abstimmungs-
gebotes. Eine Nichtberlicksichtigung 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 fur 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.”

z Siehe hierzu: Arbeitshilfe LROP Niedersachsen; Bei der Definition sind die Vorgaben der

Landesraumordnung Niedersachsen zu beachten.
“ Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-

nisteriums ftr Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S.13

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planun-
gen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimen-
sion der Zentralen Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund. Die
Neuregelung nach § 34 Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von groB-
flachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versor-
gungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbarten
Kommunen zu erwarten sein diirfen.

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 nach-
haltig eingefiihrt 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®:

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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Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hédufig ergénzt durch
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
tiber 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
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 fihrt 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 Urbanitét der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevélke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen besonderen
Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Stédten 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 Stédten 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 stidtebauliche
Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitdt auszeichnet und eine dif-
fuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

o Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus:
,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ibergemeindlichen Einzugsbereich vo-
raus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen

28

29

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 regel-
maBig 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 flr 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 fiir
Teilbereiche 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 Gber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das OVG Miinster
hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen be-
statigt™.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und HALAMA
als Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche aus:

Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tiber den unmittelba-
ren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in die-
sem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbe-

reich lebenden Bevdlkerung.”

* Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sdchlichen Verhéltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitpldanen bzw. Raumordnungs-
plénen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Abb. 62: Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche

L Bezug zu
OVG NRW Urt. BauGB
Vom 11.12.2006 —
(7A 964 /05) Nebenzentrum

Nahversorgungszentrum

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was Zentrale
Versorgungsbereiche sein kénnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen Zentraler Versorgungsbereiche.
Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumentation der
tatsdchlichen Verhaltnisse heiBt auch, dass Angebotsqualitdten eines Zent-
ralen Versorgungsbereichs standdrtlich erfasst werden missen. Eine bloBe
rdumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines mdglichen Suchraumes
eines Zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitat von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und

Weiterbildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offen-
sichtlichen Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen
zentraler Versorgungslage 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 (iber Zentrale Versor-
gungslagen, so dass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen Berticksichtigung fin-
den.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungs-
planungen mit beriicksichtigen. 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 fir eine Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche her-
angezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu berick-
sichtigender 6ffentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

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

= ggf. optimale Einbindung des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.
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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 heif3t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragféhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind
flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdumlichen
Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und értlichen 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 Grundstiicke 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 Versor-
gungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwick-
lung von grofBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot ver-
kniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schéadlichen Aus-
wirkungen auch auf benachbarte Zentrale Versorgungsbereiche.

. Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

* 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.

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
beriicksichtigt 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.

9.5 Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche

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
sorgféltig 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 geméalB 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 Bevolkerung im Einzugsbereich [..] auf die
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Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaus-
halt”.

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 Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmaBstdbe 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 diesbezuiglich die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier
enthalten.

Mit dem Priftatbestand 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 ber 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

* 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 potentiell
eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzver-
lagerungen aufgezeigt.

Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu be-
ricksichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schédliche Auswirkungen fir Vor-
haben gemé&B § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften
dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb ei-
nes Zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilien-
wirtschaftlichen Effekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fiihrt
(z.B. Leerziehen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Be-
triebsaufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterli-
che Beweisfiihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortverhalt-
nisse”.

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. bezuglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstromen oder ein uner-
winschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

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

Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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