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Auftrag

Auftrag und Zielsetzung

Im Rahmen von Expertengesprachen mit den Umlandkommunen der
Seestadt Bremerhaven stellte sich der Wunsch nach einer intensiveren
und offeneren Kommunikation zwischen allen Beteiligten heraus. Als
Grundlage der Planung und weiteren Abstimmung soll nun ein regio-
nales Einzelhandelsentwicklungskonzept erarbeitet werden.

Bei den derzeitigen Versorgungsstrukturen und Planungen im direkten
Umfeld zu Bremerhaven kommt es immer haufiger zu Spannungen
zwischen den Kommunen und dem Oberzentrum. Dartiber hinaus soll
das regionale Einzelhandelskonzept Aussagen zu generellen Versor-
gungsstrukturen und Abhangigkeiten treffen sowie Grundlage fur die
zukunftigen interkommunalen Abstimmungen sein.

Auftraggeber

die Kommunen Bremerhaven, Geestland, Loxstedt, Schiffdorf sowie der
Landkreis Cuxhaven

Zeitraum

August 2017 bis September 2020

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Bewertung der raumordnerischen und soziotkonomischen Rahmen-
bedingen

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
vollstandigen Bestandserhebung in allen beteiligten Kommunen.

cima.

Passanten- und Biirgerbefragung zum Einkaufsverhalten an insgesamt
vier Standorten in den Umlandkommunen sowie telefonisch bei weite-
ren 850 Haushalten.

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen)

Durchfihrung von Expertengesprachen mit den Umlandkommunen
sowie Einrichtung einer projektbegleitenden Lenkungsgruppe
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie Fachmarktag-
glomerationen

Entwicklung einer Liste nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter
und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beachtung der Vorga-
ben der Raumordnung und Landesplanung (Sortimentsliste regional)
Aufstellung eines Standort- und Branchenkonzeptes und Ableitung
von Vorschlagen zur Starkung der Zentrenstruktur

Organisation eines kooperativen Prozesses fiur die ibergemeindliche
Entwicklung des Einzelhandels

Aufstellung eines Entwurfs eines raumordnerischen Vertrags

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels im Zeitraum Juli -
Oktober 2017

Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt tiber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weiterer Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die untersuchten Kommunen bezie-
hen sich auf das Jahr 2017.

10
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1.1 Ausgangslage

Im Gegensatz zu vielen regionalen Einzelhandelskonzepten sind im vorlie-
genden Dokument nicht nur kommunale Grenzen von Bedeutung, son-
dern auch die Landesgrenze zwischen den Bundeslandern Bremen und
Niedersachsen.

Zusatzlich beginnen die Siedlungsbereiche der Grundzentren vielfach di-
rekt hinter der Stadtgrenze des Oberzentrums. Die Ortschaften Langen,
Spaden und Schiffdorf verfiigen dabei oftmals Giber eigene Versorgungs-
einrichtungen direkt hinter der Grenze zu Bremerhaven.

Dieser Umstand hat dazu gefiihrt, dass sich in den vergangenen Jahrzehn-
ten Strukturen etabliert haben, die unvorteilhafte Kaufkraftverlagerungen
und Entwicklungshindernisse fiir das Oberzentrum Bremerhaven und die
Region erzeugen kdnnen.

Dies miindet in Konfliktdimension, die bei groBerer raumlicher Distanz der
Kommunen untereinander nicht so stark ausgepragt waren.

Die Auftraggeber verfolgen mit der erstmaligen Entwicklung eines regio-
nalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (REHK) das Ziel eine Bewer-
tungsgrundlage zu erlangen, die die Entwicklungen der letzten Jahre
ebenso beriicksichtigt, wie die bereits heute absehbaren Trends und Ten-
denzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung.

Im Fokus dieses REHK steht hierbei die Starkung der Innenstadte und
Ortskerne, der Erhalt und die Verbesserung der Nahversorgung sowie die
Steuerung des groBflachigen Einzelhandels in der Region (kleinflachige
Einzelhandelsvorhaben unterliegen nicht der raumordnerischen Steue-
rung). Damit soll das REHK als Grundlage im Sinne einer Erstbeurteilung
groBflachiger Einzelhandelsvorhaben dienen und das Konfliktpotenzial
solcher Ansiedlungsvorhaben durch fachlich begriindete Richtlinien redu-
zieren.

Durch intensive Abstimmung bei der Erstellung des REHK wurden Verfah-
ren entwickelt, die die Abstimmung bezlglich zukiinftiger groBflachiger

Einzelhandelshandelsvorhaben auf eine sachliche, konstruktive Ebene he-
ben und zu einer beschleunigten Konsensfindung beitragen sollen.

So soll auch das Verstandnis transportiert werden, dass die einzelnen
Kommunen in der Region voneinander abhdngig sind und die Versor-
gungssituation zum Wohle der Gesamtbevdlkerung gedacht und gesteu-
ert werden muss. Nur so kann den kommenden Veranderungen in der
Einzelhandelslandschaft und dem Konsumverhalten begegnet werden. Als
besondere Herausforderungen sind hier die Themen Bequemlichkeit, On-
line-Handel und die Nachfolgeproblematik zu nennen.

cima.
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1.2 Einordnung des regionalen Einzelhan-
delskonzeptes

Die Raumordnung kann aufgrund der kommunalen Planungshoheit nicht
Uberall steuernd eingreifen. Hierfiir miissen gewichtige Griinde vorliegen,
die die Anforderungen an die Erforderlichkeit und Bestimmtheit raumord-
nerischer Festsetzungen zu erfillen haben. Somit sind Vereinbarungen
beziiglich regional einheitlicher und transparenter Spielregeln zur Steue-
rung des grofBflachigen Einzelhandels sinnvoll. Hier kann und soll das re-
gionale Einzelhandelskonzept ansetzen, muss jedoch eine Form der Ver-
bindlichkeit erhalten. Hierzu eignen sich erfahrungsgemaB folgende In-
strumente:

» Anpassung Flachennutzungspléane (bzw. betroffener Bebauungs-
plane)

» Implementierung in das Regionale Raumordnungsprogramm
des Landkreises Cuxhaven, bzw. das Landesraumordnungspro-
gramm’

= Interkommunale Vereinbarungen (6ffentlich-rechtlich) und Rats-
beschlisse?

* Verbandsbeschluss3

» Raumplanerischer Vertrag*

' Im Einvernehmen mit den beriihrten niederséichsischen Kommunen und dem Land Bremen
sollen regional abgestimmte Planungen zur raumstrukturellen Entwicklung erarbeitet wer-
den, die dazu geeignet sind, als Ziele oder Grundsdtze der Raumordnung in das Landes-
Raumordnungsprogramm aufgenommen zu werden, sofern das Land Bremen eine vergleich-
bare Bindungswirkung sicherstellt” (LROP 2017 1.4 03)

cima.

Das Beurteilungsverfahren gemaB Schema (vgl. Kap. 13) ermdglicht somit
eine fachliche Beurteilung zur regionalen Konsensfahigkeit. Im Zweifelsfall
werden mittels Moderationsrunden die Stellungnahmen der betroffenen
Kommunen bewertet. Hierbei sollen Wege gefunden werden, wie mit An-
passungen der Bauleitplanung die Konsensfahigkeit hergestellt werden
kann. Ziel ist es, die weiterhin notwendigen bauleitplanerischen und raum-
ordnerischen Verfahrensschritte zu vereinfachen. Die regionale Vertrag-
lichkeit wird auf Basis von gemeinsam vereinbarten, transparenten MaB-
staben bewertet.

Die Wirksamkeit des regionalen Einzelhandelskonzeptes ergibt sich nicht
allein aus der Form der (rechtlichen) Implementierung, sondern auch aus
dem gemeinsamen (ggf. gewachsenem) Problemverstandnis. Bei beson-
ders groBflachigen Einzelhandelsvorhaben (z.B. Factory-Outlet-Center,
Shopping-Center oder groBen Mébelhdusern mit hohem Anteil zentren-
relevanter Sortimente, ...) scheitern Moderationsverfahren in REHK regel-
maBig. Hier ist als konstruktive Lésung nur die Einhaltung gesetzlich vor-
geschriebener formeller Schritte bewéahrt.

Zusammenfassend werden Kommunen, ohne weitere Schritte zur Herstel-
lung von Verbindlichkeit, durch das regionale Einzelhandelskonzept nicht
an der Durchfihrung, bzw. Einleitung bauleitplanerischer Schritte gehin-
dert.

2 eine haufig gewahlte Form, die allerdings die Bindungswirkung einer Selbstverpflichtung
hat. Sanktionen zur Durchsetzung der Regelungen sind (oftmals) nicht gegeben, bzw. im-
plementiert.

3 kein Unterschied zu interkommunalen Vereinbarungen, es sei denn der Verband ist auch
Trager der kommunalen Planungshoheit

4 Bedarf Involvierung der Raumordnung. Damit dann aber raumplanerische und nicht nur
kommunale Vereinbarungen méglich

12
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1.3 Glossar

Bestandsschutz: Baurechtlicher Fachbegriff (Grundgesetz Artikel 14 Abs.
1), der zum Ausdruck bringt, dass ein funktionsfahiges, alteres und noch
in der Nutzung befindliches Gebaude, rechtlichen Schutz genieB3t, sofern
das Gebaude zu irgendeinem Zeitpunkt genehmigt wurde oder zumindest
nach ehemaligen Baurechtsvorschriften genehmigungsfahig gewesen
ware. Es wird generell zwischen einfachem (passivem) und erweitertem
(aktivem) Bestandsschutz unterschieden.

Einfacher Bestandsschutz: Gemall o.a. Verankerung im Grundgesetz
driickt diese Form des Bestandsschutzes die Absicherung des Status Quo
aus. D.h. bestehende Betriebe sind in ihrer Dimensionierung und Sorti-
mentsaufteilung am jeweiligen Standort weiterhin erlaubt. Generell sichert
der Artikel den Fortbestand aller bestehenden Betriebe, die es ggf. laut
vorliegendem Konzept nicht geben sollte. Sofern bestehende Einzelhan-
delsnutzungen aufgegeben werden, kann erst bei einer entsprechenden
Nutzungsunterbrechung (in Niedersachsen mindestens drei Jahre®) und
der nach auBen dokumentierten Aufgabe des Nutzungswillens (z.B. durch
Verfall der Bausubstanz) eine Anpassung an das Standortkonzept, bzw.
eine Uberplanung stattfinden.

Erweiterter Bestandschutz: Bezogen auf die im Grundgesetz verankerte
Definition des Bestandsschutzes, wird heute auch von einem erweiterten
Bestandsschutz gesprochen. Dadurch soll zum Ausdruck gebracht werden,
dass Bestandsschutz bei geplanten Umnutzungen eine "Kann-Bestim-
mung" ist, die eine friihzeitige Einbeziehung der Bauordnungsbehdrden
zur einvernehmlichen Abgrenzung erforderlich macht. Hiermit sollen auch
moderate, an die Marktbedingungen angepasste, Erweiterungen der

* Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012: § 71 Geltungsdauer der Bauge-
nehmigung und der Teilbaugenehmigung

Verkaufsflache (Vertraglichkeit vorausgesetzt) zur Absicherung von Stand-
orten in Aussicht gestellt werden.

Branche: Gliederung der Geschéftszweige des Einzelhandels nach der
schwerpunktmaBig geflihrten Warenart - z. B. Lebensmittel, Mobel etc.

Fachhandel: Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspe-
zialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kun-
denservice.

Fachmarkt: Oftmals groBflachiges Fachgeschéaft mit breitem und tiefem
Sortimentsangebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwabhl, hau-
fig knappe Personalbesetzung.

Frequenzbringer: Unternehmen und Institutionen, die viel Laufkund-
schaft ins Viertel locken, wie z.B. Bahnhofe, Gastronomie, Behoérden, Wa-
renhiuser, Banken/ Geldautomaten, Bildungseinrichtungen, Arztehduser
und vieles mehr. Auch der qualitative Einzelhandel bzw. Premiummarken
kénnen wichtige Frequenzbringer sein.

GroBflachig/ kleinflachig: Ein Einzelhandelsbetrieb gilt ab einer Ver-
kaufsflache von 800 m? als groBflachig. Befindet sich die Verkaufsflaiche
unter 800 m? spricht man von einem kleinflachigen Betrieb. Diese GréBen-
Kategorisierung ist vor allem bei der Ansiedlung von Einzelhandelsunter-
nehmen von Bedeutung.

cima.
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Integrierte Lage: Lagen in zentralen Standortbereichen von Kommunen
mit stadtebaulich klar definiertem (in Einzelfallen wie z. B. Hamburg block-
scharf abgegrenztem) Zentrensystem.

Teil-integrierte Lage: Lage in Gebieten mit zusammenhangender Bebau-
ung (vgl. §34 BauGB), gemischte Nutzungen, in der Regel (noch) Wohnge-
bietsbezug; nicht ausschlieBlich PKW-Kundschaft.

Nicht-integrierte Lage: Kein oder nur sehr geringer Wohngebietsbezug,
fast ausschlieBlich PKW- Kundschaft; Einzugsbereich Gberschreitet in der
Regel die Grenzen der Standortgemeinde (Ausnahmen in GroBstadten /
Metropolen)

Nahbereich (Nahversorgung): Nahversorgung wird in der Raumord-
nung und Stadtplanung als die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren
und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs im engeren
Umfeld der Wohnung definiert.

Periodischer Bedarf: Alle Waren mit kurzfristigen Beschaffungsrythmus
Hier zu zahlen die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewa-
ren/ Parfimeriewaren, Apotheken (Arzneimittel), Blumen (Schnittblumen,
Floristik) sowie Zeitschriften (auch Zeitungen).

Aperiodischer Bedarf: Alle (ibrigen Waren mit mittel- bis langfristigem
Beschaffungsrhythmus. Hierzu zdhlen bspw. Bekleidung, Schuhe, Einrich-
tungsgegenstande, elektrotechnische/ elektronische Erzeugnisse und
sonstige Hartwaren.

Premiummarke: Ist preislich und qualitativ im oberen Segment angesie-
delt und spricht in der Regel Kunden mit einem gehobenen Lebensstil an.

Premiummarken sind fast ausschlieBlich Herstellermarken (Handelsmar-
ken hingegen liegen im preiswerten Segment).

Qualitat im Einzelhandel/ Sortiment: Die Bewertung der Qualitat des
Einzelhandels ist ein Zusammenspiel aus dem Sortimentsniveau, dem Ziel-
gruppenniveau, der Gestaltung der AuBen- und Innenbereiche des Betrie-
bes, des Services und der generellen Produktqualitat.

Raumordnung: Unter Raumordnung ist die planméaBige Ordnung, Ent-
wicklung und Sicherung von groBeren Gebietseinheiten (Regionen, Lan-
der, Bundesgebiet) zur Gewéhrleistung der dauerhaften Nutzung des Le-
bensraumes zu verstehen. Dabei sind unterschiedliche Anspriiche an den
Raum abzustimmen, Konflikte auszugleichen und langfristige Entwick-
lungsoptionen offen zu halten.

Sortiment: Angebot an Waren, welche das Einzelhandelsgeschaft seinen
Kunden anbietet. Die Aufteilung des Sortiments in Kernsortiment und
Randsortiment erfolgt, um die schwerpunktmaBige Verteilung der Um-
satze auf die verschiedenen Sortimentsteile zu kennzeichnen.

Stadtebauliche Qualitat: Ziel, welches das Zusammenwirken der Kriterien
Funktion (Ordnung, Nutzungen, Mischung, Orientierung, etc.), Okonomie
(Wohnen, Arbeiten, Handel, Gewerbe, Versorgung ErschlieBung, etc.),
Okologie (Energie, Versiegelung, etc.) und ,Schénheit” (Sichtbeziehungen,
Raumfolgen, Farbe, Materialien, etc.) umfasst.

Verflechtungsbereich: Radumlicher Bereich, dessen Bevolkerung vorwie-
gend von dem zugehdrigen Zentralen Ort mitversorgt wird (Handel,
Dienstleistungen, Infrastruktur).

cima.
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Zentraler Ort: Zentrale Orte sind Oberzentren, Mittelzentren und Grund-
zentren. Die Funktionen der Ober-, Mittel- und Grundzentren sind zum
Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und zu entwickeln.

Zentraler Versorgungsbereich: Raumlich abgrenzbarer Bereich mit Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen, dem eine Versorgungsauf-
gabe besitzt.

cima.
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2 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

2.1 Makrostandort

Raumordnerische Einstufung:

Der Staatsvertrag zwischen dem Land Niedersachsen und der Freien Han-
sestadt Bremen zu einer grenziiberschreitenden Raumordnung und Lan-
desentwicklung besagt in Artikel 1, Satz 1: ,Die Stddte Bremen und Bre-
merhaven stellen fiir die niedersdchsischen Gebietskérperschaften im jewei-
ligen Verflechtungsbereich oberzentrale Funktionen bereit und werden in-
sofern raumordnungsrechtlich den innerhalb von Niedersachsen liegenden
Oberzentren gleichgestellt” (vgl. auch LROP 2017 2.2 06). Die Seestadt Bre-
merhaven ist somit das Oberzentrum fiir die umliegenden Kommunen.

Im Stadtgebiet der Stadt Geestland sind die Ortsteile Langen und Bad Be-
derkesa als Grundzentrum flr den Einzelhandel festgelegt. Das Grund-
zentrum Langen hat dariiber hinaus mittelzentrale Teilfunktionen in den
Bereichen Verwaltung, Justiz und Gesundheitswesen.

In der Gemeinde Loxstedt ist lediglich der gleichnamige Hauptort als
Grundzentrum festgesetzt worden. Gleiches gilt fir die Gemeinde Schiff-
dorf.

GemdB Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen aus dem Jahr
2017 (vgl. LROP 2017 2.2 05) sind zentralortliche Einrichtungen und Ange-
bote zu sichern und zu entwickeln:

= in Oberzentren zur Deckung des spezialisierten hdheren Bedarfs,
= in Mittelzentren zur Deckung des gehobenen Bedarfs,
= in Grundzentren zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs,

= auBerhalb der Zentralen Orte Einrichtungen und Angebote zur Siche-
rung einer flaichendeckenden Nahversorgung.

Abb. 1: Lage im Raum und raumordnerische Einstufung

Quelle: Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Cuxhaven 2012

cima.
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Die naturrdaumlichen Gegebenheiten schranken die Grundidee des zentra-
len Orte Prinzips im Stadt-Umland-Raum jedoch ein (vgl. Abb. 2). Dem
Oberzentrum Bremerhaven fehlen durch die Lage an der Wesermiindung
zwei Grundzentren. Dennoch wird ersichtlich, dass die Seestadt Bremer-
haven die beteiligten Grundzentren Langen, Loxstedt und Schiffdorf voll-
umfanglich mit Gltern des spezialisierten hoheren Bedarfs versorgen soll.
Bezliglich des Grundzentrums Bad Bederkesa ist die schematische Bezie-
hung zwar geringer dargestellt, jedoch aufgrund der groBen Entfernung
zum Oberzentrum Hamburg ebenfalls stark ausgepragt.

Abb. 2: schematische Darstellung des zentralen Orte Prinzips

Die schematische Darstellung des zentrale Orte Prinzips fiir den Untersuchungsraum ent-
spricht nicht den fur den Einzelhandel relevanten Kongruenzraumen.

Darstellung: cima 2018

cima.

Beschreibung der Makrostandorte

Insgesamt leben im Untersuchungsraum 183.102 Menschen (Stichtag
30.06.2017). Im Oberzentrum Bremerhaven leben mit Abstand die meisten
Personen (65,1 %), gefolgt von der Stadt Geestland (17,9 %). Auf den hin-
teren Rangen folgen Loxstedt (9,1 %) und Schiffdorf (7,9 %). Gemal den
gemittelten Prognosen der statistischen Landesamter und der Bertels-
mann-Stiftung wird die Bevélkerung im Untersuchungsraum leicht zuneh-
men, bzw. stagnieren. In der Gemeinde Schiffdorf wird ein leichtes Bevol-
kerungswachstum erwartet. Fur die Stadt Geestland lagen aufgrund der
noch jungen Stadtgeschichte keine Berechnungen der Bertelsmann-Stif-
tung vor. Somit wurde hier nur der Wert des statistischen Landesamtes
verwendet, die ebenfalls eine leichte Bevdlkerungssteigerung voraussa-
gen. Eine Stagnation ist in der Gemeinde Loxstedt und der Seestadt Bre-
merhaven prognostiziert.

Tab. 1:  Bevodlkerungszahlen im Untersuchungsraum

Bertels-

Stat. Lan- mann-Stif- Gemittelte
Bevolke- desamter - Bevolke-
rungszahl = Prognose 9 rungs-
bis 2027 Prognose prognose
2030
Bremerhaven 119.152 +2,48 % -1.3% +0,59 %
Geestland 32.821 +2,37 % kA. +2,37 %
Loxstedt 16.619 +3,20 % -4,4 % -0,60 %
Schiffdorf 14.510 +6,18 % -05% +2,84 %

Quellen: Bevolkerungszahl: jeweilige Kommune; Stichtag 30.06.2017; Bevolkerungsvorausbe-
rechung: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN) 2019 sowie Statistisches Landesamt
Bremen 2018; jeweils auf Basis der Bevolkerungszahl vom 31.12.2017 sowie Bertelsmann Stif-
tung 2019
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An das regionale StraBennetz ist der Stadt-Umland-Raum Uber die Bun-
desautobahn 27 sowie den BundesstraBen 6, 71 und 437 in alle Himmels-
richtungen hervorragend angebunden. Die verkehrliche Anbindung an
das schienengebundene Netz der Bahn ist zudem als gut zu bewerten.
Vom Hauptbahnhof Bremerhaven bestehen regelmaBige Anbindungen
(Regionalbahn und -express) in die ndhere und weitere Region, einschliel3-
lich Cuxhaven und Bremen. Auch die der Hauptort der Gemeinde Loxstedt
verfligt tGber einen eigenen Bahnhof. In der Gemeinde Schiffdorf verfligen
die Ortsteile Sellstedt, Wehdel und Geestenseth Uber eine Bahnhaltestelle.
Daruber hinaus liegt ein dichtes Netz an Stadt- und Regionalbuslinien vor.

2.2 Soziobkonomische Rahmenbedingungen

= Dem bundesdeutschen Trend folgend, ist die Entwicklung der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) in fast allen unter-
suchten Kommunen im Zeitraum 2015-2017 angestiegen. Wahrend die
Seestadt Bremerhaven mit einer positiven Entwicklung von rd. 3,5 %
Zuwachs leicht unterhalb der Landesentwicklung der Lander Bremen
(rd. 4,0 %) und Niedersachsen (rd. 4,0 %) liegt, sind in den Kommunen
Loxstedt (rd. 19,2 %) und Schiffdorf (rd. 21,9 %) deutlich starkere Zu-
wachse der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten zu verzeichnen.
Lediglich die noch junge Kommune Geestland (rd. -1,3 %) hat hier ge-
ringe Rickgdnge zu verzeichnen.

= Die positiven Pendlersalden von Bremerhaven entsprechen der erhéh-
ten Arbeitsplatzzentralitat eines Oberzentrums. Analog hierzu haben
die umliegenden Kommunen negative Pendlersalden. In der Entwick-
lung zeigt sich jedoch, dass diese in Geestland (rd. +7,4 %) zunehmen
und in Loxstedt (rd. -5,8 %) und Schiffdorf (rd. -12,5 %) abnehmen.

cima.
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Tab. 2: sozio6konomische Indikatoren im Vergleich

cima.

. Bremer- . Land Nieder-
Indikatoren Geestland Loxstedt Schiffdorf
haven Bremen sachsen
Entwicklung der 30.06.2015 51.113 5.866 1976 2.258 316.610 2.784.011
Sozial_versicherungspf[ichtig 30.06.2016 51.541 5.810 2.122 2.570 319.041 2.820.257
Beschiftigten (Arbeitsort) 30.06.2017 52.884 5.787 2.355 2.752 329.317 2.894.119
+/-in % 2015-2017 3,5 -1,3 19,2 21,9 4,0 4,0

Quelle: Statistische Landesamter Bremen und Niedersachsen; Stand 30.06.2017
Einpendler 30.06.2015 23813 3.218 1.137 1.696 134721 269.893
Auspendler 30.06.2015 10.024 8.265 5.163 4727 50.528 396.573
Saldo 13.789 -5.047 -4.026 -3.031 84.193 -126.680
Einpendler 30.06.2016 24.430 3.169 1.247 1972 139432 284.520
Auspendler 30.06.2016 10.787 8.385 5.187 4773 53.469 414021
Saldo 13.643 -5.216 -3.940 -2.801 85.963 -129.501
Einpendler 30.06.2017 24.377 3.115 1.394 2.152 141.260 292.109
Auspendler 30.06.2017 11.359 8.534 5.187 4.805 56.129 424,054
Saldo 13.018 -5.419 -3.793 -2.653 85.131 -131.945

Quelle: Statistische Landesamter Bremen und Niedersachsen; Stand 30.06.2017

Bearbeitung: cima 2019; Bis zum Ende des Projektes im Jahr 2019 haben sich die Rahmenbedingungen etwas verandert. Insbesondere die Stadt Geestland verfligt nun Giber mehr sozialversiche-

rungspflichtig Beschaftigte, so dass auch hier von einer leicht positiven Entwicklung zu sprechen ist.

Die mafBgeblichen Kennziffern zum Tourismus Bremerhavens weisen
seit 2015 eine deutlich positive Entwicklung auf und bestatigen somit
den Trend von 2010, welcher bereits im kommunalen Einzelhandels-
konzept erkannt wurde. Allerdings ist in diesem Vergleich die Zahl der
Ankiinfte (+11,3 %) starker gestiegen als die Zahl der Ubernachtungen
(+7,2 %), was sich auch in der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer wi-
derspiegelt (-0,1 Tag). Diese entspricht weiterhin der Besucherstruktur
von Wochenendtouristen und Kurztrips und nicht eines Urlaubsaufent-
haltes und starken vor allem den Einzelhandel in der Innenstadt. In Bre-
merhaven kommen zusatzlich rd. 1,8 Mio. Tagesgaste pro Jahr hinzu,

die somit einen bedeutenden Faktor fir den Einzelhandel vor Ort dar-
stellen (rd. 26,1 Mio. € zusatzliches Nachfragevolumen, vgl. auch Kap.
4.1).

Ein &hnliches positives Bild zeigt sich in der Gemeinde Loxstedt, hier ist
allerdings die durchschnittliche Aufenthaltsdauer mit rd. 3,5 Tagen
deutlich hoher.

Die Stadt Geestland hat analog zu den soziodkonomischen Indikatoren
auch im Tourismus einen leichten Riickgang zu verzeichnen.

Fir die Gemeinde Schiffdorf sind aus Grinden des Datenschutzes
keine Informationen beim statistischen Landesamt verfligbar.
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Tab. 3:  touristische Indikatoren im Vergleich

: Bremer- Land Nieder-
Indikatoren Geestland Loxstedt Schiffdorf
haven Bremen sachsen
Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2015 195.364 38.248 3632 * 1.257.804 13.444539
2016 208.010 38.243 3.845 x 1.280.885 14.096.660
2017 217.385 37.475 3.879 * 1.241.390 14.495.990
+/-in % 2015-2017 11,3 -2,0 6,8 * -1,3 7.8
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen; Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 31.12.2018
Ubernachtungen (insgesamt) 2015 381.065 96.202 12,638 * 2374748 | 41.310.035
2016 398611 97.952 15.506 x 2.403.246 42.766.712
2017 408.518 92634 13.462 * 2.162.398 43.494.781
+/-in % 2015-2017 7,2 -3,7 6,5 * -8,9 5,3
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen; Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 31.12.2018
Durchschnittliche 2015 2,0 2,5 3,5 * 19 3,1
Aufenthaltsdauer in Tagen 2016 19 2,6 4,0 * 1,9 3,0
2017 1,9 2,5 3,5 x 1,7 3,0

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen; Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7360001; Stand 31.12.2018

Bearbeitung: cima 2019

2.3  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-

ziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft leitet sich aus der allgemeinen Kauf-
kraft (= verfligbares Einkommen der Bevdlkerung einer Region) ab und ist
der Anteil der Kaufkraft, welcher fir Ausgaben im Einzelhandel der Bevol-
kerung einer Region zur Verfliigung steht. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft unterscheidet sich somit von der allgemeinen Kaufkraft, welche

zusatzlich die Ausgaben fiir Mieten, Hypothekenzinsen, Versicherung,

cima.

Kraftfahrzeuge, fir Reisen oder Dienstleistungen beinhaltet. Der Begriff
Kaufkraft(-kennziffern) bezieht sich im vorliegenden Gutachten stets auf
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft

bezieht sich dabei auf den Wohnort der Konsumenten.
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cima.

Bei der Ermittlung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft berlcksichtigt Abb. 3:  Kaufkraftkennziffern im Vergleich

die MB Research GmbH die folgenden Komponenten:

= amtliche Verbrauchsstichproben des Statistischen Bundesamtes
= Statistiken einschldgiger Handelsverbande

= regionale Konsumstatistiken

= kleinrdumige Einkommensstatistiken

= kleinrdumige soziodemographische Daten

Im regionalen Vergleich ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
der Seestadt Bremerhaven (87,6) deutlich geringer als die der umliegen-
den Gemeinden Schiffdorf (106,1), Loxstedt (104,3) und Geestland (102,4).
Folglich hatte auch die Region Bremerhaven und Umland (Bremerhaven,
Geestland, Loxstedt, Schiffdorf) zusammen mit 93,2 zwar eine hohere
Kaufkraft als die Stadt Bremerhaven allein, aber sie lage immer noch un-
terhalb des bundesdeutschen Durchschnitts.

Die Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Unter-
suchungsraum weist ein differenziertes Bild auf:

Waihrend die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten in Schiffdorf und Loxstedt in den letzten Jahren deutliche
Spriinge gemacht hat, kann auch Bremerhaven von der aktuellen gu-
ten Situation auf dem Arbeitsmarkt profitieren. Dies wird sich positiv
auf die Nachfrage in den genannten Kommunen aus. Lediglich in der
Stadt Geestland wurden leichte Riickgidnge festgestellt (welche sich
im Folgejahr bereits wieder bereinigt haben).

Quelle: MB Research 2017
Darstellung: cima 2017

Eine vergleichbare Entwicklung zeigt sich auch in der Betrachtung der
touristischen Indikatoren. Mit Ausnahme der Stadt Geestland (und
Schiffdorf aufgrund nicht veréffentlichter Daten) sind auch hier
nachfrageforderliche Entwicklungen festzustellen.

Fiir den Untersuchungsraum insgesamt lassen sich aktuell somit po-
sitive Ausgangsbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung kon-
statieren.
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3 Trends und allgemeine Rahmenbedingungen

3.1 Allgemeine Trends

In einer sich immer schneller wandelnden Handelslandschaft bei immer
groBer werdenden Angebotskapazitdten wird der Erfolg oder Misserfolg
jeglicher Einzelhandelsvorhaben auch von seiner Leitidee bestimmt.
Hierzu ist es erforderlich, aktuelle Trends in der Handelsentwicklung zu
kennen, um spatere Nutzungsszenarien entsprechend einordnen zu koén-
nen.

Die Situation des Einzelhandels ist seit Jahren als schwierig zu bezeichnen.
Die privaten Verbrauchsausgaben nehmen zwar momentan durch die
gute Arbeitsmarktlage und die steigenden Gehélter leicht zu, die Einkom-
mensschere schlieBt sich aufgrund der Zunahme der Einkommen in den
héheren Segmenten aber nicht. Trotz der wieder zunehmenden Qualitats-
orientierung ist der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein wich-
tiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. Der Verdrangungswettbewerb
wird auch weiterhin das Wettbewerbsumfeld des Handels pragen. Hierbei
wird der Preis auch weiterhin ein Instrument zur Erhéhung von Marktan-
teilen und Marktdurchdringung bleiben.

Unter Berlicksichtigung 6konomischer, demographischer und politischer
Rahmenbedingungen ergeben sich sowohl fir die verschiedenen Be-
triebstypen als auch fiir die einzelnen Branchen unterschiedliche Perspek-
tiven. Die Bevdlkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig
zurlickgehen. Daneben verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem
im Bereich der alteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Markt-
segment der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Ziel-
gruppe fur den Handel werden. Durch politische Rahmensetzungen, wie
z.B. Flexibilisierung der Arbeitszeiten in weiten Bevolkerungskreisen und
Veranderungen der stadtebaulichen Leitbilder werden sich ebenfalls Ein-
flisse ergeben.

In GroBstadten, die Gber ein groBes Arbeitsplatzangebot sowie Ausbil-
dungseinrichtungen (z. B. Universitaten) verfligen, ist aufgrund der damit
verbundenen Attraktivitét allerdings weiterhin ein Bevdlkerungswachstum
Zu erwarten.

Im Folgenden wird besonders auf die konjunkturellen und sozialdemogra-
fischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels eingegangen. AuBerdem
werden die Veranderungen des stationdren Einzelhandels genauer be-
trachtet. Es folgen die Trends im Lebensmittelbereich und im Verbraucher-
verhalten und anschlieBend wird auf die veranderten Kundenanspriiche
sowie die damit einhergehende veranderte Kundenansprache eingegan-
gen. Das Kapitel schlieBt mit dem Einfluss des Online-Handel auf den Ein-
zelhandel.

3.2 Konjunkturelle und sozialdemografi-
sche Rahmenbedingungen des Einzel-
handels

Der Einzelhandel ist als berwiegend konsumtive Wirtschaftsform in ho-
hem MaBe abhéangig von den demographischen und sozio6konomischen
Entwicklungen in unserem Land.

Die allgemeine Konjunktur in Deutschland hat sich dabei in den vergan-
genen Jahren positiv entwickelt. So stiegen die privaten Verbrauchsaus-
gaben zwischen 2008 und heute um etwa 17 % an. Dieser hohe Wert ist
auch deshalb bemerkenswert, weil die Sparquote in der Bevdlkerung
gleichzeitig mit etwa 9-10 % auf einem — im europaischen Vergleich — un-
gewodhnlich hohen Niveau verharrt.

cima.
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Die Konsumausgaben im Einzelhandel konnten mit der positiven Konjunk-
turentwicklung nicht Schritt halten. Bis 2015 ging der Anteil der Wirt-
schaftsgruppe am privaten Verbrauch deutlich zurlck. Wahrend dem Ein-
zelhandel im Jahr 2008 noch ca. 31 % der privaten Verbrauchsausgaben
zuflossen, sank der Wert bis zum Jahr 2016 auf nur noch ca. 29 % ab. Erst
seit 2016 ist wieder eine positive Tendenz zu erkennen, die im Jahr 2018
wieder an das Niveau von 2008 ankniipfen konnte (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Anteil des Einzelhandels am privaten Verbrauch in % zwischen 2008
und 2018
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Quelle: Statista GmbH

Bearbeitung: cima 2019

Ausschlaggebend fiir diese Entwicklung waren vor allem Kostenerhéhun-
gen in anderen Lebensbereichen, wie zum Beispiel Energie, Mobilitat, Ver-
sicherungswesen, Mieten, Lokalabgaben oder private Altersvorsorge. Dies
spiegelt sich auch in der Entwicklung des Verbraucherpreisindexes im Ver-
gleich zur Umsatzentwicklung im Einzelhandel wider. Wahrend der

¢ Handelsverband Deutschland: Umsatzentwicklung im Einzelhandel 2019; Destatis 2019

Verbraucherpreisindex 2018 im Vergleich zu 2015 um 3,8 Zahler stieg, hat
sich der Umsatz im selben Zeitraum um rd. 9,9 % erhoht®.

Fur Gesamtdeutschland wird bis zum Jahr 2040 ein Bevdlkerungsanteil der
Uber 67-jahrigen von ca. 25,4 — 26,5 % prognostiziert’. Dies bedeutet, dass
sich der Einzelhandel zuklnftig in besonderem MaBe auf die speziellen
Bedirfnisse einer alter werdenden Kundschaft einstellen muss. Als we-
sentliche Anforderungen der Senioren an den stationdren Einzelhandel
sind in diesem Zusammenhang folgende Punkte anzufiihren:

= Problemlose Erreichbarkeit der Geschéfte
= Barrierefreie Ladengestaltung/ Rolltreppen/ Aufziige

= Altengerechte Warenplatzierung/ tbersichtliche Warenprasentation

Einrichtung von Ruhezonen/ Sitzmdglichkeiten.

Kleine Verpackungseinheiten

Altersaffine Serviceleistungen (z.B. Gepéackaufbewahrung, Warenzu-
stellung)

Im Zuge des demographischen Wandels ergeben sich flir den Einzelhan-
del somit neue Herausforderungen in den Bereichen Sortimentspolitik,
Verkaufspersonal, Service, Ladenbau und Standortgestaltung.

" Destatis 2019: Entwicklung der Bevdlkerungszahl nach ausgewahlten Varianten der 14. ko-
ordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung

cima.
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3.3 Umsatz- und Verkaufsflachenentwick-

lung des stationaren Einzelhandels

Die Umsatzleistungen des stationaren Einzelhandels® in Deutschland ha-
ben sich in den vergangenen Jahren positiv entwickelt. Seit 2012 betrug
die Erhéhung rd. 15 % (2018; vgl. Abb. 5).

Bei der Interpretation von Umsatzangaben gilt es allerdings zu beachten,
dass es sich um Daten handelt, in denen inflationare Einflisse nicht be-
ricksichtigt sind. Der Geldwertverlust lag im Betrachtungszeitraum jahr-
lich bei etwa 1,5 %. Rechnet man die Inflation mit ein, ergibt sich letztlich
eine negative Real-Umsatzentwicklung fur den stationdren Handel. Das
reale Umsatzwachstum des Einzelhandels insgesamt (vgl. vorherige Seite)
findet somit annahernd ausschlieBlich im Online-Handel statt.

Abb. 5: Entwicklung des stationdren Einzelhandelsumsatzes in Deutschland
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Apotheken

Bearbeitung: cima 2019

8 Umsatzleistung der Ladengeschéfte, ohne Online-Handel

Ungeachtet des insgesamt eher unbefriedigenden Umsatztrends hat sich
die Verkaufsflachenausstattung der Ladengeschafte zwischen 2008 und
2017 von ca. 120 Millionen gm auf ca. 124 Millionen gm erhoht®.

Fir die Flachenexpansion des Einzelhandels — trotz der unbefriedigenden
Umsatzdaten — gibt es zahlreiche Griinde. Zu den wichtigsten zdhlen die
gewachsenen Anspriiche der Konsumenten an die Breite und Tiefe des
Warenangebotes (Stichwort: ,One-Stop-Shopping”). Der Kunde bevor-
zugt groBflachige Betriebe, wie z.B. Einkaufszentren oder Fachmarkte. Ent-
sprechend positiv verlief die Entwicklung dieser Betriebstypen in den ver-
gangenen Jahren. Der riicklaufige Anteil des Einzelhandels an den privaten
Verbrauchsausgaben legt den Konsumenten zudem gewisse Sparzwange
auf, die sich wachstumsférdernd auf discountorientierte Betriebe auswirk-
ten. Als Beleg fiir diesen Trend kann exemplarisch die dynamische Ent-
wicklung der Lebensmitteldiscounter angefiihrt werden: lhre Verkaufsfla-
che stieg zwischen 2008 und 2018 um etwa 11 % an (vgl. Abb. 6).

9 EHI handelsdaten aktuell 2019; auf Basis von Daten des statistischen Bundesamtes und des
Handelsverbandes Deutschland

cima.
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Abb. 6: Verkaufsflaichenentwicklung der Lebensmitteldiscounter in Deutsch-
land 2008 - 2018
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Bearbeitung: cima 2019

Die Trends im deutschen Einzelhandel haben sich ganz generell auf die
Betriebstypenentwicklung ausgewirkt. Es kristallisierten sich Gewinner und
Verlierer heraus. Zu den Profiteuren gehdrten vor allem Discounter, Fach-
markte und der filialisierte Einzelhandel. Auch Lebensmittelsupermarkte
konnten ihren Marktanteil ausbauen. An Bedeutung eingebiiit haben hin-
gegen Kauf- und Warenhduser und der klassische inhabergefiihrte Fach-
handel. Ihre Umsatzbedeutung und Kundenakzeptanz haben sich von
2005 bis 2015 z.T. markant verringert (vgl. Abb. 7).

Abb. 7: Gewinner und Verlierer im dt. Einzelhandel
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Fachhandel
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Quelle: EHI Retail Institute 2017

Bearbeitung: cima 2019

Interessant ist dabei auch die Umsatzentwicklung nach Warenbereichen
(Abb. 8). Im Jahr 2018 stellt der Warenbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheits- und Koérperpflege mit 10,2 % die groBte Entwicklung dar.
Dies ist mitunter auf die starkere Fokussierung beim Lebensmitteleinkauf
auf Qualitat (Bio, regionale Produkte) zurlickzufiihren. Leicht erholt hat
sich die Branche Kosmetik, Korperpflegeprodukte. Der Konkurs der Dro-
geriemarktkette Schlecker wurde durch Neuaufstellung und Expansion der
Wettbewerber Rossmann und dm sowie der Verstarkung der Randsorti-
mente der Drogeriewaren innerhalb der Lebensmittelmarkte nach und
nach substituiert. Die Frage der Nachnutzung der oftmals nicht mehr
marktgerechten Flachen ist vor allem in kleinen Gemeinden teilweise im-
mer noch nicht geklart. Dicht gefolgt wird dieser Warenbereich vom Wa-
renbereich Haushalts- und personlicher Bedarf mit rd. 10,0 %. Der

cima.
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Wettbewerb zwischen den Anbietern wird sich jedoch im Segment des
personlichen Bedarfs weiter verscharfen. Eine Fortsetzung des Konzentra-
tionsprozesses auf der Angebotsseite ist zu erwarten. Damit verscharft sich
die Wettbewerbssituation zunehmend. An vielen Standorten ist bereits
heute ein massiver Verdrangungswettbewerb zu beobachten. Chancen
sind daher eher in einer regionalen und lokalen Ausrichtung auf speziali-
sierte Sortimente zu sehen sowie in der zu beobachtenden Ausdifferen-
zierung der vorhandenen Sortimente (z.B. Bio-Lebensmittel, Babybeklei-
dung).

Abb. 8: Umsatzentwicklung nach Warenbereichen 2018 (nominale Verdande-
rung zum Jahr 2013 in Prozent)
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Auch der Bereich Mébel, Haus und Heimtextilien zeigt seit 2013 mit 9,8 %
ein recht hohes Wachstum, welches sich insbesondere in den vergange-
nen Jahren verstarkt hat.

Die Branche Bekleidung, Schuhe und Lederwaren (-6,2 %) hatte eine ne-
gative Entwicklung zu verzeichnen, wahrend der Warenbereich Technik
(Elektrohaushaltsgerdte, Unterhaltungselektronik, IT, Telekommunikation,
Foto und Optik) in den Umsatzzahlen im vergangenen Jahr wieder leicht
zulegen konnte, so dass die Entwicklung seit 2013 wieder leicht positiv ist
(2,7 %).

Es ist im geschilderten Zusammenhang auch offensichtlich, dass die erlau-
terten Mechanismen, Effekte auf die unterschiedlichen Standortkatego-
rien des Einzelhandels hatten. Die abnehmende Bedeutung von Kauf- und
Warenhausern und des unternehmergefiihrten Fachhandels wirkte sich
hierbei negativ auf den Einzelhandelsbesatz innerstadtischer Einkaufsla-
gen aus. Andererseits starkte die dynamische Entwicklung der Discounter
und Fachmarkte vor allem Standortagglomerationen in den AuBenberei-
chen der Stadte.

Aktuell sind im Durchschnitt bereits etwa 60 - 70 % aller Verkaufsflachen
auBerhalb der Innenstadte etabliert. In der Folge ist es im Zuge von Um-
satzumlenkungsprozessen in vielen Hauptgeschaftslagen zu Leerstands-
bildungen gekommen.

Uberdurchschnittlich betroffen sind Klein- und Mittelstadte, und hier ins-
besondere Geschaftsflachen in 1b- und in Streulagen, mit ungulnstiger
verkehrlicher Anbindung, ungeeignetem Zuschnitt oder unzeitgeméBer
Flachenausstattung. Ein Ende dieser Entwicklung ist momentan nicht ab-
sehbar.

Bei den Betriebsformen fiihren die Trends im Verbraucherverhalten zu ei-
ner Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positi-
onierung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

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

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

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der Markt-
anteil von Unternehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahresumsatz steigt
mittelfristig auf 85 %.

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

= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarken-
Image oder klassische Kaufhduser verlieren weitere Marktanteile. Her-
steller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels-
und Vertriebsnetze. Damit schlieBt sich der Kreis.

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

= Probleme bei der Revitalisierung der Kauf- und Warenhauser (siehe
Debatte um nicht klar positionierte Kaufhauser).

= Viele Filialisten sind nach dem Top-Down-Prinzip'® in ihrer Expansions-
strategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten angekommen.
Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekann-
ten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachge-
schéften der Schlissel fur einen attraktiven Innenstadteinzelhandel ist.

= Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fir
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen
angesprochen werden.

1 Unter dem Top-Down-Prinzip wird hier eine Strategie verstanden, in der sich die Filialen
zunachst in GroBstadten ansiedeln und schrittweise auch Filialen in kleineren Stadten er-
offnen.

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

Auch die Discounter sichern sich Uber neue Sortimentsstrategien
Marktanteile (Aldi: Frischfleisch, zunehmende Etablierung von Marken-
sortimenten, Lidl: zunehmende Frischekompetenz und qualitative Auf-
wertung der Sortimente und des Ladendesigns, Convenience-Pro-
dukte, etc.).

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

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmaérkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer" spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z.B.
MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

Weitere ausldndische Anbieter werden versuchen, den deutschen
Markt zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas groBter Einzelhan-
delsmarkt fur internationale Handler attraktiv). Primark ist ein Beispiel
fur ein sehr erfolgreiches Textil-Discount-Konzept.

cima.
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= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wert-
schdpfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z.B. Eigen-
marken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (Store-
Branding).

=  Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-
brochen. Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance
mehr. Moderne Einkaufswelten — ob gewachsen oder geplant — miissen
trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden
auch emotional ansprechen (z.B. Themen-Center von Sonae Sierra).

=  Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-Zentren) werden trotz anhal-
tender Beliebtheit aufgrund der strengen Genehmigungspraxis fiir
Vorhaben auBerhalb gewachsener Zentren kein dichtes Netz von
Standorten bilden kénnen. Aufgrund dessen werden andere Konzepte,
wie bspw. das Inner-City-Outlet Bad Miinstereifel, umgesetzt.

= Versandhéndler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (On-
line-Handel und stationarer Handel) werden sich weiter etablieren.

Folgende Konsequenzen lassen sich dabei fiir den Handel erkennen:
Auch in Zukunft konkurriert der Einzelhandel mit Ausgaben fiir Al-
tersvorsorge, Freizeit, Energie oder Mieten um die Kaufkraft der Kon-
sumenten. Die einzelhandelsrelevanten Ausgaben werden in Zukunft
kaum steigen, im besten Fall ihren Anteil am privaten Konsum behal-
ten.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen

Verdriangungsdruck auf innerortliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.

cima.

34 Trends im Verbraucherverhalten

Die Kunden reagieren unterschiedlich auf die gesellschaftlichen Trends.
Die Voraussagen Uber das Verhalten des Verbrauchers von morgen sind
teilweise widerspriichlich.

Polarisierung im Konsumentenverhalten

Der bei den Verbrauchern in den letzten Jahren zu konstatierende Trend,
dass sich Konsummuster polarisieren, dirfte sich in den kommenden Jah-
ren fortsetzen und weiter intensivieren. Dabei sind zwei unterschiedliche
Arten von Polarisierung von Bedeutung:

Versorgungseinkauf einerseits und Erlebniseinkauf andererseits defi-
nieren im Konsum unterschiedliche Bedirfnisse. Der Versorgungseinkauf
setzt auf Zeitminimierung und Effizienz, wohingegen der Erlebniseinkauf
von MuBe und einer hohen Erwartungshaltung gepragt ist.

Zudem bleibt der ,Verlust der Mitte” (vgl. auch Abb. 9) die zentrale Her-
ausforderung des Einzelhandels. Der Konsument orientiert sich zum einen
am Preis als Kaufsignal, zum anderen werden in bestimmten Segmenten
gezielt Marken oder gar Luxusartikel nachgefragt. Breit aufgestellte Ge-
schafte, die wie die Kaufhauser Galeria Kaufhof und Karstadt versucht ha-
ben, alle Bedirfnisse gleichermaBen abzubilden, konnten aufgrund feh-
lender Spezialisierung nicht mehr die Kundengruppen ansprechen.

Somit ergibt sich ein komplexes, ambivalentes Konsumentenverhalten,
das zu schnell wechselnden Erwartungshaltungen tendiert. Dabei ist fest-
zustellen, dass die Massenwerbung mit ihrer ,Geiz ist geil”-Fokussierung
deutliche Spuren im Konsumentenverhalten hinterlassen hat.
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Abb. 9: Nachfrage-/Zielgruppenorientierung von Betriebstypen

Quelle + Bearbeitung: cima

Der Versorgungseinkauf spiegelt sich insbesondere in der periodischen
Bedarfsdeckung wider. Fiir Waren des taglichen Bedarfs werden daher zu-
nehmend Anbieter praferiert, die mit qualitatsstandardisierten Waren bei
einem gulinstigen Preis-Leistungs-Verhaltnis einen durchrationalisierten
und zeitsparenden Einkauf ermdglichen. Dieses Verhaltensmuster erklart
den nachhaltigen Erfolg von Lebensmitteldiscountern und Ubersichtlich
gegliederten Verbrauchermarkten bzw. SB-Warenhdusern. Das ,One-
Stop-Shopping” mit dem Pkw hat in der Vergangenheit zur verstarkten
Entwicklung dezentraler, verkehrsorientierter Handelsstandorte gefiihrt.
Damit verbunden waren die Konzentration der Verkaufsflachen im Le-
bensmitteleinzelhandel sowie die zunehmende BetriebsgréBe von Super-
und Verbrauchermarkten. Dieser Entwicklungstrend beschleunigte das
Wegbrechen von kleinen Nahversorgungsbereichen mit engem Einzugs-
gebiet und niedrigem Kaufkraftpotenzial. Jiingst ist zumindest in

cima.

Ballungsraumen ein Trend zuriick in die integrierten Zentrumslagen fest-
zustellen. Im landlichen Raum ist diese Standortrenaissance noch eher die
Ausnahme.

Der Erlebniseinkauf versteht Einkaufen als aktiven Teil der Freizeitgestal-
tung. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend sollen weitere
Bedurfnisse befriedigt werden. Es besteht der Wunsch nach emotionaler
Stimulierung, Unterhaltung und Service. Von dieser Nachfrage kénnen in-
nerstadtische Zentren, Urban-Entertainment-Center, Shopping-Center
und kinstliche Erlebniswelten gleichermalen profitieren. Eine qualitéts-
volle Stadtentwicklungspolitik kann aber dazu beitragen, dass gewach-
sene Stadtrdume ,kinstlichen Welten” vorgezogen werden.

Saubere, sichere, authentische und gut erreichbare zentrale Versor-
gungsstandorte werden der Schliissel zum Erfolg sein. Je vielseitiger
das Angebot eines Zentrums und umso starker es auf die Erwartungs-
haltung der Kunden zugeschnitten ist, desto attraktiver stellt es sich
fiir den Verbraucher dar. Auch Freizeit- und Gastronomieangebote
leisten einen wichtigen Beitrag, um die Aufenthaltsqualitit zu erho-
hen.

Die stadtebauliche Antwort auf die Bediirfnisse des Erlebniseinkaufs
sind qualitdtsorientierte Zentren- und Innenstadtkonzepte mit einem
vielfiltigen Angebot an Dienstleistungs- und Versorgungsstrukturen,
eingebaut in ein qualitativ hochwertiges stidtebauliches Umfeld.

Kaufverhalten nach Life-Style-Typen

Jenseits der Preisorientierung ist das Konsumentenverhalten in der Bun-
desrepublik durch ,Lifestyle”-Verhaltensmuster gepragt. Eine starkere
Segmentierung ist insbesondere bei den mittleren und gehobenen Ein-
kommensniveaus zu beobachten. Finf maBgebliche Verhaltensmuster
werden nachfolgend beschrieben und sind nach Einschatzung der cima
derzeit bestimmend:
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Kaufkraft der Jugendlichen: In den letzten zwei Jahrzehnten ist die Kauf-
kraft der Jugendlichen deutlich gestiegen. Hiervon profitierte zunachst der
.Young Fashion”-Markt. Stetig wechselnde Moden und der von der Ju-
gendkultur ausgehende ,Gruppendruck” generiert eine stetige Nachfrage
und Wachstum. In letzter Zeit ist im Jugendmarkt allerdings ein deutlicher
Stimmungswechsel festzustellen. Neben den immer noch beachtlichen
Ausgaben fir Entertainment scheinen sich die steigenden Ausgaben fir
Telekommunikation deutlich negativ auf die Nachfrage im Einzelhandel
auszuwirken. Ein stabiler Konsum zeigt sich im Segment Computerspiele
und Software.

DINKS (,,Double income no kids"): Doppelverdiener mit mittleren und
hohen Einkommen koppeln sich zunehmend vom Massenkonsum ab. Sie
suchen gezielt Quartiere und Einzelhandelslagen auf und sprechen stark
auf Marken und Qualitdt an. Davon profitieren sowohl erlebnisorientierte
Filialkonzepte als auch kleinflachige Nischenkonzepte mit authentischem
Angebot und Service. Hierbei hat teilweise auch die ,06kologische” Pro-
duktqualitat eine Bedeutung. Biomarkte, Vollwertrestaurants und 6kolo-
gisch orientierte Fachboutiquen haben sich von ideologisch motivierten
Nischenkonzepten zu erfolgreichen, etablierten Shop-Konzepten entwi-
ckeln kdnnen. Gleichzeitig werden fir dieses Lifestyle-Segment qualitéts-
orientierte ,Convenience”-Produkte wichtig. Der Anteil von fernpendeln-
den Lebensgemeinschaften steigt auch aufgrund der gesamtwirtschaftli-
chen Gegebenheiten kontinuierlich. Gefragt sind Bequemlichkeit und
Qualitat. Fur diese Konsumgruppen riicken Serviceleistungen um das Pro-
dukt wieder in den Vordergrund.

Konsumoptimierer: Eine zunehmende Anzahl von Konsumenten muss
mit einem begrenzten Haushaltseinkommen leben. Sie versuchen, bei ih-
ren Konsumaktivitaten das beste Preis-Leistungs-Verhaltnis zu realisieren.
Diese breite Konsumentenschicht ist offen fiir alle Discountkonzepte. Ne-
ben der klassischen Preisfixierung, dass ,billig” auch gut ist, besteht das
Ziel, Qualitdt zum glinstigsten Preis zu erwerben. ,Smart-Shopping” wird
von diesem Typus forciert. Direktvertrieb, Internetauktionen und Factory-
Outlet-Center sind eine Antwort auf diesen Trend. Zudem hat sich ,Smart-

Shopping” in den letzten Jahren zum Kult entwickelt und wird, wie der Be-
such bei Aldi, auch von den kaufkraftstarksten Konsumenten praktiziert.

Junge Alte: Mit Blick auf den demographischen Wandel wird die Gruppe
der ,jungen Alten” stetig wachsen. Der wirtschaftliche Strukturwandel mit
der Freisetzung von Arbeitnehmern in den Vorruhestand sowie die stei-
gende Lebenserwartung mit bis ins hochste Alter konsumaktiver Bevolke-
rung wird fiir den Handel neue Marktsegmente eréffnen. Fir diese Bevol-
kerungsgruppen wird Erreichbarkeit, Qualitdt und Service eine neue Be-
deutung erfahren. Die ,jungen Alten” wollen durch Konsum auch ausdri-
cken, dass sie noch nicht zu den ,alten” gehdren. Werbung und Handels-
marketing haben sich bis heute auf diese wachsende Zielgruppe noch
nicht eingestellt. Der Handel wird hier neue Antworten finden mussen.

Rolemaker: Sie sind Trendsetter im qualitatsorientierten Konsum. Diese
Gruppe realisiert deutlich Gberdurchschnittliche Einkommen und nimmt in
Gesellschaft, Politik und Wirtschaft Fihrungspositionen ein. Der Anteil von
Akademikern ist in dieser Gruppe Uberdurchschnittlich hoch. ,Rolemaker”
sind Innovationen gegeniber aufgeschlossen und legen Wert auf Design
und Exklusivitat. Sie definieren Luxuskonsum, ohne ihn in der Regel 6f-
fentlich zur Schau zu stellen. ,Rolemaker” fordern mit ihrem Konsumver-
halten Nischenkonzepte im Einzelhandel. Durch ihren Konsum angesto-
Bene Innovationen erreichen spater auch breitere Konsumentenschichten.

Ein ,Lifestyle of Health and Sustainability” (LOHAS) kennzeichnet ei-
nen neuen Konsumententyp, der Wellness, Glaubwirdigkeit und Nachhal-
tigkeit sucht. Der Bio-Boom im Lebensmitteleinzelhandel war erst der An-
fang. Andere Branchen (z.B. Bekleidung) folgen bereits. Wahrend der LO-
HAS-Trend auf eine breite Basis ausgerichtet ist, stellt eine Orientierung
an einer ,,Neo-Noblesse” auf eine neue Segmentierung des Luxusberei-
ches ab. Der herkdmmliche Wunsch nach Exklusivitat bei Luxusartikeln
wird kombiniert durch authentische Aufladung der Einkaufssituation mit
Erlebniskomponenten. Dies betrifft insbesondere die absoluten Top-La-
gen, die einem Trading-Up-Prozess unterworfen sind.

cima.
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Hybride Kaufer erwarten ein klares Angebotsprofil. Die Positionierung
der Anbieter und ganzer Standortgemeinschaften zwischen Luxus und
konsumorientiert muss immer klarer herausgearbeitet werden. In Bremer-
haven als Oberzentrum ist das Luxussegment allerdings deutlich unterre-
prasentiert.

Das Anspruchsniveau der Konsumenten steigt: In Zeiten der wach-
senden Einkaufsalternativen (hier auch Online-Alternativen) sinkt die
Toleranz hinsichtlich Erreichbarkeit, Ambiente, Sauberkeit, Sicherheit
und sogar der Witterung.

Convenience hat viele Facetten: auf der Produktebene durch eine Zu-
nahme von Functional-Consumer-Goods (z.B. Fertiggerichte), auf der
Standortebene durch eine Ballung kopplungsintensiver Branchen
(z.B. ,,One-Stop-Shopping” fiir den taglichen Bedarf) und auf der Be-
triebsformenebene iiber die Entwicklung neuartiger Formate (z.B.
Convenience-Stores fiir den tédglichen Bedarf in Biirovierteln).

Die Erreichbarkeit (Pkw, zu FuB, OPNV) und Bequemlichkeit (alles an
einem Ort) beim Einkauf bleiben in diesem Zusammenhang von gro-
Ber Bedeutung.

Offnungszeiten spielen nur fiir bestimmte Einkaufsvorginge eine
wichtige Rolle (z.B. in der Nahversorgung: Bahnhofsshops, Tankstel-
len mit bis zu 24h-Offnung). Die Attraktivitit von Sonderverkiufen
(Sonntagseinkauf, Night-Shopping) nimmt zu.

Das Markenbewusstsein der Verbraucher nimmt weiter zu. Mit der
Marke werden ein Image und Lebensgefiihl konsumiert. Handelsmar-
ken (,,Store-Branding”) werden dabei immer wichtiger (z.B. dm).

3.5 Veranderte Kundenansprlche, veran-

derte Kundenansprache

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

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

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

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskana-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Rdume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusétzlichen Anreizen fir den Kunden
von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-
tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das

cima.
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Wecken von Sympathie durch regelmaBige und individuelle Aktionen und
Aufmerksamkeiten gegentiber dem Kunden, kann oftmals einen entschei-
denden Faktor zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen.

Die Méglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht
nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation beschrankt, auch
der Onlineauftritt bzw. Broschiren stellen wichtige Plattformen fiir eine
gelungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit
eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewerbern zu
verbessern. Dies kann zum Beispiel durch die spezielle Betriebshistorie o-
der durch Spezialisierungen z.B. iber Sortiment, Personal, Service erfol-
gen. Es gilt, ein Bild in den Képfen der Konsumenten zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen. Letz-
teres zeigt sich zum Beispiel durch das individuelle und passgenaue An-
gebot in Frischtheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen.
Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung,
z.B. in Form von Kinderspielecken, Sitzmdglichkeiten etc. Ein Beispiel fiir
reinen Convenience-Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus". Hier werden
portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.

Abb. 10:Einrichtung ,,Das Kochhaus” + Convenience-Anbieter “REWE to go”

Quelle: https://www.kochhaus.de/maerkte/, Aral AG

Flagship-Stores

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

cima.
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Abb. 11:Einrichtung Flagship-Store: Weltstadthaus von Peek & Cloppenburg
(Koln)

Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Peek_%26_Cloppenburg

Authentizitat:

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Rickbesinnung auf Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel;
denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur
Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen
einer handwerklichen Tradition sowie glaubwirdiges Auftreten kann hier
von Vorteil sein. Kunden legen dabei mehr Wert auf den ,groBen Auftritt”
als auf Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenpra-
sentation und Ladendesign kdnnen dabei auch puristisch anmuten.

cima.

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so sind nun Fir-
men verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale
Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkdufer/ Unternehmen
und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf
Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den
guten bis sehr guten Standorten der GroB3stddte nimmt das Platzangebot
rapide ab. Mono-Label Stores kénnen eine Antwort des Einzelhandels auf
dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label
Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusammen-
arbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung er-
héhen. Dies kann durch die Erganzung des eigenen Sortiments (Schuhe
und Schuhputzcreme), durch erganzende Serviceleistungen im Geschaft
(Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten/ Leistungen
anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fur die erfolgreiche
Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationaren Einzelhandels ist
der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch
Elektro-Fachmarkte. Dies kann u.a. das Anbieten von Garantieverldnge-
rungen, den Aufbau und die Installation des Gerates sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerate einschlielich der
installierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen er-
ganzend zu den angebotenen Produkten ist fir den stationdren Einzel-
handel eine Mdglichkeit, sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilie-
ren.
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Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist jedoch die wei-
terhin zunehmende Digitalisierung. Fir den stationdren Handel kann E-
Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits verscharft
sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und die damit
einhergehenden Vorteile fir den Kunden die Wettbewerbssituation fir
den stationaren Einzelhandel. Kunden méchten sich vor dem Kauf jeder-
zeit, Uberall und Uber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum einen
im Geschaft durch die Beratung vor Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smart-
phone, online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwer-
ken, sowie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr aus, nur
einen Kanal als Handler zu bedienen; es missen mdglichst alle Kanéle, auf
denen die Zielgruppe aktiv ist, genutzt und (gleichzeitig) bedient werden.
Der Kunde kann bei dem sogenannten Multi-Channeling fir den Kauf zwi-
schen mehreren Vertriebskandlen wahlen — z.B. zwischen Online-Shop,
Marktplatzen/ Plattformen oder stationdarem Handel. Beim Cross-Channe-
ling kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen den Kanélen wech-
seln, z.B. das Produkt online bestellen und stationar im Geschaft abholen.
Andererseits er6ffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor-
bereitet jedoch im stationdren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei spricht
man vom sogenannten ROPO-Effekt (= research online, purchase offline
(suche online — kaufe offline) — eine Chance flir den stationaren, mittel-
standischen Handel vor Ort (vgl. Abb. 12).

cima.

Abb. 12:Entscheidungsprozesse beim Wareneinkauf

Quelle: elaboratum 2014

Essenziell fir den stationdren Handler ist dabei eine Online-Prasenz mit
Informationen zum Ladengeschéft, um digital vom Kunden aufgefunden
zu werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschéft, Offnungszei-
ten und eine Darstellung der Produkte stellen dabei eine absolute Not-
wendigkeit dar. Dartiber hinaus bieten Unternehmen Dienste fir Handler
an, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei regionalen Such-
anfragen gefunden zu werden. Dies kann lber Anbieter von lokalen und
nationalen Online-Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch Uber
Plattformen globaler Internetdienstleister (Google AdWords, Google My
Business etc.) erfolgen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Face-
book, Twitter und YouTube die Mdglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu
bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der statio-
ndre Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Im
~Showrooming” informieren sich die Interessenten im Laden, kaufen
anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel be-
steht darin, die Vorteile aller Vertriebskanéle zu kombinieren: Ein La-
dengeschift zum echten Fiihlen, Erleben, Kontakt mit dem Produkt,
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einer personlichen Beratung sowie die vorgelagerte Informations-
moglichkeit und anschlieBende Bestellméglichkeit im Netz. Im Ideal-
fall gelingt es dem stationdren Handler, dass der Kunde am Ende bei
ihm kauft — offline im Laden oder online.

" Der Gesamtumsatz des deutschen Einzelhandels wird fiir das Jahr 2019 mit rd. 535,5 Mrd. €
prognostiziert.

3.6  Online-Handel

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Online-Handels auf den
stationaren Einzelhandel. Dies hdngt vor allem mit der rasanten Umsatz-
entwicklung des E-Commerce zusammen (vgl. Abb. 13).

Seit 2007 verzeichnet der Online-Handel (E-Commerce) als Unterform des
Versandhandels eine Umsatzsteigerung von mehr als 550 %. Im Jahr 2019
werden dort rd. 58,5 Mrd. Euro Netto-Umsatz prognostiziert. Dies entspra-

che einem Anteil von rd. 10,9 % am gesamten Einzelhandelsumsatz™ (vgl.
Abb. 14).

Abb. 13:Umsatzentwicklung des Online-Handels in Deutschland
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Zu bemerken ist, dass der klassische Versandhandel tber Print-Kataloge
dabei zunehmend an Bedeutung verliert und das Wachstum vor allem auf
den zunehmenden Anteil des Online-Handels, einschlieBlich des Mobile-
Commerce (Einkauf Giber mobile Endgerate, wie bspw. Smartphones) zu-
rickzufihren ist.

Abb. 14:Umsatzentwicklung Online- und stationarer Einzelhandel
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Somit ist der Anteil des Online-Handels an den Umsatzen insgesamt noch
relativ niedrig. Rd. 89 % der Umsétze finden nach wie vor gréBtenteils in
stationaren Geschaften statt. Die Marktbedeutung des Online-Handels
stellt sich branchenbezogenen allerdings sehr unterschiedlich dar. Wich-
tigste Umsatztrager sind die Sortimentsbereiche Fashion & Accessoires
(Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.), Unterhaltungselektronik/ Elektro-
artikel und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Biicher, Sportbedarf). Alle ande-
ren Branchen spielen eine nachgeordnete Rolle (vgl. Abb. 15).

Abb. 15: Umsatzanteil nach Branchen am Gesamtvolumen des Online-Han-
dels 2018
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Quelle:
Bearbeitung:

Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz-
starksten Branchen des Online-Handels allesamt als ,zentrenrelevant” zu
klassifizieren sind, d.h. es handelt sich dabei um attraktivitatsbestimmen-
de Sortimente unserer Einkaufsinnenstadte. Ein weiteres Anwachsen der
Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit unmittelbar zulasten des
Innenstadthandels und konnte in diesen sensiblen Standortbereichen zu

cima.
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einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder zumin-
dest zu Trading-down-Prozessen fiihren.

Abb. 16:Umsatz-Veridnderungsraten Offline & Online 2018 in %
15 13,6

O Stationar O Online — 117
10,8 '
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Accessoires Hobby  Einrichten & Garten
Quelle: HDE Online Monitor 2019
Bearbeitung: cima 2019

Die Zuwachsraten tauschen allerdings oftmals eine Dramatik vor, die sich
in absoluten Zahlen nicht widerspiegelt. Besonders deutlich wird dies an
der Branche der Fast Moving Consumer Goods (FMCG), deren stationares
Wachstum mit rd. 1,3 %, bzw. rd. 2,5 Mrd. €, die 13,6 % Onlinewachstum,
bzw. 0,5 Mrd. € deutlich Ubersteigt. Im Bereich Fashion & Accessoires hin-
gegen decken sich die rd. 3,1 % Umsatzverlust stationar mit den rd. 8,1 %
Umsatzwachstum online anndhernd mit einem absoluten Wert von jeweils
rd. 1,0 Mrd. €.

Ob der E-Commerce auch in der absehbaren Zukunft seine Entwicklung in
diesem atemberaubenden Tempo fortsetzen kann, ist nach Einschatzung
der cima jedoch fraglich, auch weil der E-Commerce in den vergangenen
Jahren z.T. Renditeprobleme hatte. Selbst Firmen wie Amazon oder

Zalando wiesen trotz Milliarden-Umséatzen regelméaBig Verluste im
dreistelligen Millionenbereich aus.

Die Geschaftsergebnisse sind vor allem auf die hohen Personal-, Logistik-
und Distributionskosten des Online-Handels zurlickzufiihren. Eine Son-
derproblematik sind dabei die Retouren. So werden beispielsweise im Tex-
tilbereich mehr als 60 % aller Waren von den potentiellen Kunden kosten-
frei zurlickgesandt. Sie missen dann mit hohem personellem Aufwand
wieder ausgepackt, gereinigt und versandfertig gemacht werden. Vielfach
werden die Produkte daher von einigen Unternehmen einfach entsorgt.

Auch der logistische Aufwand des Internet-Handels ist enorm. So rihmt
sich z.B. Amazon bis zu 5 Millionen Einzelartikel zu offerieren. Selbst unter
Berlicksichtigung der dezentralisierten Unternehmensstrukturen sind die
Kosten fiir Beschaffung und Distribution dadurch entsprechend hoch.

Der vorstehende Exkurs (iber die aktuellen Probleme des Online-Handels
soll jedoch nicht den Eindruck erwecken, dass diese Wirtschaftsform keine
Zukunft hat. Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich der Markt sukzes-
sive bereinigt. Die besonders internetaffinen Branchen werden jedoch
auch weiterhin tGberdurchschnittlich wachsen.

Online-Shoppen ist in Deutschland langst nicht mehr nur eine Sache der
jungeren Kunden. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass der An-
teil der Online-Shopper Uber alle Altersklassen hinweg nur geringe Unter-
schiede aufweist. Wenngleich Art, Umfang und Haufigkeit der Online-Ein-
kaufe wohl groBere Schwankungen aufweisen kdnnen, ist das Internet in-
zwischen als Einkaufsalternative in allen Altersklassen angekommen.
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Abb. 17:Bevorzugte Einkaufswege nach Altersklassen
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Quelle: EHI Handelsdaten 2015
Bearbeitung: cima 2019

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan noch in der Pio-
nierphase und wird ber die nachsten Jahre weitere Marktanteile gewin-
nen. Die Konzepte reichen dabei von Online-Shops der etablierten Le-
bensmittelhandler (z.B. Edeka 24, Rewe Online) bis zu neuen, reinen On-
line-Anbietern, wie allyouneedfresh.de, hellofresh.de, picnic oder Amazon
Fresh.

Seit 2013 ist der Lebensmittelmarkt Rewe der bedeutendste Vorreiter im
deutschen Online-Lebensmittelhandel. Gemessen am gesamten Online-
Handel liegt der Umsatz von Lebensmitteln nur bei 3,8 %. Trotz des gerin-
gen Anteils steigert die Lebensmittelbranche das Wachstum des Online-
Handels. Verglichen mit den Nonfood-Sortimenten war die Wachstums-
rate der Food-Sortimente von 2015 auf 2016 deutlich hoher'. Wahrend

"2 IFH Institut fur Handelsforschung 2017. Handelsreport Lebensmittel Online. S.8ff.

vormals eher Lebensmittel mit Spezialitatencharakter, wie Wein oder SuB-
waren, online gekauft wurden, kauft heute ein zunehmender Teil der Ver-
braucher einen Teil ihrer Wocheneinkaufe bereits online ein.

Auch wenn der Versandhandel im Lebensmittelbereich immer weiter zu-
nimmt, bleibt er im Vergleich zu den anderen Bereichen im Versandhandel
jedoch auf einem geringen Level.

Die Griinde fir die geringen Onlinekdufe im Lebensmittelbereich sind u.a.
das dichte Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und die lan-
gen verbraucherfreundlichen Offnungszeiten. Insbesondere die flachen-
deckende Versorgung ist ein Grundbedirfnis der Verbraucher, das der
stationare Handel beinahe vollstandig deckt. Auch im Sortiment kénnen
nicht alle Online-Handler mit den stationaren Lebensmittelhandlern mit-
halten. Vor allem Frischeprodukte werden bislang nicht flaichendeckend
online vertrieben und erschweren somit die Etablierung des Versandhan-
dels im Lebensmittelbereich.

Abb. 18:Umsatzanteil der Food- & Nonfood-Sortimente
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L=

FOOD
Offline: +1,4%

Online: +21,2%
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Quelle:  IFH 2017, Handelsreport Lebensmittel Online, Gesamtdeutscher Einzelhandel
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3.7 Trends im Lebensmittelbereich

Der vor allem flr die Nahversorgung so interessante Betriebstyp des Su-
permarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegeniibergestellt. Eines der wesentli-
chen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern
liegt immer noch in ihrem groBeren Fldchenbedarf. Ein Vollsortiment be-
ginnt bei 8.000 bis 12.000 Artikeln und bendtigt mindestens eine Ver-
kaufsflache von 1.200 bis 1.700 m? Bei Neugriindungen sind selbst Fl4-
chen bis 3.500 m? keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind
diese Flachen nicht verfigbar, missen die Handler Kompromisse einge-
hen und verspielen auf den hdufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten
Trumpf gegeniiber den Discountern: eine ansprechende Warenprasenta-
tion und die Auswahl an Markenartikeln.

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

= Die Anspriche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die At-
traktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den — bei Supermarkten be-
sonders erwarteten — Kundenservice zur Verfligung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion
auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Su-
permarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden
bequem darlber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren Uber der eigenen Kopfhdhe entfdllt. In Konsequenz
muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gré-
Bere Flache verteilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. Beispielhaft sind hier die Anforderungen der Verpackungsverord-
nung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsor-
gen koénnen oder die Bereitstellung von Rlcknahmeautomaten fir
Mehr- und Einwegflaschen im Laden genannt.

= Serviceelemente, wie z.B. Selbstbackautomaten fir frische Backwaren,
bendtigen zusatzlich Flache.

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

= Breite Gadnge und groBzligigere Bewegungsfldchen tragen zu einer ef-
fizienteren Bestlickung des Ladens und zur Vereinfachung von Be-
triebsablaufen bei.

Abb. 19:ZeitgemaBer Laden in modernen Supermarkten

Quelle: cima 2017

Grundsatzlich gilt fur zukilinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, die die Attraktivitdt und damit die Akzeptanz eines Nahver-
sorgungsstandortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen auch dem
Wunsch der Verbraucher nach einem ,One-Stop-Shopping” entgegen. Ein
idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne kdnnte dem-
nach einen Vollsortimenter und Discounter als Ankerbetriebe beinhalten,
die entweder unmittelbar am Standort oder im weiteren Umfeld durch
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verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spe-
zialitdten) und Lebensmittelhandwerke (Backerei, Metzgerei) sowie einen
Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches
erganzt werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kunden-
struktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unter-
schiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitat fiir Bio-Produkte ha-
ben sich etwa Bio-Supermarkte als ,neue Form” des Vollsortimenters be-
reits bewahrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B. Netto, Penny) haben dagegen
in stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraft-
niveau erfolgreich die Funktion eines Nahversorgers ibernommen. Bei
diesen Betriebstypen gewinnt jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl
das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung (Backerei, Metz-
gerei, Obst, Gemuse, etc.). Fir die standardisierten Betriebstypen des Le-
bensmitteleinzelhandels gelten im Wesentlichen folgende Standortkrite-
rien:
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Abb. 20:Profile der standardisierten Lebensmittel-Betriebstypen
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4 Einzelhandelsstrukturdaten Bremerhaven

4.1  Nachfragepotenzial der Stadt Bremer-
haven

Die Berechnung des Nachfragepotenzials in Bremerhaven erfolgt auf der
Basis der gemeindescharfen Bevolkerungszahl (119.152)" und der spezi-
fischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (87,6)'. Es wird ein
Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.890 € fir das Jahr 20177 zu-
grunde gelegt, der an das Niveau der Stadt Bremerhaven mit Hilfe der
Kaufkraftkennziffer angepasst wird. Den Menschen der Stadt Bremer-
haven stehen somit jeweils rd. 5.160 € fir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfigung. Die Diskrepanz in der Nachfrage pro Person im Vergleich zum
bundesdt. Durchschnitt liegt somit bei rd. 730 €.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Seestadt Bremer-
haven auf rd. 614,8 Mio. €. Davon entfallen etwa 332,2 Mio. € auf den tag-
lichen, bzw. periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarf ergibt sich ein
Nachfragevolumen i.H.v. rd. 282,5 Mio. €.

Neben der ortlichen Nachfrage missen die zusatzlichen touristischen
Kaufkraftpotenziale und die Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren Umland
berticksichtigt werden. Insgesamt wird eine Potenzialreserve i.H.v. rd.
39,2 Mio. €'® zu Grunde gelegt. Die Potenzialreserve setzt sich aus den
Ausgaben von Touristen und Tagesgasten (rd. 1,8 Mio. Personen p.a.) zu-
sammen.

3 Quelle: Stadt Bremerhaven (Datenstand 30.06.2017)

4 Quelle: MB Research 2017

'> Beriicksichtigt wird bei der Berechnung der Verbrauchsausgaben der Umsatz im Einzel-
handel ohne den Umsatz im Einzelhandel an Verkaufsstanden und auf Markten und ohne

Tab.4: Nachfragepotenzial Bremerhaven

Seestadt Bremerhaven

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmitel, Reformwaren 2239
Gesundheit und Koérperpflege 99,5
Zeitschriften, Schnittblumen 89
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Personlicher Bedarf insgesamt 931
Bekleidung, Wasche 51,4
Schuhe, Lederwaren 16,8
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 249
Medien und Technik insgesamt 58,9
Biicher, Schreibwaren 11,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 479
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 31,2 w
Sportartikel, Fahrrader 18,6 o
Spielwaren 56 %
Hobbybedarf, Zooartikel 70 é
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 8.8 g
Einrichtungsbedarf insgesamt 419 "f
Mabel, Antiquititen 347 Q
Heimtextilien 7.2 _g
Baumarktartikel, Gartenbedarf 487 ;
(V]
a

den Umsatz des Einzelhandels nicht in Verkaufsraumen u. A. (u. a. Versand- und Internet-
Einzelhandel) auf Basis von Veroffentlichungen des statistischen Bundesamtes.

16 Quelle: Ausgaben der Ubernachtungsgéste fiir Einkdufe pro Tag und Person im Land Bre-
men (32,10 €) sowie Ausgaben der Tagesgaste (14,50 €); dwif 2010 und dwif 2013
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4.2 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Bremerhaven

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen Einzelhandelsbestandsaufnahme der Betriebe im Untersu-
chungsraum.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte tiber branchen-
Ubliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifi-
schen Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie
der relevanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Bremer-
haven wurden 733 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
211.340 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von
rd. 780 Mio. €. Im Vergleich zum kommunalen Einzelhandelskonzept der
Stadt Bremerhaven (Datenstand 2015) sind somit 41 Betriebe weniger zu
verzeichnen, bei annahernd gleicher Verkaufsflachenhohe (-25 qm). Der
Umsatz konnte mit einem Wachstum von rd. 5,9 Mio. € leicht zulegen.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der nebenstehenden Tab. 5 zu entnehmen.

cima.

Tab. 5: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz in Bremerhaven

CIMA Warengruppe

Anzahl der Verkaufs-

= Umsatz i
Betriebe fliche S'a L
(Haupt- Mio. €

. in m?
sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt 64570 4045
Lebensmittel, Reformwaren 209 52015 2821
Gesundheit und Karperpflege 45 9690 1115
Zeitschriften, Schnittblumen 52 2865 11,0
Aperiodischer Bedarf insgesamt 427 146770 375,4
Personlicher Bedarf insgesamt 188 36870 1282
Bekleidung, Wasche 105 26.440 784
Schuhe, Lederwaren 31 7970 239
st e 2 |
Medien und Technik insgesamt 65 15625 683
Biicher, Schreibwaren 18 3220 139
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 47 12405 545
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 39 16.000 378
Sportartikel, Fahrrader 24 8570 215
Spielwaren 5 3130 7,2
Hobbybedarf, Zooartikel 10 4300 91
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 54 15195 158
Einrichtungsbedarf insgesamt 36 23835 59,4
Mobel, Antiquitdten 29 19480 52,0
Heimtextilien 7 4355 7.3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 45 39245 658
Einzelhandel insgesamt 733 211340 780,0

Quelle: cima 2017
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Folgende Ergebnisse konnen hervorgehoben werden:

Mit 209 Betrieben sind die meisten Betriebe in der Warengruppe Le-
bensmittel, Reformwaren vorzufinden. NaturgemaB zahlen hierzu auch
viele kleinflachige Betriebe wie Backereien, Fleischereien und Lebens-
mittelspezialgeschafte. Mit deutlichem Abstand folgt die zentrenpra-
gende Warengruppe Bekleidung, Wasche mit 105 Betrieben. An dritter
Stelle kommt die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat mit
54 Betrieben.

Schwerpunkt der Verkaufsflachen ist analog zur Betriebszahl die Wa-
rengruppe Lebensmittel, Reformwaren (rd. 52.015 gm), gefolgt von der
flachenintensiven Warengruppe Baumarkt, Gartenbedarf (rd. 39.245
gm). Danach ist erneut die Warengruppe Bekleidung, Wasche (rd.
26.440 gm) zu nennen.

Auch bei der Umsatzleistung steht die Warengruppe Lebensmittel, Re-
formwaren an der Spitze. Rund 282,1 Mio. € sind hier zu verzeichnen.
Ebenfalls aus dem periodischen Bedarfsbereich folgt die Warengruppe
Gesundheit und Korperpflege (rd. 111,5 Mio. €). Wiederholt an dritter
Stelle ist die Warengruppe Bekleidung, Wasche (rd. 78,4 Mio. €) vorzu-
finden.

Verkaufsflachendichte:

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenaus-
stattung ins Verhdltnis zur Bevdlkerungszahl eines Ortes stellt. Der
bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,50 gm Verkaufsfla-
che je Person'. Mit einer Verkaufsflachendichte von rd. 1,77 gm/Ew.
liegt Bremerhaven somit oberhalb des bundesdt. Durchschnitts.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass
insgesamt 33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeord-
net wurden. Die Tab. 6 gibt somit lediglich einen allgemeinen Uberblick
Uber die Verkaufsflaichenausstattung in Bremerhaven.

7 Quelle: EHI Handelsdaten 2018

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen
mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) hau-
fig Uber wesentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum Beispiel
inhabergefiihrte Fachgeschafte verfligen. Folglich gibt die Verkaufsfla-
chendichte nur eingeschrankt Auskunft Uber die Ausstattung mit Ein-
zelhandelsbetrieben. In Erganzung zur Einzelhandelszentralitat kann
sie aber Hinweise auf mégliche Potenziale geben.

Tab. 6: Verkaufsflaichendichte Bremerhaven

Seestadt Bremerhaven

Verkaufsflachendichte in qm je Person 1,77
im periodischen Bedarf 0,54
im aperiodischen Bedarf 1,23

Quelle: cima 2019

Die Verkaufsflache je Person im periodischen Bedarfsbereich liegt in
Bremerhaven bei 0,54 gm. Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab ei-
nem Wert von ca. 0,50 gm/Person von einer ausreichenden Versor-
gungssituation im periodischen Bedarf auszugehen. Wie die Einzelhan-
delszentralitat weist also auch die Verkaufsflache im periodischen Be-
darf darauf hin, dass bei quantitativer Betrachtung eine ausreichende
Versorgung vorhanden ist.

Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflachendichte in Bremer-
haven bei 1,23 gm je Person. Nach Erfahrungen der cima aus verschie-
denen regionalen Untersuchungen waren fiir Zentralitdtswerte von
etwa 130 bis 150 Verkaufsflaichendichten von etwa 1,5 bis 1,8 m? je
Person realistisch.
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4.3 Einzelhandelszentralitat Bremerhaven

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitaten von deutlich tiber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse; Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kauf-
kraftabfllisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten
werden fiir den Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Warengruppen
ermittelt. Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B.
durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die
Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt werden mit einer Einzelhandelszentralitdt von 127 in der See-
stadt Bremerhaven spirbare Kaufkraftzuflisse erzielt. Im Vergleich zum
kommunalen Einzelhandelskonzept der Seestadt Bremerhaven (Daten-
stand 2015) hat sich allerdings eine Verringerung um rd. 4 Punkte erge-
ben. Dies lasst sich jedoch nicht auf die gesunkene Betriebszahl zuriick-
fuhren. Vielmehr ist anzunehmen, dass der Kaufkraftzuwachs durch das
Einwohnerwachstum noch nicht vollstandig am Markt wirksam ist. Hierbei
wird oft auch vom sogenannten Fliichtlingsfaktor gesprochen.

Im periodischen Bedarfsbereich sind alle Warengruppen mit Zentralitats-
kennziffern zwischen 112 und 126 beziffert, was auf eine quantitativ gute
Ausstattung in diesem Bedarfsbereich hinweist. Wie auch gesamtstadtisch
werden hier Kaufkraftzufliisse aus dem Umland generiert.

Dies ist auch im aperiodischen Bedarfsbereich der Fall, allerdings fallt bei
warengruppenspezifischer Auswertung auf, dass insbesondere in den Wa-
rengruppen Heimtextilien (102) und Uhren, Schmuck, medizinisch-ortho-
padischer Bedarf gerade einmal eine Bedarfsdeckung der eigenen Bevdl-
kerung erreicht wird. Hier wird die Seestadt Bremerhaven dem Anspruch
eines Oberzentrums noch nicht gerecht. Ahnlich ist es in den Warengrup-
pen Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik (114) sowie Sportartikel,
Fahrrader (116).

cima.

Tab. 7: Einzelhandelszentralitdt Bremerhaven

Nachfrage- Handels-

Umsatz in
CIMA Warengruppe volumen zentralitit

Mio. € ) )
in Mio. € 2017

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reformwaren 2821 2239 126
Gesundheit und Korperpflege 1115 99,5 112
Zeitschriften, Schnittblumen 11,0 89 124
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Personlicher Bedarf insgesamt 1282 93,1 138
Bekleidung, Wasche 78,4 51,4 153
Schuhe, Lederwaren 239 16,8 142
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 26,0 249 104
Medien und Technik insgesamt 683 589 116
Biicher, Schreibwaren 139 11,0 127
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 545 479 114
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 378 31,2 121
Sportartikel, Fahrrader 215 18,6 116
Spielwaren 7.2 5,6 127
Hobbybedarf, Zooartikel 9,1 70 130
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 158 88 181
Einrichtungsbedarf insgesamt 59,4 419 142
Mébel, Antiquitdten 52,0 34,7 150
Heimtextilien 7.3 72 102
Baumarktartikel, Gartenbedarf 65,8 487 135
Einzelhandel insgesamt 780,0 6148 127

Quelle: cima 2017

Als limitierender Faktor ist hier die Einzelhandelsagglomeration am Neu-
felder Weg in Spaden zu nennen. Diverse Anbieter, wie z.B. MediaMarkt
direkt an der Stadtgrenze zu Bremerhaven, tragen dazu bei, die oberzent-
rale Funktion Bremerhavens zu erflllen, obwohl sie faktisch nicht in den
Grenzen der Seestadt angesiedelt sind.
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44  Kaufkraftstromanalyse des Bremer-
havener Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir
den Einzelhandel in der Seestadt Bremerhaven. Einem Kaufkraftzufluss von
230,1 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 64,9 Mio. € gegeniiber. Der
Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 780,0 Mio. €. Das einzelhandels-
relevante Nachfragevolumen in der Stadt Bremerhaven liegt bei 614,8
Mio. €.

Abb. 21: Kaufkraftstromanalyse Bremerhaven

Quelle: cima 2019

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 10,6 % des in der Stadt Bremer-
haven vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote ba-
siert auf der beschriebenen Angebotsstruktur sowie der starken

Einzelhandelsprasenz in direkter Nahe zur Stadtgrenze (u.a. in Spaden).
Die Kaufkraftzuflisse generieren rd. 29,5 % des in Bremerhaven realisier-
ten Einzelhandelsumsatzes. Die Kaufkraftzuflussquote basiert in erster Li-
nie auf der Angebotskompetenz im innerstadtischen Einzelhandel sowie
den groBflachigen Lebensmittelmarkten und ergéanzenden Fachmarkten
am Sonderstandort Bohmsiel in verkehrsorientierten Lagen.

Damit ist das Nachfragepotenzial zwar gewachsen, aber der Bremerhave-
ner Einzelhandel profitiert davon derzeit nur in geringem AusmaB. Auch
an dieser Stelle sei auf die Zuwanderungseffekte (vgl. Kap. 4.3) hingewie-
sen.

4.5 Fazit zur gesamtstadtischen Einzelhan-
delssituation in Bremerhaven

Die nachfolgende Tab. 8 fasst die mal3geblichen Strukturdaten des ge-
samtstadtischen Einzelhandels der Seestadt Bremerhaven zusammen.

Rein quantitativ ist die Einzelhandelssituation in Bremerhaven gemessen
an den Rahmenbedingungen als gut zu bewerten. Insgesamt gibt es 733
Betriebe, welche eine Verkaufsflache von 211.340 gm beanspruchen. Der
gesamte Umsatz des Einzelhandels belduft sich 780,0 Mio. €, was in Ver-
bindung mit der Verkaufsflache eine Flachenproduktivitat von rd.
3.691 €/gm bedeutet. Die Einzelhandelszentralitat i.H.v. 126,9 lasst aber
den Schluss zu, dass insbesondere unter Berlicksichtigung der gewachse-
nen Bevdlkerungszahl noch Entwicklungspotenzial besteht. Konkurrenz-
beziehungen mit dem Umland und dem Oberzentrum Bremen schranken
die Realisierung dieser Potenziale zusatzlich zu naturrdumlichen Ein-
schrankungen weiter ein. Mit der geplanten Umsetzung eines Outlets im
Mediterraneo kann jedoch dazu beigetragen werden wieder mehr Kauf-
kraft aus dem weiteren Umland an Bremerhaven zu binden.

Aktuell verfiigt das Oberzentrum Bremerhaven sowohl im periodischen
Bedarf als auch in vielen Sortimenten des aperiodischen Bedarfsbereichs

cima.
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Uber ein quantitativ attraktives Angebot. Weiterhin ist der Ausbau des An-
gebotes auf qualitativer Ebene zu forcieren. Dies gilt vor allem fir die in-
nenstadtpragenden Leitsortimenten wie Schuhe/ Lederwaren und Beklei-
dung/ Wasche.

Fir eine dariiberhinausgehende Weiterentwicklung des Einkaufsstandor-
tes stellen einerseits die soziodemografische Entwicklung (prognostizier-
ter Bevolkerungsverlust) und andererseits die raumlich begrenzte Ausdeh-
nung des Marktgebietes aufgrund der Lage an der Wesermiindung ein-
schréankende und kaum zu beeinflussende Rahmenbedingungen dar.

Tab. 8: Datenblatt der Seestadt Bremerhaven

Anzahl Betriebe

Verkaufsflache in gm

Umsatz in Mio. €

Flachenproduktivitdt in € / gm

Nachfragepotenzial in Mio. €

Zentralitat in %

Zentralitat periodisch in %

Zentralitdat aperiodisch in %

Einwohner

Verkaufsflache je Einwohner in gm
im periodischen Bedarf
im aperiodischen Bedarf

Umsatz je Einwohner in €

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

Seestadt Bremerhaven 2017

733
211.340
780,0
3691
614,8
126,9
1218
1329
119.152
1,77
0,54
1,23

6.546

87,6

Quelle: cima 2017 sowie MB Research 2017

cima.
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5 Einzelhandelsstrukturdaten Geestland

5.1  Nachfragepotenzial der Stadt Geest-
land

Die Berechnung des Nachfragepotenzials in Geestland erfolgt auf der Ba-
sis der gemeindescharfen Bevolkerungszahl (32.821)'® und der spezifi-
schen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (102,4)'°. Es wird ein
Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.890 € fur das Jahr 20172° zu-
grunde gelegt, der an das Niveau der Stadt Geestland mit Hilfe der Kauf-
kraftkennziffer angepasst wird. Den Menschen der Stadt Geestland stehen
somit jeweils rd. 6.031 € fUr Ausgaben im Einzelhandel zur Verfigung. Im
Vergleich zum bundesdt. Durchschnitt stehen den Personen in Geestland
somit rd. 141 € mehr im Jahr fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Geestland auf
rd. 198,0 Mio. €. Davon entfallen etwa 107,0 Mio. € auf den taglichen, bzw.
periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarf ergibt sich ein Nachfrage-
volumen i.H.v. rd. 91,0 Mio. €.

Neben der ortlichen Nachfrage missen die zusatzlichen touristischen
Kaufkraftpotenziale und die Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren Umland
berticksichtigt werden. Insgesamt wird eine Potenzialreserve i.H.v. rd.
1,4 Mio. €2" zu Grunde gelegt. Die Potenzialreserve setzt sich aus den Aus-
gaben von Ubernachtungsgésten zusammen.

'8 Quelle: Stadt Geestland (Datenstand 30.06.2017)

1% Quelle: MB Research 2017

29Beriicksichtigt wird bei der Berechnung der Verbrauchsausgaben der Umsatz im Einzelhan-
del ohne den Umsatz im Einzelhandel an Verkaufsstdanden und auf Méarkten und ohne den

Tab. 9: Nachfragepotenzial Geestland

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

cima.

Stadt Geestland

Lebensmittel, Reformwaren

721

Gesundheit und Korperpflege

320

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Personlicher Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

16,5

Schuhe, Lederwaren

54

Uhren, Schmuck, m edizinisch-orthopadischer Bedarf

80

Medien und Technik insgesamt

19,0

Biicher, Schreibwaren

35

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik

154

Spiel, Sport, Hobby insgesamt

10,0

Sportartikel, Fahrrader

6,0

Spielwaren

18

Hobbybedarf, Zooartikel

23

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

2.8

Einrichtungsbedarf insgesamt

135

Mabel, Antiquitaten

11,2

Heimtextilien

23

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

15,7

1980

Quelle: cima 2017; Werte in Mio. €

Umsatz des Einzelhandels nicht in Verkaufsraumen u. A. (u. a. Versand- und Internet-Ein-
zelhandel) auf Basis von Veroéffentlichungen des statistischen Bundesamtes.
21 Quelle: Ausgaben der Ubernachtungsgéste fiir Einkaufe pro Tag und Person im Reisegebiet

Nordseekuste (14,60 €); dwif 2010
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cima.

Tab. 10: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Geestland

5.2 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt
Geestland

Anzahl der
Betriebe
{Haupt-

Verkaufs-
flache

in m?

CIMA Warengruppe

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen Einzelhandelsbestandsaufnahme der Betriebe im Untersu-
chungsraum.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte tiber branchen-
Ubliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifi-
schen Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie
der relevanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Geest-
land wurden 141 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
49.225 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von rd.
122,9 Mio. €. Im Vergleich zur Einzelhandelsbestandsanalyse aus dem Jahr
2015 sind somit 5 Betriebe weniger zu verzeichnen, bei deutlich gestiege-
ner Verkaufsflachenhdhe (+6.840 gm). Der Umsatz konnte mit einem
Wachstum von rd. 6,2 Mio. € signifikant zulegen.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der nebenstehenden Tab. 10 zu entnehmen.

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

sortiment)

14.250
2435
560

61.2
16,6
19

Apenodischer Bedarf insgesamt 75 31980 431
Personlicher Bedarf insgesamt 22 4105 120
Bekleidung, Wasche 10 2550 6.0
Schuhe, Lederwaren 4 1165 3.2
Uhren, Schmuck, medizinisch-

orthopadischer Bedarf s 390 28
Medien und Technik insgesamt 6 1685 48
Biicher, Schreibwaren 2 430 14
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 4 1.255 34
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9 2395 44
Sportartikel, Fahrrader 6 1125 2.3
Spielwaren 1 540 09
Hobbybedarf, Zooartikel 2 730 1.3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 11 3075 31
Einrichtungsbedarf insgesamt 7 4830 53
Mobel, Antiquitaten 4305 4.4
Heimtextilien 2 525 1.0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 20 15.890 134
Einzelhandel insgesamt 141 49225 1229

Quelle: cima 2017
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Folgende Ergebnisse konnen hervorgehoben werden:

Mit 53 Betrieben sind die meisten Betriebe in der Warengruppe Le-
bensmittel, Reformwaren vorzufinden. Naturgemaf zadhlen hierzu auch
viele kleinflachige Betriebe wie Backereien, Fleischereien und Lebens-
mittelspezialgeschéafte. Mit deutlichem Abstand folgt die flacheninten-
sive Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf mit 20 Betrieben. An
dritter Stelle kommt die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Haus-
rat mit 11 Betrieben.

Schwerpunkt der Verkaufsflachen bildet die Warengruppe Baumarkt-
artikel, Gartenbedarf (rd. 15.890 gm), gefolgt von der Warengruppe mit
den meisten Betrieben Lebensmittel, Reformwaren (rd. 14.250 gm). Da-
nach ist mit deutlichem Abstand die Warengruppe Mobel, Antiquitaten
(rd. 4.305 gm) zu nennen.

Bei der Umsatzleistung steht die Warengruppe Lebensmittel, Reform-
waren an der Spitze. Rund 61,2 Mio. € sind hier zu verzeichnen. Eben-
falls aus dem periodischen Bedarfsbereich folgt die Warengruppe Ge-
sundheit und Korperpflege (rd. 16,6 Mio. €). An dritter Stelle ist die Wa-
rengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf (rd. 13,4 Mio. €) vorzufinden.

Verkaufsflachendichte:

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenaus-
stattung ins Verhdltnis zur Bevolkerungszahl eines Ortes stellt. Der
bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,50 gm Verkaufsfla-
che je Person?2. Mit einer Verkaufsflachendichte von rd. 1,50 gm/Ew.
liegt Geestland somit gleichauf mit dem bundesdt. Durchschnitt.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass
insgesamt 33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeord-
net wurden. Die Tab. 11 gibt somit lediglich einen allgemeinen Uber-
blick Uber die Verkaufsflachenausstattung in Geestland.

22 Quelle: EHI Handelsdaten 2018

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen
mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) hau-
fig Uber wesentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum Beispiel
inhabergefiihrte Fachgeschafte verfligen. Folglich gibt die Verkaufsfla-
chendichte nur eingeschrankt Auskunft Uber die Ausstattung mit Ein-
zelhandelsbetrieben. In Erganzung zur Einzelhandelszentralitat kann
sie aber Hinweise auf mégliche Potenziale geben.

Tab. 11: Verkaufsflachendichte Geestland

Stadt Geestland

Verkaufsflachendichte in gm je Person 1,50
im periodischen Bedarf 0,53
im aperiodischen Bedarf 0,97

Quelle: cima 2019

Die Verkaufsflache je Person im periodischen Bedarfsbereich liegt in
Geestland bei 0,53 gm. Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab einem
Wert von ca. 0,50 gm/Person von einer ausreichenden Versorgungssi-
tuation im periodischen Bedarf auszugehen. In Geestland trifft dies auf-
grund des groBen Stadtgebietes mit vielen meist kleineren Stadtteilen
jedoch nicht zu (vgl. Kap. 5.3)

Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflachendichte in Geestland
bei 0,97 gm je Person. Somit ist auch bei den mittel- bis langfristigen
Gutern eine fur Grundzentren ausreichende Versorgungssituation zu
konstatieren.

cima.
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5.3 Einzelhandelszentralitat Geestland

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitaten von deutlich tiber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse; Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kauf-
kraftabfllisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten
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 Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die
Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt werden mit einer Einzelhandelszentralitdt von 62 in der Stadt
Geestland spiirbare Kaufkraftabflisse festgestellt. Dies betrifft sowohl den
periodischen als auch den aperiodischen Bedarfsbereich.

Im periodischen Bedarfsbereich sind die Warengruppen mit Zentralitéts-
kennziffern zwischen 52 und 85 beziffert, was auf eine quantitative Unter-
versorgung schlieBen lasst. Die Stadt Geestland kann somit den Versor-
gungsauftrag der beiden Grundzentren Langen und Bad Bederkesa nicht
erfillen. Kaufkraft flieBt somit ins direkte Umland (voraussichtlich entlang
etablierter Pendlerrouten) ab.

Dies ist auch im aperiodischen Bedarfsbereich der Fall, allerdings nicht un-
Ublich fur Grundzentren. Die Zentralitét liegt hier insgesamt bei nur 47. In
der warengruppenspezifischen Auswertung fallt eine hohe Spannweite
zwischen Werten im Bereich von 22 bis 111 auf. Insbesondere die Waren-
gruppe Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik fallt hier aufgrund
fehlender Angebote und der Konkurrenz in Bremerhaven und Spaden
stark ab. Auf der anderen Seite wird in der Warengruppe Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat (Zentralitat 111) eine Bedarfsdeckung der eigenen Be-
vOlkerung erreicht, die sogar geringe Kaufkraftzuflisse abbildet.

Tab. 12: Einzelhandelszentralitit Geestland

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Umsatz in
Mio. €

Nachfrage-
volumen
in Mio. €

Handels-
zentralitit
in % 2017

Lebensmittel, Reformwaren 61,2 721 85
Gesundheit und Korpempflege 16,6 32,0 52
Zeitschriften, Schnittblumen 1.9 29 66
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Personlicher Bedarf insgesamt 12,0 30,0 40
Bekleidung, Wasche 6.0 16,5 36
Schuhe, Lederwaren 32 54 59
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 28 8.0 35
Medien und Technik insgesamt 48 19,0 26
Buicher, Schreibwaren 1.4 35 40
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 34 154 22
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4.4 10,0 44
Sportartikel, Fahrrader 23 6,0 38
Spielwaren 0,9 18 48
Hobbybedarf, Zooartikel 1.3 23 56
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 31 28 111
Einrichtungsbedarf insgesamt 53 135 40
Mabel, Antiquitdten 44 11,2 39
Heimtextilien 1,0 23 41
Baum arktartikel, Gartenbedarf 134 15,7 85
Einzelhandel insgesamt ‘ 1229 1980 62

Quelle: cima 2017

cima.
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5.4  Kaufkraftstromanalyse des Einzelhan-
dels in Geestland

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir
den Einzelhandel in der Stadt Geestland. Einem Kaufkraftzufluss von 12,2
Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 87,2 Mio. € gegeniiber. Der Einzel-
handelsumsatz belduft sich auf rd. 122,9 Mio. €. Das einzelhandelsrele-
vante Nachfragevolumen in der Stadt Geestland liegt bei 198,0 Mio. €.

Abb. 22: Kaufkraftstromanalyse Geestland

Quelle: cima 2019

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 44 % des in der Stadt Geestland
vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote basiert auf

23 Unter der MaBgabe, dass dort keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen.

cima.

der beschriebenen Angebotsstruktur sowie der raumlichen Ndhe zum
Oberzentrum Bremerhaven. Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 10 % des
in Geestland realisierten Einzelhandelsumsatzes. Die Kaufkraftzufluss-
guote basiert in erster Linie auf Austauschbeziehungen mit den umliegen-
den Kommunen und Beziehungen mit Pendelnden.

5.5 Fazit zur gesamtstadtischen Einzelhan-
delssituation in Geestland

Die nachfolgende Tab. 13 fasst die maBgeblichen Strukturdaten des ge-
samtstadtischen Einzelhandels der Stadt Geestland zusammen.

Rein quantitativ ist die Einzelhandelssituation in Geestland gemessen an
den Rahmenbedingungen als gut zu bewerten. Insgesamt gibt es 140 Be-
triebe, welche eine Verkaufsflache von 49.225 gm beanspruchen. Der ge-
samte Umsatz des Einzelhandels belduft sich 122,9 Mio. €, was in Verbin-
dung mit der Verkaufsflache eine Flachenproduktivitat von rd. 2.497 €/gm
bedeutet. Die Einzelhandelszentralitat i.H.v. 62,1 ist fir Grundzentren nicht
untypisch. Weitere Entwicklungen sollten sich auf die SchlieBung von Li-
cken in der Nahversorgung konzentrieren (vgl. Kap. 9.5). Im aperiodischen
Bedarfsbereich (zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente)
sind groBflachige Neuansiedlungen in enger Abstimmung mit der Stadt
Bremerhaven vorzunehmen.?® Weiterhin ist zu fir jedes Vorhaben geson-
dert zu priifen, ob die raumordnerischen Ziele des Landesraumordnungs-
programms Niedersachsens sowie des Regionalen Raumordnungspro-
gramms fur den Landkreis Cuxhaven eingehalten werden.
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cima.

Tab. 13: Datenblatt der Stadt Geestland

Geestland 2017

Anzahl Betriebe 141
Verkaufsflache in gm 49225
Umsatz in Mio. € 122,9
Flachenproduktivitat in € / gm 2497
Nachfragepotenzial in Mio. € 198,0
Zentralitdt in % 62,1
Zentralitat periodisch in % 74,6
Zentralitdat aperiodisch in % 47 .4
Einwohner 32821
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,50

im periodischen Bedarf 0,53

im aperiodischen Bedarf 0,97
Umsatz je Einwohner in € 3.745
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 102,4

Quelle: cima 2017 sowie MB Research 2017
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6 Einzelhandelsstrukturdaten

6.1 Nachfragepotenzial der Gemeinde
Loxstedt

Die Berechnung des Nachfragepotenzials in Loxstedt erfolgt auf der Basis
der gemeindescharfen Bevélkerungszahl (16.619)%* und der spezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (104,3)%. Es wird ein Ausga-
besatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.890 € fir das Jahr 20172% zugrunde
gelegt, der an das Niveau der Gemeinde Loxstedt mit Hilfe der Kaufkraft-
kennziffer angepasst wird. Den Menschen der Gemeinde Loxstedt stehen
somit jeweils rd. 6.143 € fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung. Im
Vergleich zum bundesdt. Durchschnitt stehen den Personen in Loxstedt
somit rd. 253 € mehr im Jahr flr Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Gemeinde Loxstedt
auf rd. 102,1 Mio. €. Davon entfallen etwa 55,2 Mio. € auf den téglichen,
bzw. periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarf ergibt sich ein Nach-
fragevolumen i.H.v. rd. 46,9 Mio. €.

Neben der ortlichen Nachfrage missen die zusatzlichen touristischen
Kaufkraftpotenziale und die Kaufkraftzufliisse aus dem weiteren Umland
beriicksichtigt werden. Insgesamt wird eine Potenzialreserve i.H.v. rd.
0,2 Mio. €¥” zu Grunde gelegt. Die Potenzialreserve setzt sich aus den Aus-
gaben von Ubernachtungsgisten zusammen.

24 Quelle: Gemeinde Loxstedt (Datenstand 30.06.2017)

2> Quelle: MB Research 2017

%Beriicksichtigt wird bei der Berechnung der Verbrauchsausgaben der Umsatz im Einzelhan-
del ohne den Umsatz im Einzelhandel an Verkaufsstanden und auf Méarkten und ohne den

Loxstedt

Tab. 14: Nachfragepotenzial Loxstedt

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Gemeinde Loxstedt

Aperiadischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reform waren 37,2
Gesundheit und Korperpflege 16,5
Zeitschriften, Schnittblum en 15

Einzelhandel insgesamt

Personlicher Bedarf insgesamt 155
Bekleidung, Wasche 85
Schuhe, Lederwaren 28
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 41
Medien und Technik insgesamt 938
Biicher, Schreibwaren 18
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 8.0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 52
Sportartikel, Fahrrader 3.1
Spielwaren 09
Hobbybedarf, Zooartikel 1.2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15
Einrichtungsbedarf insgesamt 7.0
Mabel, Antiquitaten 58
Heimtextilien 1.2
Baum arktartikel, Gartenbedarf 8.1

1021

Quelle: cima 2017; Werte in Mio. €

cima.

Umsatz des Einzelhandels nicht in Verkaufsraumen u. A. (u. a. Versand- und Internet-Ein-
zelhandel) auf Basis von Veroéffentlichungen des statistischen Bundesamtes.
27 Quelle: Ausgaben der Ubernachtungsgéste fiir Einkaufe pro Tag und Person im Reisegebiet

Nordseekuste (14,60 €); dwif 2010
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cima.

6 2 Einzel handelsstru ktU ren in der Ge_ Tab. 15: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Loxstedt

meinde Loxstedt

Anzahl der Verkaufs-

Betriebe flache Ur:ﬁsi:tzein
(Haupt- in m2 b

CIMA Warengruppe

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen Einzelhandelsbestandsaufnahme der Betriebe im Untersu-
chungsraum.?®

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte tiber branchen-
Ubliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifi-
schen Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie
der relevanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Gemeinde
Loxstedt wurden 55 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
rd. 14.485 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von
rd. 52,1 Mio. €. Im Vergleich zur Einzelhandelsbestandsanalyse aus dem
Jahr 2015 ist somit die Betriebszahl konstant geblieben, bei deutlich ge-
stiegener Verkaufsflaichenhdhe (+2.875 gm). Der Umsatz konnte mit ei-
nem Wachstum von rd. 5,8 Mio. € ebenfalls deutlich zulegen.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der nebenstehenden Tab. 15 zu entnehmen.

2 Es wurde sich darauf verstandigt, dass der im Januar 2018 eréffnete Rossmann-Drogerie-
markt in der BahnhofsstraBe nachtraglich zur urspriinglichen Erhebung ergénzt wurde.

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

sortiment)

5110
855
220

279
7,2
0,8

Aperiodischer Bedarf insgesamt 27 8.300 16,2
Persénlicher Bedarf insgesamt 7 1.735 5,5
Bekleidung, Wasche 1.320 4,0
Schuhe, Lederwaren 1 365 11
Uhren, Schmuck, medizinisch- 5 50 04
orthopédischer Bedarf ’
Medien und Technik insgesamt 7 450 1,4
Biicher, Schreibwaren 2 145 0,5
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 5 305 0,9
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3 1.545 3,4
Sportartikel, Fahrrader 1 765 18
Spielwaren 0 295 0,7
Hobbybedarf, Zooartikel 2 485 09
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 1.125 1.8
Einrichtungsbedarf insgesamt 1 1.490 0,9
Maobel, Antiquitdten 1 1430 0,8
Heimtextilien 0 60 0,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 6 1.955 3,2
Einzelhandel insgesamt 55 14.485 52,1

Quelle: cima 2018
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Folgende Ergebnisse konnen hervorgehoben werden:

Mit 23 Betrieben sind die meisten Betriebe in der Warengruppe Le-
bensmittel, Reformwaren vorzufinden. NaturgemaR zahlen hierzu auch
viele kleinflachige Betriebe wie Backereien, Fleischereien und Lebens-
mittelspezialgeschéafte. Mit deutlichem Abstand folgt die flacheninten-
sive Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf mit 6 Betrieben. An
dritter Stelle kommt die Warengruppe Elektroartikel, Foto, Unterhal-
tungselektronik mit 5 Betrieben.

Schwerpunkt der Verkaufsflachen bildet ebenfalls die Warengruppe
Lebensmittel, Reformwaren (rd. 5.110 gm), erst mit deutlichem Ab-
stand gefolgt von der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf (rd.
1.955 gm). Danach ist die Warengruppe Mobel, Antiquitdten (rd.
1.430 gm) zu nennen.

Bei der Umsatzleistung steht die Warengruppe Lebensmittel, Reform-
waren wiederum an der Spitze. Rund 27,9 Mio. € sind hier zu verzeich-
nen. Ebenfalls aus dem periodischen Bedarfsbereich folgt die Waren-
gruppe Gesundheit und Korperpflege (rd. 7,2 Mio. €). An dritter Stelle
ist die Warengruppe Bekleidung, Wasche (rd. 4,0 Mio. €) vorzufinden.

Verkaufsflachendichte:

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenaus-
stattung ins Verhdltnis zur Bevolkerungszahl eines Ortes stellt. Der
bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,50 gm Verkaufsfla-
che je Person?. Mit einer Verkaufsflachendichte von rd. 0,87 gm/Ew.
liegt Loxstedt somit deutlich unterhalb des bundesdt. Durchschnitts.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass
insgesamt 33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeord-
net wurden. Die Tab. 16 gibt somit lediglich einen allgemeinen Uber-
blick Uber die Verkaufsflachenausstattung in Loxstedt.

2% Quelle: EHI Handelsdaten 2018

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen
mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) hau-
fig Uber wesentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum Beispiel
inhabergefiihrte Fachgeschafte verfligen. Folglich gibt die Verkaufsfla-
chendichte nur eingeschrankt Auskunft Uber die Ausstattung mit Ein-
zelhandelsbetrieben. In Erganzung zur Einzelhandelszentralitat kann
sie aber Hinweise auf mégliche Potenziale geben.

Tab. 16: Verkaufsflachendichte Loxstedt

Gemeinde Loxstedt

Verkaufsflachendichte in gm je Person 0,87
im periodischen Bedarf 0,37
im aperiodischen Bedarf 0,50

Quelle: cima 2019

Die Verkaufsflache je Person im periodischen Bedarfsbereich liegt in
Loxstedt bei 0,37 gm. Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab einem
Wert von ca. 0,50 gm/Person von einer ausreichenden Versorgungssi-
tuation im periodischen Bedarf auszugehen. Auch in Loxstedt zeichnet
sich ab, dass die Verkaufsflachendichte im periodischen Bereich unzu-
reichend fur den Versorgungsauftrag ist.

Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflachendichte in Loxstedt bei
0,50 gm je Person. Der Einzelhandel der Gemeinde entfaltet somit auch
bei den mittel- bis langfristigen Gitern keine nennenswerte Sogwir-
kung auf die eigene Bevolkerung und auf die des Umlandes.

cima.
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6.3 Einzelhandelszentralitat Loxstedt

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitaten von deutlich tiber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse; Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kauf-
kraftabfllisse 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 Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die
Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt werden mit einer Einzelhandelszentralitdt von 51 in der Ge-
meinde Loxstedt splrbare Kaufkraftabfliisse festgestellt. Dies betrifft so-
wohl den periodischen als auch den aperiodischen Bedarfsbereich.

Im periodischen Bedarfsbereich sind die Warengruppen mit Zentralitats-
kennziffern zwischen 44 und 75 beziffert, was auf eine quantitative Unter-
versorgung schlieBen lasst. Die Gemeinde Loxstedt kann somit den Ver-
sorgungsauftrag des Grundzentrums Loxstedt nicht erflllen. Kaufkraft
flieBt somit ins direkte Umland (voraussichtlich entlang etablierter Pend-
lerrouten) ab.

Dies ist auch im aperiodischen Bedarfsbereich der Fall, allerdings nicht un-
Ublich fur Grundzentren. Die Zentralitat liegt hier insgesamt bei nur 34. In
der warengruppenspezifischen Auswertung fallt eine hohe Spannweite
zwischen Werten im Bereich von 8 bis 123 auf. Insbesondere die Waren-
gruppen Heimtextilien (8), Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer
Bedarf (9), Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik (12) sowie Mdbel,
Antiquitaten (13) fallen hier aufgrund fehlender Angebote mit sehr schwa-
chen Handelszentralitaten auf. Auf der anderen Seite wird in der Waren-
gruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (Zentralitat 123) eine Bedarfsde-
ckung der eigenen Bevdlkerung erreicht, die sogar Kaufkraftzufllisse ab-
bildet.

cima.

Tab. 17: Einzelhandelszentralitdt Loxstedt

. Nachfrage- Handels-
Umsatz in

CIMA Warengruppe volumen zentralitdt

Mio. € i Mio. € in % 2017

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reformwaren 27,9 37,2 75
Gesundheit und Korperpflege 7,2 16,5 44
Zeitschriften, Schnittblumen 08 15 54
Aperiodischer Bedarf insgesamt 16,2 46,9 34
Personlicher Bedarf insgesamt 5,5 15,5 36
Bekleidung, Wasche 4,0 8,5 47
Schuhe, Lederwaren 1,1 2,8 40
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 0,4 4,1 9

Medien und Technik insgesamt 1,4 9,8 15
Biicher, Schreibwaren 0,5 1,8 27
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 0,9 8,0 12
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,4 5,2 66
Sportartikel, Fahrrader 1,8 3,1 59
Spielwaren 0,7 0,9 76
Hobbybedarf, Zooartikel 09 1,2 76
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1.8 1,5 123
Einrichtungsbedarf insgesamt 0,9 7,0 12
Madbel, Antiquitaten 0,8 5.8 13
Heimtextilien 0,1 1,2 8

Baumarktartikel, Gartenbedarf 3,2 8,1 39
Einzelhandel insgesamt 52,1 102,1 51

Quelle: cima 2018
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6.4 Kaufkraftstromanalyse des Einzelhan-
dels in Loxstedt

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir
den Einzelhandel in der Gemeinde Loxstedt. Einem Kaufkraftzufluss von
4,1 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 54,1 Mio. € gegeniiber. Der Ein-
zelhandelsumsatz belauft sich auf rd. 52,1 Mio. €. Das einzelhandelsrele-
vante Nachfragevolumen in der Stadt Geestland liegt bei 102,1 Mio. €.

Abb. 23: Kaufkraftstromanalyse Loxstedt

Quelle: cima 2019

Der Kaufkraftabfluss belauft sich auf rd. 53 % des in der Gemeinde
Loxstedt vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote

30 Unter der MaBgabe, dass dort keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen.

cima.

basiert auf der beschriebenen Angebotsstruktur sowie der raumlichen
N&he zum Oberzentrum Bremerhaven. Die Kaufkraftzufllisse generieren
rd. 8 % des in Loxstedt realisierten Einzelhandelsumsatzes. Die Kaufkraft-
zuflussquote basiert in erster Linie auf Austauschbeziehungen mit den
umliegenden Kommunen und Beziehungen mit Pendelnden.

6.5 Fazit zur gesamtgemeindlichen Einzel-
handelssituation in Loxstedt

Die nachfolgende Tab. 18 fasst die maBgeblichen Strukturdaten des ge-
samtgemeindlichen Einzelhandels der Gemeinde Loxstedt zusammen.

Rein quantitativ ist die Einzelhandelssituation in Loxstedt gemessen an
den Rahmenbedingungen als gut zu bewerten. Insgesamt gibt es 55 Be-
triebe, welche eine Verkaufsflache von rd. 14.485 gm beanspruchen. Der
gesamte Umsatz des Einzelhandels belduft sich 52,1 Mio. €, was in Verbin-
dung mit der Verkaufsflache eine Flachenproduktivitat von rd. 3.597 €/gm
bedeutet. Die Einzelhandelszentralitat i.H.v. 51,0 ist fir Grundzentren nicht
untypisch. Weitere Entwicklungen sollten sich auf die SchlieBung von Lu-
cken in der Nahversorgung konzentrieren (vgl. Kap. 9.6). Im aperiodischen
Bedarfsbereich (zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente)
sind groBflachige Neuansiedlungen in enger Abstimmung mit der Stadt
Bremerhaven vorzunehmen.3® Weiterhin ist zu fir jedes Vorhaben geson-
dert zu priifen, ob die raumordnerischen Ziele des Landesraumordnungs-
programms Niedersachsens sowie des Regionalen Raumordnungspro-
gramms fur den Landkreis Cuxhaven eingehalten werden.
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Tab. 18: Datenblatt der Gemeinde Loxstedt

Gemeinde Loxstedt 2017

Anzahl Betriebe

Verkaufsflache in gm

Umsatz in Mio. €

Flachenproduktivitdat in € / gm

Nachfragepotenzial in Mio. €

Zentralitat in %

Zentralitat periodisch in %

Zentralitit aperiodisch in %

Einwohner

Verkaufsflache je Einwohner in gm
im periodischen Bedarf
im aperiodischen Bedarf

Umsatz je Einwohner in €

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

55
14.485
52,1
3597
1021
51,0
65,1
345
16,619
0,87
0,37
0,50

3135

104,3

Quelle: cima 2018 sowie MB Research 2017

cima.
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7 Einzelhandelsstrukturdaten Schiffdorf

7.1 Nachfragepotenzial der Gemeinde
Schiffdorf

Die Berechnung des Nachfragepotenzials in Schiffdorf erfolgt auf der Basis
der gemeindescharfen Bevélkerungszahl (14.510)3" und der spezifischen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (106,1)32. Es wird ein Ausga-
besatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.890 € fir das Jahr 201733 zugrunde
gelegt, der an das Niveau der Gemeinde Schiffdorf mit Hilfe der Kaufkraft-
kennziffer angepasst wird. Den Menschen der Gemeinde Schiffdorf stehen
somit jeweils rd. 6.249 € fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung. Im
Vergleich zum bundesdt. Durchschnitt stehen den Personen in Schiffdorf
somit rd. 359 € mehr im Jahr fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung.

Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial in der Gemeinde Schiffdorf
auf rd. 90,7 Mio. €. Davon entfallen etwa 49,0 Mio. € auf den téglichen,
bzw. periodischen Bedarf. Im aperiodischen Bedarf ergibt sich ein Nach-
fragevolumen i.H.v. rd. 41,7 Mio. €.

Eine Potenzialreserve kann fiir die Gemeinde Schiffdorf aufgrund fehlen-

der statistischer Angaben zu den Ubernachtungszahlen nicht explizit aus-
gewiesen werden.

31 Quelle: Gemeinde Schiffdorf (Datenstand 30.06.2017)

32 Quelle: MB Research 2017

3Beriicksichtigt wird bei der Berechnung der Verbrauchsausgaben der Umsatz im Einzelhan-
del ohne den Umsatz im Einzelhandel an Verkaufsstanden und auf Méarkten und ohne den

Tab. 19: Nachfragepotenzial Schiffdorf

Quelle: cima 2017; Werte in Mio. €

cima.

Umsatz des Einzelhandels nicht in Verkaufsraumen u. A. (u. a. Versand- und Internet-Ein-

zelhandel) auf Basis von Veroéffentlichungen des statistischen Bundesamtes.
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cima.

Tab. 20: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche, Umsatz in Schiffdorf

7.2 Einzelhandelsstrukturen in der Ge-
meinde Schiffdorf

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen Einzelhandelsbestandsaufnahme der Betriebe im Untersu-

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Anzahl der
Betriebe

(Haupt-
sortiment)

Verkaufs-
flache
in m2

Umsatz in
Mio. €

chungsraum. Lebensmittel, Reformwaren 22 8790 49,1
Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme ;e.sundhelt e K?rperpﬂege o e
eitschriften, Schnittblumen 415 1,3

des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat und Sorti- — )
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte (iber branchen- Aperiodischer Bedarf insgesamt 2 el
Ubliche Flachenproduktivitdten. Zusatzlich werden alle branchenspezifi- Persdnlicher Bedarf insgesamt 7 9.660 18,2
schen Informationen aus Firmen- und Verbandsveréffentlichungen sowie Bekleidung, Wasche 7410 120
der relevanten Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. Schuhe, Lederwaren 2140 >5
Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Gemeinde g:;j;'aj;i:::ze?::lzmISCh 0 110 08
Schiffdorf wurden 69 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von Medien und Technik insgesamt 3 3100 204
rd. 54.080 gm erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von Bicher, Schreibwaren 1 350 13
rd. 147,2 Mio. €. Im Vergleich zur Einzelhandelsbestandsanalyse aus dem Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 2 2750 19,2
Jahr 2015 ist somit die Betriebszahl um drei Betriebe gewachsen. Ebenso Spiel, Sport, Hobby insgesamt 6 3.100 6.6
ist die Verkaufsflaichenhohe mit + 740 gm leicht angestiegen. Der Umsatz Sportartikel, Fahrrader 2 880 28
konnte mit einem Wachstum von rd. 9,9 Mio. € hingegen signifikant zule- Spielwaren 2 1220 2.2
gen. Hobbybedarf, Zooartikel 2 1.000 1,6
. L . . . Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6 3.345 3,4
Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes Einrichtungsbedarf insgesamt E EVET 36.2
ist in der nebenstehenden Tab. 20 zu entnehmen. Mobel, Antiquitaten 6 14835 222
Heimtextilien 0 2585 39
Baumarktartikel, Gartenbedarf 8 6.870 8,5
Einzelhandel insgesamt 69 54.080 147,2

Quelle: cima 2017
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Folgende Ergebnisse konnen hervorgehoben werden:

Mit 22 Betrieben sind die meisten Betriebe in der Warengruppe Le-
bensmittel, Reformwaren vorzufinden. NaturgemaR zahlen hierzu auch
viele kleinflachige Betriebe wie Backereien, Fleischereien und Lebens-
mittelspezialgeschéafte. Mit deutlichem Abstand folgt die flacheninten-
sive Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf mit 8 Betrieben. Den
dritten Platz mit jeweils 6 Betrieben teilen sich die Warengruppen Zeit-
schriften, Schnittblumen sowie Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und
Mobel, Antiquitaten.

Schwerpunkt der Verkaufsflachen bildet die Warengruppe Md&bel, An-
tiquitaten (rd. 14.835 gm), erst mit deutlichem Abstand gefolgt von der
Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren (rd. 8.790 gm). Danach ist
die zentrenpragende Warengruppe Bekleidung, Wasche (rd. 7.410 gm)
ZU nennen.

Bei der Umsatzleistung steht die Warengruppe Lebensmittel, Reform-
waren wiederum an der Spitze. Rund 49,1 Mio. € sind hier zu verzeich-
nen. Die Warengruppe Mdbel, Antiquitaten (rd. 22,2 Mio. €), welche an
zweiter Stelle folgt, weist nicht einmal die Halfte dieses Umsatzes auf.
An dritter Stelle ist die Warengruppe Elektroartikel, Foto, Unterhal-
tungselektronik (rd. 19,2 Mio. €) vorzufinden.

Verkaufsflachendichte:

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenaus-
stattung ins Verhaltnis zur Bevdlkerungszahl eines Ortes stellt. Der
bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,50 gm Verkaufsfla-
che je Person34. Mit einer Verkaufsflachendichte von rd. 3,73 gm/Ew.
liegt Schiffdorf somit deutlich Gber dem bundesdt. Durchschnitt.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass
insgesamt 33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen

34 Quelle: EHI Handelsdaten 2018

cima.

zugeordnet wurden. Die Tab. 21 gibt somit lediglich einen allgemeinen
Uberblick tiber die Verkaufsflichenausstattung in Schiffdorf.

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen
mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) hau-
fig Uber wesentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum Beispiel
inhabergefiihrte Fachgeschafte verfligen. Folglich gibt die Verkaufsfla-
chendichte nur eingeschrankt Auskunft iber die Ausstattung mit Ein-
zelhandelsbetrieben. In Ergdnzung zur Einzelhandelszentralitat kann
sie aber Hinweise auf mogliche Potenziale geben.

Tab. 21: Verkaufsflachendichte Schiffdorf

Gemeinde Schiffdorf ‘

Verkaufsflachendichte in gm je Person 3,73
im periodischen Bedarf 0,73
im aperiodischen Bedarf 3,00

Quelle: cima 2019

Die Verkaufsflache je Person im periodischen Bedarfsbereich liegt in
Schiffdorf bei 0,73 gm. Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab einem
Wert von ca. 0,50 gm/Person von einer ausreichenden Versorgungssi-
tuation im periodischen Bedarf auszugehen. Fir die Gemeinde Schiff-
dorf insgesamt zeichnet sich eine gute Versorgungslage ab. Allerdings
ist die Versorgung raumlich stark im Ortsteil Spaden konzentriert.

Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflachendichte in Schiffdorf
bei 3,00 gm je Person. Der Einzelhandel der Gemeinde entfaltet somit
bei den mittel- bis langfristigen Gitern eine bedeutende Sogwirkung
auf die Bevolkerung des Umlandes.
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7.3 Einzelhandelszentralitat Schiffdorf

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitaten von deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflisse; Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kauf-
kraftabfllisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten
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 Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die
Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt werden mit einer Einzelhandelszentralitdt von 162 in der Ge-
meinde Schiffdorf deutliche Kaufkraftzufllsse festgestellt. Dies betrifft so-
wohl den periodischen, aber hauptsachlich den aperiodischen Bedarfsbe-
reich.

Im periodischen Bedarfsbereich sind die Warengruppen mit Zentralitats-
kennziffern zwischen 93 und 149 beziffert, was auf eine vollumfangliche
Versorgung der Bevolkerung schlieBen lasst. In der Warengruppe Lebens-
mittel, Reformwaren werden dennoch deutliche Kaufkraftzufliisse gene-
riert.

Dies ist auch im aperiodischen Bedarfsbereich der Fall und fiir ein Grund-
zentrum &duBerst uniblich. Die Zentralitat liegt hier insgesamt bei 200. In
der warengruppenspezifischen Auswertung fallt zwar auch eine hohe
Spannweite zwischen Werten im Bereich von 20 bis 435 auf, mit Ausnahme
der Warengruppe Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf
(20) und Blicher, Schreibwaren (78) liegen alle Warengruppen Uber einer
Handelszentralitédt von 100 und verzeichnen somit Kaufkraftzuflisse. Am
deutlichsten sind diese in den Warengruppen Mobel, Antiquitaten (435)
sowie Heimtextilien (370) und Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektro-
nik (271).

cima.

Tab. 22: Einzelhandelszentralitit Schiffdorf

. Nachfrage- Handels-
Umsatz in

CIMA Warengruppe . volumen zentralitdt
Mio. €

in Mio. € in % 2017

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reformwaren 49,1 33,0 149
Gesundheit und Korperpflege 13,6 147 93
Zeitschriften, Schnittblumen 13 13 97
Aperiodischer Bedarf insgesamt 83,3 41,7 200
Personlicher Bedarf insgesamt 18,2 13,7 132
Bekleidung, Wasche 12,0 7,6 158
Schuhe, Lederwaren 55 25 221
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 0,8 3,7 20
Medien und Technik insgesamt 20,4 8,7 235
Biicher, Schreibwaren 13 1.6 78
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 19,2 7,1 271
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 6,6 4,6 144
Sportartikel, Fahrrader 2,8 2,7 104
Spielwaren 2,2 0,8 264
Hobbybedarf, Zooartikel 1,6 1,0 154
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3.4 1,3 259
Einrichtungsbedarf insgesamt 26,2 6,2 424
Madbel, Antiquitaten 22,2 5,1 435
Heimtextilien 3,9 1,1 370
Baumarktartikel, Gartenbedarf 8,5 7,2 118
Einzelhandel insgesamt 147,2 90,7 iy

Quelle: cima 2017
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7.4  Kaufkraftstromanalyse des Einzelhan-
dels in Schiffdorf

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir
den Einzelhandel in der Gemeinde Schiffdorf. Einem Kaufkraftzufluss von
75,4 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 18,9 Mio. € gegeniiber. Der Ein-
zelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 147,2 Mio. €. Das einzelhandelsrele-
vante Nachfragevolumen in der Gemeinde Schiffdorf liegt hingegen bei
90,7 Mio. €.

Abb. 24: Kaufkraftstromanalyse Schiffdorf

Quelle: cima 2019

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 21 % des in der Gemeinde Schiff-
dorf vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflussquote basiert
auf der beschriebenen Angebotsstruktur sowie deren rdaumlicher

cima.

Verteilung im Gemeindegebiet. Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 51 %
des in Schiffdorf realisierten Einzelhandelsumsatzes. Die Kaufkraftzufluss-
guote basiert in erster Linie auf der starken Sogwirkung der Fachmarktag-
glomeration am Neufelder Weg im Ortsteil Spaden.

7.5 Fazit zur gesamtgemeindlichen Einzel-
handelssituation in Schiffdorf

Die nachfolgende Tab. 23 fasst die maBgeblichen Strukturdaten des ge-
samtgemeindlichen Einzelhandels der Gemeinde Schiffdorf zusammen.

Rein quantitativ ist die Einzelhandelssituation in Schiffdorf gemessen an
den Rahmenbedingungen als gut zu bewerten. Insgesamt gibt es 69 Be-
triebe, welche eine Verkaufsflache von rd. 54.080 gm beanspruchen. Der
gesamte Umsatz des Einzelhandels belduft sich 147,2 Mio. €, was in Ver-
bindung mit der Verkaufsfliche eine Flachenproduktivitdt von rd.
2.722 €/qm bedeutet. Die Einzelhandelszentralitdt i.H.v. 1624 ist fur
Grundzentren untypisch. Weitere Entwicklungen sollten sich auf die
SchlieBung von Licken in der Nahversorgung konzentrieren (vgl. 9.7). Im
aperiodischen Bedarfsbereich (zentrenrelevante und nicht-zentrenrele-
vante Sortimente) sollten keine groBflachige Neuansiedlungen mehr er-
folgen. Nachnutzungen leer gefallener Ladeneinheiten sollten eng mit den
anderen Kommunen des Untersuchungsraums abgestimmt werden. Wei-
terhin ist zu fiir jedes Vorhaben gesondert zu priifen, ob die raumordne-
rischen Ziele des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsens sowie
des Regionalen Raumordnungsprogramms fir den Landkreis Cuxhaven
eingehalten werden.
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cima.

Tab. 23: Datenblatt der Stadt Schiffdorf

Schiffdorf 2017

Anzahl Betriebe 69
Verkaufsflache in gm 54,080
Umsatz in Mio. € 1472
Flachenproduktivitdt in € / gm 2722
Nachfragepotenzial in Mio. € 90,7
Zentralitdt in % 162,4
Zentralitat periodisch in % 130,5
Zentralitdat aperiodisch in % 199,8
Einwohner 14510
Verkaufsflache je Einwohner in gm 3,73

im periodischen Bedarf 0,73

im aperiodischen Bedarf 3,00
Umsatz je Einwohner in € 10.146
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 106,1

Quelle: cima 2017 sowie MB Research 2017
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8 Einzelhandelsstrukturda-
ten im Gesamtraum

8.1  Nachfragepotenzial fiir alle Kommunen

Wird der Gesamtraum ohne kommunale Grenzen betrachtet, ergibt sich
in der Aufsummierung eine Bevolkerungszahl von 183.1023> sowie ein
Nachfragevolumen in Héhe von rd. 1.005,6 Mio. €. Dies entspricht einer
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer fir den Gesamt-
raum von rd. 93,236, Hierbei wird deutlich, dass der Gesamtraum zusam-
men nur Uber eine vergleichsweise unterdurchschnittliche Kaufkraft ver-
fugt. Der angepasste Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel belduft sich
fur den Gesamtraum auf rd. 5.492 € und somit rd. 398 € weniger als der
bundesdt. Durchschnitt.

Fur den periodischen Bedarfsbereich lassen sich rd. 543,4 Mio. € veran-
schlagen sowie weitere rd. 462,2 Mio. € fiir den aperiodischen Bedarfsbe-
reich.

3 Quelle: jeweilige Kommune (Datenstand 30.06.2017)
3% Quelle: MB Research 2017, dabei wurden die gemeindescharfen Kaufkraftkennziffern an-
hand der jeweiligen Einwohnerzahl gewichtet. Die einwohnerstarke Seestadt Bremerhaven

Tab. 24: Nachfragepotenzial Gesamtraum

CIMA Warengruppe Gesamtraum

Periodischer Bedarf insgesamt 543,4
Lebensmittel, Reformwaren 366,2
Gesundheit und Korperpflege 162,7
Zeitschriften, Schnittblumen 14,5
Aperiodischer Bedarf insgesamt 462,2
Personlicher Bedarf insgesamt 152,3
Bekleidung, Wasche 84,0
Schuhe, Lederwaren 27,5
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 40,8
Medien und Technik insgesamt 96,3
Biicher, Schreibwaren 17,9
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 78,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 51,0
Sportartikel, Fahrrader 30,4
Spielwaren 9,2
Hobbybedarf, Zooartikel 11,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 14,3
Einrichtungsbedarf insgesamt 68,5
Mobel, Antiquitdten 56,7
Heimtextilien 11,8
Baumarktartikel, Gartenbedarf 79,7

Einzelhandel insgesamt 1005,6

Quelle: cima 2017; Werte in Mio. €

mit nur geringer Kaufkraft, Gberkompensiert die kleineren, aber kaufkraftstarken Umland-
kommunen.

cima.
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8.2 Einzelhandelsstrukturen im Gesamt-
raum

Die aufsummierten Bestandsdaten fiir den Gesamtraum stellen sich wie
folgt dar:

= 998 Betriebe
= rd. 329.130 gm Verkaufsflache
= rd. 1.202,2 Mio. € Umsatz

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes
ist in der nebenstehenden Abbildung zu entnehmen.

Folgende Ergebnisse konnen hervorgehoben werden:

= Mit 307 Betrieben sind die meisten Betriebe in der Warengruppe Le-
bensmittel, Reformwaren vorzufinden. NaturgemaB zahlen hierzu auch
viele kleinflachige Betriebe wie Backereien, Fleischereien und Lebens-
mittelspezialgeschéfte. Mit deutlichem Abstand folgt die Warengruppe
Bekleidung, Wasche mit 124 Betrieben. Sie ist die einzige weitere Wa-
rengruppe mit einer dreistelligen Betriebszahl. Den dritten Platz mit 79
Betrieben belegt die Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf

= Schwerpunkt der Verkaufsflachen bildet ebenfalls die Warengruppe
Lebensmittel, Reformwaren (rd. 80.165 gm), gefolgt von der Waren-
gruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf (rd. 63.960 gm). Danach ist die
Warengruppe Mobel, Antiquitdten (rd. 40.050 gm) zu nennen.

= Bei der Umsatzleistung steht die Warengruppe Lebensmittel, Reform-
waren wiederum mit rd. 420,3 Mio. € an der Spitze. Die Warengruppe
Gesundheit und Korperpflege (rd. 148,9 Mio. €), welche an zweiter
Stelle folgt, weist nicht einmal die Halfte dieses Umsatzes auf. An dritter
Stelle ist die Warengruppe Bekleidung, Wasche (rd. 100,4 Mio. €) vor-
zufinden.

CIMA Warengruppe

Anzahl der
Betriebe
(Haupt-
sortiment)

Verkaufs-
flache

in m2

Tab. 25: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz fiir den Gesamtraum

Umsatz in

Mio. €

cima.

Lebensmittel, Reformwaren 307 80.165 420,3
Gesundheit und Korperpflege 61 14360 1489
Zeitschriften, Schnittblumen 66 4060 15,0
Aperiod er Beda 6 0 8,0
Persénlicher Bedarf insgesamt 224 52.370 164.,0
Bekleidung, Wasche 124 37.720 100,4
Schuhe, Lederwaren 38 11.640 33,6
Uhren, Schmuck, medizinisch- 62 3010 300
orthopadischer Bedarf ’

Medien und Technik insgesamt 81 20.860 95,0
Biicher, Schreibwaren 23 4.145 17,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 58 16.715 78,0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 57 23.040 52,2
Sportartikel, Fahrrader 33 11.340 28,4
Spielwaren 8 5.185 10,9
Hobbybedarf, Zooartikel 16 6.515 12,8
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 73 22.740 24,1
Einrichtungsbedarf insgesamt 50 47.575 91,8
Mabel, Antiquitdten 41 40.050 79,5
Heimtextilien 9 7525 12,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 79 63.960 90,9
Einzelhandel insgesamt 998 329.130 1.102,2

Quelle: cima 2017
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Verkaufsflachendichte:

= Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenaus-
stattung ins Verhdltnis zur Bevdlkerungszahl eines Ortes stellt. Der
bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,50 gm Verkaufsfla-
che je Person®’. Mit einer Verkaufsflachendichte von rd. 1,80 gm/Ew.
liegt der Gesamtraum somit Uber dem bundesdt. Durchschnitt.

= Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass
insgesamt 33 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeord-
net wurden. Die Tab. 26 gibt somit lediglich einen allgemeinen Uber-
blick Uber die Verkaufsflachenausstattung im Gesamtraum.

= Darlber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen
mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) hau-
fig Uber wesentlich geringere Flachenproduktivitdten als zum Beispiel
inhabergefiihrte Fachgeschafte verfligen. Folglich gibt die Verkaufsfla-
chendichte nur eingeschrénkt Auskunft Uber die Ausstattung mit Ein-
zelhandelsbetrieben. In Erganzung zur Einzelhandelszentralitat kann
sie aber Hinweise auf mogliche Potenziale geben.

Tab. 26: Verkaufsflachendichte im Gesamtraum

Verkaufsflachendichte in gm je Person 1,80
im periodischen Bedarf 0,54
im aperiodischen Bedarf 1,26

Quelle: cima 2019

= Die Verkaufsflache je Person im periodischen Bedarfsbereich liegt fur
den Gesamtraum bei 0,54 gm. Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab
einem Wert von ca. 0,50 gm/ Person von einer ausreichenden

37 Quelle: EHI Handelsdaten 2018

Versorgungssituation im periodischen Bedarf auszugehen. Dem Ge-
samtraum ist demnach eine ausreichende Versorgung zu konstatieren.
In der Detailbetrachtung zur Nahversorgung zeigt sich in Kapitel 9 ein
differenziertes Bild.

= |m aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflachendichte fiir den Ge-
samtraum bei 1,26 gm je Person. Um als nennenswerter Anzugspunkt
fur die erweiterte Region zu gelten und verstarkt Kaufkraft von auBer-
halb der vier Kommunen anziehen zu kdénnen, ist dieser Wert noch zu

gering.

8.3 Einzelhandelszentralitat im Gesamt-

raum

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraft-
zuflUsse; Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kauf-
kraftabflisse aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten
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 Zentralitdt eines Ortes wird z.B.
durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die
Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Insgesamt werden mit einer Einzelhandelszentralitat von 110 fiir den Ge-
samtraum nur geringe Kaufkraftzufliisse festgestellt. Dies betrifft sowohl
den periodischen, aber hauptsachlich den aperiodischen Bedarfsbereich.

Im periodischen Bedarfsbereich sind die Warengruppen mit Zentralitats-
kennziffern zwischen 92 und 115 beziffert, was auf eine anndhernd voll-
umfangliche Versorgung der Gesamtbevolkerung schlieBen lasst.

cima.
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Wahrend in der Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren Kaufkraftzu-
flisse generiert werden, sind in der Warengruppe Gesundheit und Koér-
perpflege sogar leichte Kaufkraftabfllsse festzustellen.

Auch im aperiodischen Bedarfsbereich lassen sich Warengruppen finden,
deren Zentralitdtskennziffer unter 100 liegt. Hierzu zdhlen die Waren-
gruppe Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf (73), Sport-
artikel, Fahrrader (94) sowie Blicher, Schreibwaren (95). In den tbrigen Wa-
rengruppen ist mit Zentralitdtswerten zwischen 100 und 168 die Versor-
gung der Bevolkerung sichergestellt und es werden tlw. auch mehr oder
minder groBe Kaufkraftzuflisse generiert. Besonders gut stehen die Wa-
rengruppen Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (168), Mdbel, Antiquitaten
(140) sowie Schuhe, Lederwaren (122) und Bekleidung, Wasche (120) da.

cima.

Tab. 27: Einzelhandelszentralitit fiir den Gesamtraum

Nachf - Handels-
Umsatz in achfrage andels

CIMA Warengruppe volumen zentralitdt
in Mio. € 2017

Mio. €

Periodischer Bedarf insgesamt

584,2

543,4

Lebensmittel, Reformwaren 420,3 366,2 115
Gesundheit und Koérperpflege 1489 162,7 92
Zeitschriften, Schnittblumen 15,0 14,5 103
Aperiodischer Bedarf insgesamt 518,0 462,2 112
Persénlicher Bedarf insgesamt 164,0 152,3 108
Bekleidung, Wasche 100,4 84,0 120
Schuhe, Lederwaren 336 27,5 122
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 30,0 40,8 73
Medien und Technik insgesamt 95,0 96,3 99
Biicher, Schreibwaren 17,0 179 95
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 78,0 78,4 100
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 52,2 51,0 102
Sportartikel, Fahrrader 28,4 30,4 94
Spielwaren 10,9 9,2 119
Hobbybedarf, Zooartikel 12,8 11,4 112
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 24,1 14,3 168
Einrichtungsbedarf insgesamt 91,8 68,5 134
Madbel, Antiquitaten 79,5 56,7 140
Heimtextilien 12,3 11,8 105
Baumarktartikel, Gartenbedarf 90,9 79,7 114
Einzelhandel insgesamt 1102,2 1005,6 110

Quelle: cima 2017
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8.4 Fazit zur Einzelhandelssituation im Ge-
samtraum

Die nachfolgende Tab. 28 fasst die maBgeblichen Strukturdaten des Ein-
zelhandels fir alle untersuchten Kommunen (=Gesamtraum) zusammen.

Die Betrachtung als ein Gesamtraum ohne Grenzen lasst insbesondere
den Schluss zu, dass die beteiligten Kommunen in hohem MaBe vonei-
nander abhangig sind. So zeigt sich, dass Bremerhaven ohne die Einzel-
handelsstrukturen im Umland, vor allem im aperiodischen Bedarfsbereich,
nicht in der Lage wére, den Versorgungsauftrag (im Sinne eines Oberzent-
rums) fur die direkten angrenzenden Kommunen zu erfillen. Der gewach-
sene Status Quo ist vielmehr eine Ergdnzung des gegenseitigen Angebo-
tes. Von einer direkten Konkurrenz der Umlandkommunen mit dem Ober-
zentrum kann, mit Ausnahme von einzelnen Sortimenten, auf Basis der
quantitativen Zahlen nicht festgestellt werden.

Allerdings zeichnet sich aus qualitativer Sicht ab, dass der Wettbewerb im
niedrig- bis mittelpreisigen Niveau starker ist und die Nachfrage nach ho-
herpreisigen Waren an die Oberzentren Oldenburg, Bremen und Hamburg
sowie das Internet abflieBt.?®

Somit ist generell zu empfehlen, dass durch aktives Flachenmanagement
eine gezielte Akquisition von qualitativ hochwertigen Angeboten in den
zentralen Versorgungsbereichen erfolgen sollte. Hierfiir sind die verfiig-
baren Flachen so zu gestalten, dass sie fiir ansiedlungswillige Unterneh-
men interessant sind. Begleitendes Ziel ist es den inhabergefiihrten Ein-
zelhandel zu starken. Fur eine detaillierte Betrachtung sind Erhebungen
zur Sortimentsqualitdt in den zentralen Versorgungsbereichen anzuraten.
Ein Beispiel hierfur ist der City-Quality-Check, der im Rahmen des kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes der Seestadt Bremerhaven fiir die dor-
tige Innenstadt durchgefiihrt wurde.

38 wie auch schon im kommunalen Einzelhandelskonzept der Seestadt Bremerhaven festge-
stellt

Tab. 28: Datenblatt fiir den Gesamtraum

Gesamtraum 2017

Anzahl Betriebe

Verkaufsflache in gm

Umsatz in Mio. €

Flachenproduktivitdt in € / gm

Nachfragepotenzial in Mio. €

Zentralitat in %

Zentralitat periodisch in %

Zentralitdat aperiodisch in %

Einwohner

Verkaufsflache je Einwohner in gm
im periodischen Bedarf
im aperiodischen Bedarf

Umsatz je Einwohner in €

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

998
329130
1.102,2
3.349
1.005,6
109,6
107,5
1121
183.102
1,80
0,54
1,26

6.020

93,2

Quelle: cima 2017 sowie MB Research 2017

cima.
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9 Nahversorgung

9.1  Allgemeines zur Nahversorgung

Die Expansion und Ausweitung der Verkaufsflachen im Lebensmitteldis-
count ist nach wie vor ein ungebrochener Trend im bundesweiten Nah-
versorgungseinzelhandel. Aber auch das Lebensmittelvollsortiment
nimmt mit immer moderneren Méarkten an diesem Trend teil.

Als Nahversorgung im engeren Sinn werden Glter des taglichen Bedarfs
- insbesondere Lebensmittel - verstanden, die in zumutbarer Entfernung
(ca. 5 - 10 Minuten) vom Wohnort aus erreichbar sind. Als Mal3 fir die
fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die cima einen Radius von 500 Metern
Luftlinie3?, was in etwa der in der Rechtsprechung angenommenen Distanz
von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern Gehstrecke entspricht. Wahrend die
Ublichen Verastelungen des Wegenetzes ausreichend beriicksichtigt sind,
sind naturrdumliche und stadtebauliche Barrieren, z.B. Flussldufe oder
Bahnschienen, im Einzelfall ggf. unzureichend berticksichtigt. Der fuBlau-
fige Einzugsbereich ist umso grofBer, je weiter der nachste Nahversorger
entfernt liegt — bzw. wird der Einzugsbereich durch benachbarte Nahver-
sorger eingeschrankt.

Von Bedeutung fir die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem in qua-
litativer Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich weniger
Artikel an als Supermarkte — und das mittlerweile auf ahnlichen Verkaufs-
flachengroBen. Demnach kann die Qualitdt der Nahversorgung in einer
Kommune erheblich differieren, je nachdem, wie der Anteil der Lebens-
mittelverkaufsflachen auf Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvoll-
sortimenter (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhdauser) verteilt
ist. Daher ist es erstrebenswert, ein ausgewogenes Angebot zwischen Le-
bensmittelvollsortimentern und Lebensmitteldiscountern herzustellen, um

39 Untersuchungen der cima haben ergeben, dass Distanzen von mehr als 500 m zum Le-
bensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevolkerung zu FuB zurlickgelegt

somit zur Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitdt und zur Vermeidung
von unnétigem (Einkaufs-)Verkehr beizutragen.

9.2 MalBnahmen zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation

Einschrankend auf die Entwicklungsmdglichkeiten der Nahversorgung in
den Ortsteilen der Kommunen Geestland, Loxstedt und Schiffdorf ergeben
sich aus dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017. So
ist zum Beispiel gemaB Konzentrationsgebot ein neues groBflachiges Ein-
zelhandelsprojekt nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der zent-
ralen Orte zulassig (vgl. a.a.0. Abschnitt 2.3 Ziffer 04). Dies wird auch durch
die Ausnahmeregelung zum Integrationsgebot fiir neue groBflachige Ein-
zelhandelsprojekte mit mindestens 90 % periodischen Sortimenten nicht
abgeschwacht (vgl. a.a.0. Abschnitt 2.3 Ziffer 05). Dennoch hat das Minis-
terium im weiteren Verlauf Wege aufgezeigt, wie die Nahversorgung auch
auBerhalb des zentralen Siedlungsgebietes gewahrleistet werden kann.
Ziel dieser Regelung sind insbesondere Ortsteile, ,fiir die der ndchstgele-
gene Zentrale Ort im regionalen MaBstab schlecht erreichbar ist” (a.a.O. Be-
grindung zu Abschnitt 2.3, Ziffer 10 Satz 2 und Satz 3).

So sind abweichend von den Regelungen zum Kongruenzgebot, Konzent-
rationsgebot und Integrationsgebot EinzelhandelsgroBprojekte mit min-
desten 90 % Verkaufsflache in den periodischen Sortimenten zuldssig,
wenn:

= sie an Standorten erreichtet werden, die im Regionalen Raumordnungs-
programm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nah-
versorgung festgelegt sind,

= sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Be-
eintréichtigungsverbot) entsprechen,

werden. Insbesondere mobilititseingeschrénkte Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Ein-
kaufswege angewiesen.
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= sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit
Wohnbebauung liegen und

= ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des
Satzes 40 nicht Uiberschreitet.”

(vgl. a.a.0. Abschnitt 2.3 Ziffer 10).

Dabei muss ebenfalls beriicksichtigt werden, dass diese Standorte mit
herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung die Funktion und
Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen. Weiterhin
sollen sie in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein (vgl. a.a.0. Abschnitt 2.3 Ziffer 10). Weiterhin sei erwahnt, dass das
Erfordernis, auf mindestens 90 % der Verkaufsflache Sortimente des peri-
odischen Bedarfsbereichs anzubieten, auch fir Einzelhandelsagglomerati-
onen insgesamt gilt (a.a.0. Begriindung zu Abschnitt 2.3, Ziffer 10 Satz 1).
Die MaBgabe der Festlegung in regionalen Raumordnungsprogrammen
schrankt eine flexible Anpassung der Nahversorgungsstrukturen aller-
dings deutlich ein. Die entsprechenden notwendigen Planverfahren und
Aktualisierungen kénnen mehrere Jahre umfassen, in denen die Nahver-
sorgung der 6rtlichen Bevolkerung ungeklart ist.

Eine weitere Mdglichkeit zur Sicherstellung der Nahversorgung in den be-
troffenen Ortsteilen sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung. Gemal Definition des Niedersachsischen Ministeriums flir Erndh-
rung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz sind diese Planvorhaben
keine EinzelhandelsgroBprojekte und es wird somit generalisierend ange-
nommen, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben*!. Fir
eine Einstufung als Betrieb zur wohnortbezogenen Nahversorgung sind
folgende Kriterien zu erfiillen:

40, Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fiir jeden dieser Standorte einen zu versor-
genden Bereich festlegen.” (a.a.0. Abschnitt 2.3, Ziffer 10, Satz 4)

cima.

= Vorhabenumsatz wird zu mehr als 50 % aus der Kaufkraft aus dem
Uberwiegend fuBlaufigen Einzugsbereich (d.h. max. 10 Minuten Geh-
zeit, bzw. maximal 1.000 m Gehweg) generiert

= Mindestens 90 % der Verkaufsflache mit Sortimenten aus dem perio-
dischen Bedarfsbereich

(a.a.0. Begriindung zu Abschnitt 2.3, Ziffer 02 Satz 2 und Satz 3)

Die stadtebauliche Atypik bei Lebensmittelmarkten ist das abschlie-
Bende Mittel zur Starkung der Nahversorgung. Hierbei muss es sich um
einen ,der Versorgung des Gebiets dienenden Laden” i.S.v. § 4 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO handeln. Fir die Prifung, ob es sich um einen solchen, liber-
wiegend auf die Nahversorgung ausgerichteten, Betrieb handelt, hat die
Fachkommission Stadtebau im Jahr 2017 einen von der Bauministerkon-
ferenz durch Beschluss zur Kenntnis genommenen ,Leitfaden zum Um-
gang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf die Betriebe des Lebensmitte-
leinzelhandels” herausgegeben.

Diesem Leitfaden zufolge sind im ,Hinblick auf die besondere Bedeutung
des Lebensmitteleinzelhandels fiir die Sicherung einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung [...] von groBflachigen Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieben in groBeren [Ortsteilen] auch oberhalb der Regelvermu-
tungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache aufgrund einer Einzelfallprii-
fung dann nicht zwingend negative Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevdlkerung und den Verkehr anzunehmen, wenn

= der Flachenanteil fir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weni-
ger als 10 v. H. der Verkaufsflache betragt und

= der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsauf-
kommens ,vertraglich” sowie stadtebaulich integriert ist.”

(a.a.0.S.9)

41 Obwohl sie die Schwelle zur GroBflachigkeit (800 gm VKF) auch uberschreiten kénnen
(a.a.0. Begriindung zu Abschnitt 2.3, Ziffer 02 Satz 2 und Satz 3).
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Abb. 25:Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik bei Lebensmittelmark-
ten

Stadtebauliche Atypik: Nahversorgung

Anhaltspunkte fir eine
stadtebauliche Atypik trotz
Uberschreitung der -
Regelvermutungsschwelle von
1.200 m? Geschossflache:

a) Flachenanteil fir nicht
nahversorgungsrelevante
Sortimente betragt weniger als
10 % der Verkaufsflache

b) ist hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens vertraglich

—’I c) ist stadtebaulich integriert

d) sichert die verbrauchernahe
Versorgung

Quelle: Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand: September 2017) beschlossen durch die Fach-
kommission Stadtebau am 28. September 2017

Die stadtebauliche Integration wird dabei flr folgende Standortbereiche
unterstellt:

= zentrale Versorgungsbereiche

= Funktionale Unterstiitzung eines benachbarten zentralen Versor-
gungsbereichs (raumliche und funktionale Unterordnung)

= Ortsteile, ohne eigenen zentralen Versorgungsbereich, in einem bau-
lich verdichteten Zusammenhang

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung ist mit
den folgenden Parametern nachzuweisen:

= Ausreichend Kaufkraft durch Mindestbevolkerung (je nach Kaufkraft-
kennziffer und VerkaufsflachengréBe sowie Betriebstyp)

= Nachweis, dass Umsatz voraussichtlich hauptsachlich aus diesem Um-
feld generiert wird (fir stadtische Bereiche gelten 700 - 1.000 Meter
und im landlichen Raum bis zu 2.500 Meter)

Ist die erste Vorpriifung gemaB stadtebaulicher Atypik erfolgt, ist dennoch
in einem zweiten Schritt die Vertraglichkeit des jeweiligen Vorhabens auf
die zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen.

Die cima schlagt folgende Standorte fiir die Prifung der MaBnahmen zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation vor:

= NP-Markt (B 71) in Bexhdvede
.nNah & gut” in Neuenwalde
= Netto (Langener StraBe) in Debstedt

Mittel- bis langfristig ist das Zusammenwachsen des Kernortes Loxstedt
mit der Ortschaft Nesse Ziel der Siedlungsentwicklung der Gemeinde
Loxstedt. Somit sollte bei einer Fortschreibung des regionalen Einzelhan-
delskonzeptes auch geprift werden, ob der Netto-Markt in der Bahnhof-
straBBe in Loxstedt ebenfalls als Betrieb zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung eingestuft werden kann.

Hierdurch werden jedoch keine Liicken in der Nahversorgung geschlos-
sen, sondern bestehende Standorte abgesichert und moderate Moderni-
sierungen (sofern die fuBlaufige Kaufkraft dies hergibt) ermdglicht.

Beziliglich des Edeka Marktes in der Leher LandstraBe in Langen wurde
gemeinsam mit der Seestadt Bremerhaven ein einvernehmliches Ergebnis
zur weiteren Entwicklung und Absicherung des Nahversorgungsstandor-
tes getroffen.

cima.

73



REHK Bremerhaven, Geestland, Loxstedt, Schiffdorf 2019/2020

9.3 Modelle alternativer Nahversorgung

Darliber hinaus gibt es weitere MaBnahmen zur Sicherung der Nahversor-
gung im landlichen Raum. Diese sollen hier in kurzen Worten naher erlau-
tert werden und geben einen Gesamtilberblick Gber empfehlenswerte
MaBnahmen.

Stationdre Nahversorgungskonzepte im ldandlichen Raum

Der demographische Wandel wird die Bedarfe nach fuBlaufiger stationarer
Nahversorgung fir die immobile Bevolkerung weiter steigen lassen.
Deutschlandweit haben sich in den letzten Jahren vielféltige zum Teil ge-
forderte Formen alternativer stationdrer Nahversorgung etabliert.

Gemeinsam ist den geférderten Varianten (z.B. DORV in Nordrhein-West-
falen oder MarktTreff in Schleswig-Holstein), dass sie mehrere Attraktoren
miteinander vereinen. So werden neben Lebensmittelangeboten oftmals
Dienstleistungen, Treffpunkte (Kommunikation/ Kulturangebote) sowie
ggf. medizinische Leistungen an diesen Standorten umgesetzt.

Daneben gibt es mit den CAP- (deutschlandweit) und Bonus-Markten (Ba-
den-Wirttemberg) Betriebe, die mit behinderten Menschen, bzw. Lang-
zeitarbeitslosen Lebensmittelnahversorgung betreiben. Weitere Integrati-
onsmarkte, die zum Teil auch Uber die Arbeiterwohlfahrt geférdert wer-
den, sprieBen derzeit vielféltig in den deutschen Bundeslandern.

Die reinen Marktkonzepte rangieren in einer GréBenordnung von 120 bis
800 gm Verkaufsflache und einem Einzugsgebiet von 2.000 bis 2.400 Ein-
wohnern. Wahrend die auch als Treff- und Dienstleistungsstandorte zu
verstehenden DORV- und MarktTreff-Konzepte auch in kleineren Kommu-
nen umgesetzt werden.

Mobile Nahversorgung

Mobile Nahversorgung ist den meisten Menschen als Wochenmarkt be-
kannt. Fahrende Handler machen an einem vorher bekanntgegebenen
Standort zu festen Zeiten halt und bieten ihre Waren an. Seit mehreren

Jahrzehnten nimmt auch die Unterart der rollenden Supermarkte verstarkt
zu. Verkaufsgebiete sind kleine Ortschaften ohne eigene Nahversorgung.

In den rollenden Supermarkten werden ahnlich viele Waren angeboten
wie in einem klassischen Discounter (rd. 2.000 - 2.500 Artikel). Auf Wunsch
werden auch gezielte Artikel beim nachsten Routenstop mitgebracht oder
Waren gar nach Hause geliefert.

Rollende Supermarkte brauchen dabei je nach Ausstattung, Tourenplan
und Sortimentsangebot zwischen 100 und 150 Kunden am Tag um wirt-
schaftlich zu sein.

Einrichtung eines Biirgerbusses

Mit meist ehrenamtlichen Helfern/ Fahrern bieten Birgerbusse den Ein-
wohnern kleiner Kommunen/ Ortsteile die Bewahrung der Selbststandig-
keit und Mobilitat. In festgelegten Routen wird in der Regel einmal wo-
chentlich eine fahrtkostenfreie Tour zu den groBen Einkaufslagen groBerer
Nachbarkommunen gemacht.

Zur Finanzierung gibt es unterschiedliche Modelle deren Varianten von
Fordervereinen, Sponsoren bis zu stadtischen Zuschiissen reichen. Umfas-
sende Systeme kdnnen im Betrieb (zzgl. Anschaffung Bus) bis zu 10.000 €
im Jahr kosten.

Mitfahrerbdnke

Die starren Zeiten und der hohe Aufwand fir die Einrichtung von Blrger-
bussen sind fur eine Nahversorgung die auch spontane Bedurfnisse ab-
deckt oftmals unzureichend. Daher haben sich vielerorts sogenannte Mit-
fahrerbanke etabliert, auf denen mittels Tafeln das Fahrtziel angezeigt
wird und dann auf Privatpersonen gewartet wird, die die Fahrgaste mit-
nehmen. Vorteilhaft ist hier insbesondere die generelle Verbesserung der
Mobilitat der Bevolkerung vor Ort. Zu Annahme und Erfolg dieser MaB-
nahme gibt es aufgrund der noch jungen Geschichte keine Erfahrungs-
werte. Beispielhaft wird dies z.B. bereits in Loxstedt-Stotel umgesetzt.
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Unterstiitzung beim Online-Lebensmitteleinkauf

Scheitern stationdre oder mobile Nahversorgungsmodelle kann der ge-
rade stattfindende Boom der Online-Lebensmittelhdndler eine weitere
Option sein. Angeboten wird dort meist ein Vollsortiment, dass es mit ei-
nem Supermarkt aufnehmen kann. Preislich bewegt man sich hier je nach
Anbieter zum Teil leicht Gber den Preisen stationdrer Geschéfte. Bei klei-
nen und mittelgroBen Bestellungen kommen zudem noch Versandkosten
hinzu.

Zur Unterstlitzung und Akzeptanzsicherung bieten sich ,Einkaufstage”
bzw. Treffpunkte/ Workshops zum Online-Shopping an. Diese kdnnen z.B.
in bestehenden Betrieben (Banken, andere Einzelhandler, Dienstleister) er-
folgen. Alternativ kdnnten auch Einkdufe geblindelt organisiert werden,
bzw. Einkaufsgemeinschaften eingerichtet werden. Somit werden Mengen
fur versandkostenfreie Lieferungen generiert und die Gemeinschaft im Ort
gestarkt.

9.4  Nahversorgung in Bremerhaven

Wie die Analyse der Einzelhandelsbestandsdaten gezeigt hat, ist die quan-
titative Versorgungssituation in Bremerhaven als gut zu bezeichnen. Ins-
gesamt konnten 41 Nahversorgungsbetriebe? erfasst werden, die sich in
28 Lebensmitteldiscounter (rd. 23.410 gm) und 13 Lebensmittelvollsorti-
menter (rd. 27.155 gm) unterteilen lassen. Mit Blick auf das qualitative An-
gebotsniveau liegt damit kein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Ange-
boten aus dem Lebensmitteldiscountbereich sowie dem Frischesegment
vor. Das Lebensmittelangebot wird maBgeblich durch die vorhandenen
Lebensmitteldiscounter dominiert. Allerdings zeigen sich in Bremerhaven

42 L ebensmittelmarkte ab 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte)

erste Tendenzen zur Optimierung des Qualitatsniveaus. Das Verhaltnis Le-
bensmittelvollsortiment zu Lebensmitteldiscount hat sich seit dem kom-
munalen Einzelhandelskonzept (Datenstand 2015) verbessert.

Die vorhandenen Lebensmittelmarkte werden dabei von insgesamt neun
Drogeriemarkten (rd. 4.920 gm) unterstutzt, die sich entweder in den zent-
ralen Versorgungsbereichen (sieben Markte) oder in Nachbarschaft zu so-
litaren Nahversorgungsbetrieben (zwei Méarkte) vorzufinden sind.*?

Auch bezlglich der raumlichen Verteilung sind Unterschiede im Stadtge-
biet ersichtlich. In weiten Teilen des Bremerhavener Stadtgebietes sind fla-
chendeckend ausgeglichene Nahversorgungsstrukturen vorzufinden. Im
Stadtgebiet von Bremerhaven gibt es vereinzelt Gebiete, in denen keine
fuBlaufige Nahversorgung gewahrleistet ist. Hierzu zadhlen:

= Ortsteil Eckernfeld im Stadtteil Lehe

= Ortsteil Fehrmoor im Stadtteil Leherheide
= Ortsteil Schierholz im Stadtteil Lehe

= Ortsteil Speckenbittel im Stadtteil Lehe

= Ortsteil Jedutenberg im Stadtteil Wulsdorf
= Stadt- und Ortsteil Surheide

= Stadt- und Ortsteil Weddewarden

Nahversorgung Bremerhaven Nord

Das nordliche Stadtgebiet von Bremerhaven (Abb. 26) verzeichnet 29 Nah-
versorgungsbetriebe, dies sind beispielsweise mehrere Aldi-, Lidl, Netto
Marken-Discount-, Edeka- und Penny-Markte. Durch die hohe Anzahl und
der dichten Ansiedlung der Betriebe, wird das nordliche Stadtgebiet, ins-
besondere im Zentrum, ausreichend mit Glitern des periodischen Bedarfs

4 Nach Abschluss der Erhebungen hat sich zusatzlich ein weiterer Drogeriemarkt (Budni-
kowski) in Nachbarschaft zu Edeka an der Schiffdorfer Chaussee angesiedelt.
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versorgt. Dennoch kénnen durch die gesetzten Nahversorgungsradien
mehrere Licken in der fuBlaufigen Nahversorgung definiert werden.

Unterstlitzende Drogeriemarkte befinden sich in den zentralen Versor-
gungsbereichen Hauptzentrum Innenstadt, STZ Leherheide, STZ Lehe,
NVZ Twischlehe sowie in der ElbestraBe (beim Standort Lidl und hol ab).

Abb. 26:Nahversorgungsradien Bremerhaven Nord

Folglich erstreckt sich eine Nahversorgungslicke, nordlich beginnend im
Ortsteil Fehrmoor vom Platternweg, tiber den Fehrmoorweg, Ginsterweg,
Entenmoorweg bis endend Brombergweg. Eine weitere Nahversorgungs-
[Gcke ist teilweise im Ortsteil Eckernfelde zu verzeichnen, welche sich Uber
EckernfeldstraBe, Albert-Pfitzer-StraBe, Max-Planck-StraBe und Stein-
kampe erstreckt. Hier schliet der Ortsteil Speckenbiittel (Stadtteil Lehe)
an, welche ebenfalls Gber eine Nahversorgungsliicke im gesamten Ortsteil
(siehe Abb. 27) verfliigt. Auch der Stadtteil Weddewarden verfiigt derzeit

nicht Gber Nahversorgungsstrukturen. Ferner ist im Ortsteil Schierholz, be-
ginnend Bredenweg Uber Schierholzweg und Spadener Str, bis zum
Brookackerweg eine weitere Nahversorgungsliicke definiert.

Abb. 27:Ortsteil Speckenbiittel

Quelle: Geobasis DE/BKG 2019

Eine konkrete Nachverdichtungsproblematik ergibt sich daraus jedoch
nicht. Zwar muss die Bevolkerung des Ortsteils Fehrmoor gréBere Entfer-
nungen zurlicklegen. Dies kommt allerdings u.a. auch dem Stadtteilzent-
rum Leherheide zugute. Ein weiterer Lebensmittelmarkt kdnnte die Wett-
bewerbssituation deutlich verscharfen und das Zentrum in seiner weiteren
Entwicklung einschranken. Fur Speckenbittel und Eckernfeld sieht dies
dhnlich zu bewerten, allerdings sind hier das NVZ Debstedter Weg sowie
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das NVZ Twischlehe die Profiteure der Nahversorgungsliicke. Fir Wedde-
warden ware aufgrund der rdumlichen Lage die Ansiedlung eines Kleinfla-
chenkonzeptes wiinschenswert.

Nahversorgung Bremerhaven Siid

Das sudliche Stadtgebiet von Bremerhaven (Abb. 28), weist mit 19 Nah-
versorgungsbetrieben erheblich weniger Betriebe auf als das nérdliche
Stadtgebiet. Neben Betrieben wie Aldi, Lidl, Netto-Marken-Discount,
Penny und Edeka, ist im Sliden Bremerhavens zudem auch Kaufland an-
gesiedelt. Trotz der hohen Nahversorgungsdichte konnten einige Liicken
in der Nahversorgung verzeichnet werden. Hierzu zahlt u.a. der gesamte
Stadtteil Surheide in Bremerhaven (Abb. 29).

Im Ortsteil Jedutenberg im Stadtteil Wulsdorf erstreckt sich stdlich ent-
lang der AllerstraBe bis zu den StraBen Steinacker und Auf den Apples eine
Lucke in der Nahversorgung. Durch die Neuansiedlung eines weiteren
Nahversorgungsbetriebes (Edeka-Markt in der Weserstrale 21), wurde
zwischenzeitlich eine zuvor bestehende Nahversorgungsliicke im norddst-
lichen Ortsgebiet von Wulsdorf, welche sich sudlich entlang der Weser-
stralBe erstreckte, geschlossen.

Drogeriemarkte, die das Angebot im periodischen Bedarfsbereich unter-

stitzen sind im Zentrum STZ Geestemiinde sowie in der ElbestraBBe (beim
Standort Aldi und Edeka) vorzufinden.

Abb. 28:Nahversorgungsradien Bremerhaven Siid

cima.
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Abb. 29:Stadtteil Surheide in Bremerhaven

Quelle: Geobasis DE/BKG 2019

Durch die Ansiedlung des Edeka Marktes in Wulsdorf ist die Nahversor-
gungssituation dort schon deutlich verbessert worden. Weitere Ansied-
lungsnotwendigkeiten ergeben sich daher vorerst nicht. Eine Versor-
gungsfunktion fir den Stadtteil Surheide und Schiffdorferdamm tberneh-
men der Aldi und Edeka in der PoristraBBe in der angrenzenden Gemeinde
Schiffdorf. Somit ist die Ansiedlung neuer Lebensmittelanbieter nicht
zwingend erforderlich. Das wichtigste Entwicklungsziel fir den Stadtbe-
reich ist der Erhalt und die Sicherung des Nahversorgungsangebotes in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Wiinschenswert ware ein zu-
mindest kleinflachiges Lebensmittelangebot in zentraler integrierter Lage
im Stadtteil Surheide.

4 Quelle: Stadt Geestland (Datenbestand 30.06.2017)

9.5 Nahversorgung in Geestland

Im Ortsteil Langen (11.577 Einwohner)*, welcher zur Stadt Geestland ge-
hort und nordlich von Bremerhaven liegt, haben sich insgesamt sechs Be-
triebe angesiedelt, die die Nahversorgung gewahrleisten sollen (Abb. 30)
Ortsgebiet ist die Nahversorgung als sehr zufriedenstellend zu beurteilen
(Aldi, Lidl sowie zwei Rewe-Markte und im stdlichen Ortsgebiet Edeka).
Im 8stlichen Ortsgebiet befindet sich mit Netto nur ein Markt, der die Nah-
versorgung fur die dortige Bevolkerung sowie die Einwohner des Ortsteils
Debstedt sichern soll. Dementsprechend ist eine Nahversorgungsliicke zu
verzeichnen, die beginnend vom Nahversorgungsradius (Rewe, Lidl, Aldi)
sich 6stlich entlang der L118 (Debstedter StraBe, zuziglich diverser Sei-
tenstraBen wie z.B. Holzackerweg, Nordeschweg, Alter Postweg Ost, Stet-
tiner StraBe, Im Malerwinkel, bis hin zum Nahversorgungsradius des
Netto-Marken-Discounts erstreckt. Eine weitere Nahversorgungsliicke be-
findet sich im sidwestlichen Ortsteil, angefangen beim Hinschweg, ent-
lang der beiden StraBen Hinter der Ahrend und Mittelfeldweg, zuziiglich
der angebundenen SeitenstralBen bis zur stidlichen Stadtgrenze. In beiden
Fallen wird es als unrealistisch bewertet, dass sich dort weitere Lebensmit-
telméarkte nennenswerter GroRe ansiedeln.

Unterstiitzt werden die Nahversorgungsstrukturen im Ortsteil Langen
durch zwei Drogeriemarkte, wovon sich einer im zentralen Versorgungs-
bereich im Kern befindet und der andere in Zusammenhang mit der Fach-
marktagglomeration im Schmidtkuhlsweg steht.

cima.
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Abb. 30:Nahversorgungsradien in Langen

Die Ortschaft Neuenwalde (Geestland) liegt norddstlich von Langen sowie
zwischen Bremerhaven und Cuxhaven und verzeichnet eine Einwohnerzahl
von 1.747.% Neuenwalde verfligt Gber einen Nahversorgungsbetrieb (nah
& gut), welcher ziemlich zentral in der Ortschaft angesiedelt ist und Gber
die L118 (Krempeler StraBe) sehr gut zu erreichen ist. Der Nahversor-
gungsbetrieb deckt unter der Pramisse des Nahversorgungsradius von
500 m, die Halfte des Ortsgebiets ab. Folglich entsteht eine Versorgungs-
licke im westlichen und stdlichen Ortsgebiet. Konkret bedeutet dies eine
Versorgungsliicke im Slden, die sich lber Siiderfeld, Peterhliisenweg, Ra-
delskuhle, Hinterm Bruch, Am Damm, GroBe und Kleine Horne sowie lber
Teile der Debstedter Chaussee erstreckt. Im Westen erstreckt sich die Nah-
versorgungsliicke Gber Wesermiinder Weg, HolBeler Weg, Boomsweg so-
wie Teile der Dorumer Strafle.

4> Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Datenbestand 30.06.2017)

cima.

Die Nahversorgung in Neuenwalde ist damit zwar verbesserungswiirdig,
allerdings aufgrund des Bevdlkerungspotenzials eingeschrankt entwick-
lungsfahig.

Bad Bederkesa, als weiterer Ortsteil der Stadt Geestland, verzeichnet eine
Einwohnerzahl von 5.733.46 Die Nahversorgung wird durch fiinf Nahver-
sorgungsbetriebe gewahrleistet sowie durch einen Drogeriemarkt im
zentralen Versorgungsbereich Ortskern unterstitzt. Dies sind zum einen
Edeka im Ostlichen, Penny im mittleren sowie Aldi, Lidl und nochmals
Edeka im westlichen Ortsgebiet. Durch die drei Nahversorgungsbetriebe
im Westen und einem in der Ortsmitte, ist das westliche Ortsgebiet aus-
reichend flr Guter des periodischen Bedarfs versorgt. Der stidliche Ortsteil
von Bad Bederkesa weist dennoch eine Nahversorgungsliicke auf, die sich
vom Ende des Versorgungsradius des Edeka-Marktes entlang der Grope-
linger StraBBe, bis zur L119 erstreckt und u.a. das Wohngebiet im Umfeld
der Strale Galgenberg umfasst (vgl. Abb. 31).

Auch im nérdlichen Ortsteil von Bad Bederkesa, zwischen den Nahversor-
gungsradien kann eine Nahversorgungslicke definiert werden, die Im
Mattenburger Feld beginnt (Hohe Mattenburger StraBe) und sich Uber
Lonsweg, Quellenweg bis hingehend in siidlicher Richtung Am Ahornweg
in die Kuhrstedter StraBe erstreckt. GroBe Nachverdichtungspotenziale
werden dennoch nicht gesehen.

46 Quelle: Stadt Geestland (Datenbestand 30.06.2017)
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Abb. 31:Nahversorgungsradien Bad Bederkesa

In den Ubrigen Ortsteilen sind entweder keine oder nur rudimentére Nah-
versorgungsbetriebe (< 400 gm Verkaufsfldche) vorzufinden. Die Ortsteile
Krempel, HolBel, Ringstedt und Sievern sind dabei noch mit kleineren Le-
bensmittelgeschaften ausgestattet*’. In den Ubrigen Ortsteilen sind allen-
falls noch Backereien, Tankstellen oder Hofladen verfligbar.

47 Im Laufe des Prozesses sind die Geschafte in Ringstedt und Sievern geschlossen worden
(nachrichtliche Ergdnzung im September 2020).

9.6 Nahversorgung in Loxstedt

In der Gemeinde Loxstedt, welche slidlich von Bremerhaven liegt und eine
Einwohnerzahl von 16.619%8 zu verzeichnen hat, befinden sich vier Nah-
versorgungsbetriebe in der Hauptortschaft. Dies waren zum einen Aldi,
Lidl und Edeka im norddstlichen Bereich sowie ein Netto Marken-Discount
im Studwesten. Aufgrund der raumlichen Konzentration von drei der vier
Betriebe, lassen sich mehrere Nahversorgungsliicken in der Gemeinde lo-
kalisieren. Im Stdwesten der Ortschaft Gbernimmt lediglich der Netto-
Markt die Nahversorgung der dortigen Bevélkerung. Weiterhin steht der
Markt auch der Bevolkerung der benachbarten Ortschaft Nesse als
nachste Einkaufsmdoglichkeit zur Verfligung. Eine Nahversorgungsliicke
befindet sich somit im siidostlichen Ortschaftsgebiet und erstreckt sich
beginnend der Seerosenstrale und Schénortsmoor, bis zu beiden 500 m
Nahversorgungsradien von Netto bzw. Aldi, Lidl, Edeka (Abb. 32). Auch im
nordwestlichen Gemeindegebiet von der Heinrich-Luden-StraBe Uber
Griner Weg und Reesestrafe, bis zur StraBe Am Héllen, ist eine Nahver-
sorgungsliicke erkennbar. Im nordlichen Ortschaftsgebiet von Loxstedt,
konkret bedeutet dies Teile der Hohewurthstrae sowie das Siedlungsge-
biet Freiherr-vom-Stein-StraBe, Immanuel-Kant-StraBe, HegelstraBe und
die Fritz-Reuter-StraB3e, ist ebenfalls eine Nahversorgungsliicke erkennbar.

Die nordliche Agglomeration wird zusatzlich durch den einzigen Droge-

riemarkt im Gemeindegebiet unterstiitzt, welcher jingst erst an dieser
Stelle eroffnet hat.

48 Quelle: Gemeinde-Loxstedt (Datenbestand 30.06.2017)

cima.
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Abb. 32:Nahversorgungsradien Loxstedt

Die Ortschaft Stotel liegt in der Einheitsgemeinde Loxstedt und verzeich-
net eine Einwohnerzahl von 2.591.% Fur die Nahversorgung in Stotel ist
ein Nahversorgungsbetrieb (nah & gut) zustandig, welcher zentral in Sto-
tel positioniert ist. Durch die zentrale Lage des Marktes ist die Nahversor-
gung im nahezu kompletten Ortsteil Stotel mdglich. Lediglich im Osten
(teilweise Immenhofweg, Fasanenweg sowie Sandkuhle) und im Westen
des Ortes (Max-Planck-StraBBe, Nelly-Sachs-Strae und SchulstraB3e), kann
man von einer Nahversorgungsliicke sprechen.

4 Quelle: Gemeinde Loxstedt (Datenbestand 31.12.2018)

cima.

Abb. 33:Nahversorgungsradius Stotel

Der Ort Bexhdvede gehort zur Gemeinde Loxstedt, ist stidliche von Bre-
merhaven gelegen und verzeichnet eine Einwohnerzahl von 2.240.°° Im
Ort wird die Nahversorgung durch einen NP Discount-Markt (Edeka-Ver-
bund) gewahrleistet. Im Norden und stellenweise auch im Osten von Bex-
hoévede ist demzufolge eine Versorgungsliicke zu verzeichnen, die sich
von der Wesermiinder StraBe im Osten, bis zum nordlichen Ortsgebiet
(Alte StraBe, Bladekamp und BrookstraBe) erstreckt.

%0 Quelle: Gemeinde Loxstedt (Datenbestand 31.12.2018)
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Abb. 34:Nahversorgungsradius Bexhévede

Insgesamt verflgt die Gemeinde Loxstedt somit Uber eine gute Ausstat-
tung mit Nahversorgungsbetrieben. Allerdings diirfen an dieser Stelle
nicht die Gbrigen Ortschaften (stellvertretend Nesse, Diiring, Stinstedt) un-
erwahnt bleiben, welche derzeit lGber keine nennenswerten Nahversor-
gungsstrukturen verfuigen, allerdings auch nur geringe Nachfragepoten-
ziale aufweisen.

51 Quelle: Gemeinde Schiffdorf (Datenbestand 30.06.2017)

9.7 Nahversorgung in Schiffdorf

Die Ortschaft Schiffdorf liegt in der gleichnamigen Einheitsgemeinde
Schiffdorf (14.510 Einwohner)®' und grenzt im Norden an die Stadt Geest-
land, im Osten und Siidosten an die Gemeinde Beverstedt, im Stidwesten
an die Gemeinde Loxstedt und im Westen an die Stadt Bremerhaven. Der
Ortsteil Schiffdorf verfiigt Gber zwei Nahversorgungsbetriebe (Aldi und
Edeka). Zudem reicht der Nahversorgungsradius des Lidl-Marktes im &st-
lichen Stadtgebiet Bremerhavens leicht Gber die Gemeindegrenze hinaus,
sodass zumindest Teile des westlichen Ortsgebiets durch das Angebot des
Lidl-Marktes abgedeckt werden. Eine Nahversorgungsliicke weist das st-
liche Gemeindegebiet auf, welche sich von TegelstraBe, Vorderste Mark
und Zu den Moorhofen entlang der StraBen Am Orint, Brameler Strale
Uber die Sellstedter StraBBe bis zur stidlich gelegenen Strale Alter Apeler
Weg erstreckt.

Somit ist die Bevolkerung groBer Teile des Hauptortes nicht in der Lage
eine fuBlaufige Nahversorgung wahrzunehmen. Die Lage und Ausrichtung
der beiden Lebensmittelmarkte erschwert allerdings weitere Ansiedlungen
im Ortskern. Langfristig sollte dennoch der Versuch unternommen wer-
den, Sortimente des periodischen Bedarfs vorzugsweise in der Ortsmitte
anzusiedeln. Diese kdnnte auch dazu beitragen, dass die Ortsmitte in Ihrer
Funktion wieder gestarkt wird.

cima.
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Abb. 35:Nahversorgungsradien Schiffdorf

Die Ortschaft Spaden liegt in der Gemeinde Schiffdorf, nord-6stlich von
Bremerhaven und verzeichnet eine Einwohnerzahl von 4.632.>% Durch die
ortsansassigen vier Nahversorgungsbetriebe (Aldi, Netto Marken-Dis-
count, Lidl und Real), ist das nordliche Ortsgebiet von Spaden fir Giter
des periodischen Bedarfs, mehr als ausreichend versorgt. In der Standort-
agglomeration am Neufelder Weg befindet sich auch der einzige Droge-
riemarkt der Gemeinde. Im siidlichen Ortsteil ist jedoch eine Nahversor-
gungsliicke zu verzeichnen, die sich beginnend vom sidlichen Nahversor-
gungsradius bis zum stdlichen Ortsgebiet erstreckt (Marnkeweg, Kolber-
ger Strale, Robert-Koch-Straf3e).

52 Quelle: Gemeinde Schiffdorf (Datenbestand 31.1.2019)

Abb. 36:Nahversorgungsradien Spaden

Analog zum Ortsteil Schiffdorf ist auch fur die Bevolkerung des Ortsteils
Spaden groBtenteils keine fuBldufige Nahversorgung erreichbar. Die An-
bieterkonzentration im Norden ist allerdings so stark, dass auch hier nicht
mit weiteren Ansiedlungen zu rechnen ist, die gegen die starke Konkur-
renz bestehen kdnnen.

Die Gemeinde Schiffdorf verfligt Giber weitere Ortsteile in denen nur noch
rudimentare oder gar keine Nahversorgung mehr vorhanden ist. So ist
zwar in Sellstedt noch ein kleiner Dorfladen vorhanden, Geestenseth, Bra-
mel und die weiteren Ortsteile stehen hier noch schlechter da. Eine Aus-
nahme bildet der Ortsteil Wehdel, in dem zwischenzeitlich ein Netto

cima.
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Lebensmitteldiscounter neu eroffnet hat. Dieser unterstutzt die Versor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs im &stlichen Gemeindegebiet.

9.8 Zwischenfazit Nahversorgungssituation
Im Gesamtraum

Insgesamt wurden im gesamten Untersuchungsraum Nahversorgungsli-
cken identifiziert. Dabei gibt es auch Ortsteile ohne eigene adaquate Nah-
versorgungsangebote (siehe Teilkapitel der jeweiligen Kommunen).

In Hinblick auf die quantitative Verkaufsflachenausstattung der Region so-
wie der Relation von Angebot und Nachfrage (vgl. Kap. 8) ergibt sich kein
Ansiedlungsbedarf, sondern eine raumliche Verteilungsproblematik.
Schlechte verkehrliche Erreichbarkeiten, geringes Bevoélkerungspotenzial
im naheren Umfeld und Filialnetzstrategien der groBen Lebensmittelan-
bieter erschweren die Verbesserung der Nahversorgung allgemein und
insbesondere in den unterversorgten (landlichen) Ortsteilen.

Mit einer Zentralitatskennziffer von 108 im periodischen Bedarfsbereich
wird deutlich, dass der Gesamtraum Kaufkraftzuflisse aus dem weiteren
Umland generiert. Diese konzentrieren sich auf die bestehenden Nahver-
sorgungsstandorte, so dass Neuansiedlungen gréBtenteils zu Umsatzum-
verteilungen fihren werden, anstelle von einer Zentralitatssteigerung und
somit weiteren Kaufkraftzuflissen. Neuansiedlungen sollen nur vorge-
nommen werden, wenn Sie die Nahversorgung der Bevdlkerung spirbar
verbessern, z.B. indem Nahversorgungsliicken geschlossen werden, oder
wenn sie dazu beitragen die zentralen Versorgungsbereiche zu starken.

Weiterhin konnte festgestellt werden, dass sich die Nahversorgung an
mehreren Standorten grenziiberschreitend darstellt. Hierzu zahlen z.B. die
Standorte Langen-Leher LandstraBe, Spaden-Neufelder Weg, Bremer-
haven-Schiffdorfer Chaussee sowie Schiffdorf-Poristral3e.

cima.
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10 Zentrale Versorgungsbe-
reiche

10.1 Abgrenzung und Probleme zentraler
Versorgungsbereiche

10.1.1  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. Fir groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben geméaB § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir
die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune
des Projektvorhabens als auch fur ggf. betroffene zentrale Versorgungs-
bereiche in benachbarten Kommunen.

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

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

53 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-
nisteriums fir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie
vom 22.09.2008, S.13

cima.

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

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Pla-
nungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Di-
mension der zentralen Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund.
Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von
groBflachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbar-
ten Kommunen zu erwarten sein durfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsberei-
che. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bun-
desgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB
nachhaltig 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 (8 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdn-
nen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tat-
sachlichen 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:*

5 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
%5 Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.

85



REHK Bremerhaven, Geestland, Loxstedt, Schiffdorf 2019/2020

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

.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung 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 fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus:®

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

Das BVerwG fuhrt dazu weiter aus:%’

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen eine her-
ausragende Bedeutung ftir Bestand und Entwicklung von Stddten und Ge-
meinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die
Verhinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauli-
che Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitidt auszeichnet und
eine diffuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

% vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.

3" BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 2.08

%8 Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus:
.Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen (ibergemeindlichen Einzugsbereich voraus.
Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten értlichen

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

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen gréBeren 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 fir den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
maBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mit-
tel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Be-darf ange-
boten 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 regel-
maBig vorwiegend Waren flr den kurzfristigen Bedarf und ggf.
auch fur Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten wer-
den.>®

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimm-
ten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich tGbernehmen. Das OVG
Minster hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbe-
reichen bestéatigt.>

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fihren BERKEMANN und HA-
LAMA als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus:

Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall
in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden
Bevdélkerung.”

9 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).

cima.

86



REHK Bremerhaven, Geestland, Loxstedt, Schiffdorf 2019/2020

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sdchlichen Verhéltnisse,

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

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

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale
Versorgungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsberei-
che. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumenta-
tion der tatsachlichen Verhaltnisse heiBt auch, dass Angebotsqualitaten
eines zentralen Versorgungsbereichs standdrtlich erfasst werden miissen.
Eine bloBe radumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines mdglichen
Suchraumes eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitdt von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiter-
bildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen
Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Ver-
sorgungslage und Ubrigen Siedlungsraum erkennen lassen.

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

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwick-
lungsplanungen mitberlicksichtigen. Diese Planungen miissen jedoch hin-
reichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der

Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standor-
tentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaus-
sagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Miunster
und relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden
folgende Kriterien flr eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriick-
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.

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 heift 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 rdum-
lichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortli-
chen Zentren 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
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eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.®® Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dariber hinaus,
dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit ma6-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentarer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflichiger 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 groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot ver-
kniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Aus-
wirkungen auch auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch
nicht ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Ins-
besondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des
Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die
Standorte von kundenorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren
Bildungseinrichtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststel-
len der 6ffentlichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der
Abgrenzung berlcksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung
zeichnet sich ein Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert
in ihrer Abgrenzung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig
rechtlichen Uberpriifungen standhalten.

€ Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.

61 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 geographisch auf-
zufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.

cima.

10.1.2 Aspekte der Raumordnung

In Bremerhaven tbernimmt der Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 1 ROG
(Stadtstaatenklausel) gleichzeitig die Funktion eines Landesraumord-
nungsprogramms. Fir die Kommunen Geestland, Loxstedt und Schiffdorf
Ubernimmt das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
diese Funktion.

Die vom BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08 - entwickelten Gebote
somit in allen Kommunen direkt anzuwenden und bei der Entwicklung
neuer Standorte im Rahmen von Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten
anzuwenden. Nach dem Konzentrationsgebot diirfen nur solche Bauge-
biete fir groBflachigen Einzelhandel ausgewiesen werden, wenn sie im
zentralen Siedlungsgebiet des jeweiligen Zentralen Ortes liegen. Das In-
tegrationsgebot regelt die Pflichtigkeit das Baugebiete fiir den groBflachi-
gen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen
Versorgungsbereichen ausgewiesen werden dirfen®?. Ausnahmeregelun-
gen bestehen nur fir die Nahversorgung der Bevélkerung (vgl. Kap. 9.2)
Dabei darf weder die Funktionsfahigkeit der Gemeinde oder der benach-
barten Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung im Einzugsbe-
reich beeintrachtigt werden.

Es ist Aufgabe der Gemeinde zentrale Versorgungsbereiche raumlich und
funktional festzulegen. Auch die Aufstellung zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente féllt in die Zustandigkeit der jeweiligen Kom-
mune.

In einem Staatsvertrag zwischen den Landern Bremen und Niedersachsen
vom 24.09.2009 ist auBerdem geregelt, dass die Zusammenarbeit im Re-
gionalforum Bremerhaven weiter konkretisiert und ausgebaut werden soll.
Das gilt insbesondere fiir die Einzelhandelsansiedlung. Bremerhaven ist
gemal Staatsvertrag das Oberzentrum fir das niedersachsische Umland.

62 Eine Auflistung der Ge- und Verbote aus dem Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (2017) findet sich im Anhang. Zur Anwendbarkeit der Regelungen vgl. Kapitel 11.
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Bei konkreten raumordnerischen Fragestellungen und Umgang mit Plan-
vorhaben ist die Arbeitshilfe zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen
des Einzelhandels zum LROP, als rechtlich unverbindliches Dokument, in
der jeweils aktuellen Fassung zu Rate zu ziehen und in die Abwégung ein-
zubeziehen.

10.1.3 Zentrenstruktur im Stadt-Umland-Raum

Das Gliederungssystem der zentralen Versorgungsbereiche umfasst die
folgende Zentrenstruktur:

* Innenstddte/Ortskerne sind das jeweilige Hauptgeschaftszentrum mit
erheblicher gesamtstadtischer und regionaler Einzelhandels- und
Dienstleistungsfunktion.

= Stadtteilzentren sind lokale Versorgungszentren, die Gberwiegend der
Nahversorgung dienen und dariber hinaus ein erganzendes Angebot
im Segment des aperiodischen Bedarfsbereiches anbieten. Es gibt sie
nur in Bremerhaven.

= Nahversorgungszentren dienen fast ausschlieBlich der Nahversorgung
und halten dariiber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Angebot an
Gutern des aperiodischen Bedarfsbereiches vor.

= Nahversorgungsstandorte, die ebenfalls der Nahversorgung dienen,
aber keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB sind.
Dies sind u.a. auch Standorte, fur die die MaBnahmen zur Verbesserung
der Nahversorgungssituation (vgl. Kap. 9.2) Anwendung finden kon-
nen.

= Fachmarktagglomerationen sind Sonderstandorte, die eine tberortli-
che Versorgungsfunktion wahrnehmen, jedoch als nicht integrierte
Standortlagen aufzufassen sind. Die Fachmarktagglomerationen ge-
fahrden mit ihrem Besatz die Gestaltungsspielraume zentraler Versor-
gungsbereiche. Mittels einer baurechtlichen Absicherung der Bestand-
strukturen vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungs-

und zentrenrelevanten Sortimenten, sollte die Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche verhindert werden. Gestaltungspotenzial ist
im Segment der nicht zentrenrelevanten Sortimente gegeben.

Die Solitarstandorte sind keine geschiitzten Versorgungsbereiche und
genieBen somit keinen gesonderten Schutz wie die zentralen Versor-
gungsbereiche. Dennoch kdénnen von lhnen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Dies ist im Falle von Erwei-
terungen, bzw. Umstrukturierungen dieser Standorte stets zu beriick-
sichtigen, genauso wie die eventuell wichtige Nahversorgungsfunktion
solitdrer Lebensmittelmarkte.

Abb. 37:Hierarchie des Zentrenkonzeptes

Quelle: cima 2019

Keine zentralen Versorgungsbereiche sind somit die potenziellen Nahver-
sorgungszentren, die Nahversorgungsstandorte, die Solitdarstandorte so-
wie die Fachmarktagglomerationen.

cima.
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cima.

Abb. 38:Ubersicht der Zentrenstruktur

Die zentralen Versorgungsbereiche der Kategorie Nahversorgungszentrum stellen keine integrierte Lage im Sinne des LROP dar.
GroBflachige Ansiedlungen und Erweiterungen an diesen Standorten sind anhand der in Kapitel 9.2 dargestellten Vorgaben zu prifen.
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Tab. 29: Ubersicht Zentrenstruktur — Erweiterung Legende

Nr. Name Kommune
1 | ZV Innenstadt Bremerhaven Bremerhaven
2 | ZV Langen Zentrum Geestland
3 | ZV Bad Bederkesa Ortskern Geestland
4 | ZV Loxstedt Zentrum Loxstedt
5 | Stadtteilzentrum Lehe Bremerhaven
6 | Stadtteilzentrum Geestemiinde Bremerhaven
7 | Stadtteilzentrum Wulsdorf Bremerhaven
8 | Stadtteilzentrum Leherheide Bremerhaven
9 | Nahversorgungszentrum Debstedter Weg Bremerhaven

10 | Nahversorgungszentrum Twischlehe Bremerhaven
11 | Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm Bremerhaven
12 | Nahversorgungszentrum Stotel BurgstraBe Loxstedt

13 | Potenzieller Versorgungsbereich Spaden Schiffdorf

14 | Potenzielles Nahversorgungszentrum Feuerwache | Bremerhaven
15 | Potenzieller Versorgungsbereich Schiffdorf Schiffdorf

16 | Sonderstandort Schmidtkuhlsweg Geestland

17 | Sonderstandort Handelspark Geestland

18 | Sonderstandort Neufelder Weg Schiffdorf

19 | Sonderstandort Pferdebade Bremerhaven
20 | Sonderstandort Poristrale Schiffdorf

21 | Sonderstandort Bohmsiel Bremerhaven
22 | Sonderstandort Helmut-Neynaber-StraB3e Loxstedt

cima.
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10.2 Ubersicht zentraler Versorgungsberei-
che in Bremerhaven

In den folgenden Kapiteln werden die Zentrenstruktur der Stadt Bremer-
haven dargestellt und die unterschiedlichen zentralen Versorgungsberei-
che beschrieben. Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufs-
flache in Quadratmeter, Anzahl der Betriebe, Umsatz) innerhalb der ab-
gegrenzten Zentren wird die Bedeutung der zentralen Versorgungsberei-
che fir die Nahversorgung und darlber hinaus dargestellt. In die Abgren-
zung sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende kom-
plementdre Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur,
Kindergérten etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet
einfugen. In Ricksprache mit der Stadt Bremerhaven wird hierbei auf die
Ergebnisse des kommunalen Einzelhandelskonzepts zurlickgegriffen und
mit dem aktualisierten Datenbestand in Verbindung gesetzt.

10.2.1  ZV Innenstadt Bremerhaven

Abgrenzung:

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst vorrangig die Bir-
germeister-Smidt-Strale als HaupteinkaufsstraBBe sowie die beiden Shop-
ping-Center Mediterraneo und Columbus Shopping-Center. Im Norden
entfaltet die vielbefahrene Lloydstrae in Zusammenhang mit einer tber-
wiegend unattraktiven Nutzung auf der gegentiberliegenden Stralenseite
eine Barrierewirkung fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.
Zudem verdeutlich die gestalterische Aufmachung im Kreuzungsbereich
Burgermeister-Smidt-StraBe — LloydstraBe den Beginn des Hauptzentrums
Innenstadt. Im Westen stellt die ColumbusstraBe sowohl funktional als
auch raumlich die Innenstadtbegrenzung dar, welche lediglich durch das
Shopping-Center Mediterraneo durchbrochen wird. Im Westen ist zudem
der Lagebereich Eulenhof als Potenzial- und Entwicklungsflache in den

zentralen Versorgungsbereich integriert. Die sidliche Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches wird entlang der DeichstraBe gezogen
und beinhaltet somit die FahrstraBe als auch die Karlsburg. Die Ostliche
Abgrenzung verlauft entlang der Bilrgermeister-Smidt-StraBe und wird
durch zwei groBe Platze erganzt: Theodor-Heuss-Platz sowie der Platz um
die Biurgermeister-Smidt-Gedachtniskirche. Die Abgrenzung folgt den
raumlich-funktionalen Nutzungen. Einen weiteren Angebotsschwerpunkt
bildet das Columbus Shopping-Center.

Abb. 39: Abgrenzung Innenstadt Bremerhaven

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

cima.
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Einzelhandelsstrukturen:

172 Einzelhandelsbetriebe und damit 15 weniger als im Jahr 2015 wurden
im Rahmen der Bestandserhebung in der Innenstadt von Bremerhaven er-
hoben. Diese verfligen Uber eine Gesamtverkaufsflache i.H.v. rd. 38.950
gm (rd. 1.000 gm weniger). Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
rd. 150,5 Mio. € (-1,5 Mio. €). Dem periodischen Bedarf werden 42 Betriebe
zugerechnet. Insgesamt beherbergt der periodische Bedarf eine Verkaufs-
flache von rd. 4.140 gm und trédgt zum Umsatz rd. 32,7 Mio. € bei. Der
Handelsschwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels liegt eindeutig
im aperiodischen Bedarfsbereich: 130 Betriebe im Hauptsortiment mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von rd. 34.810 gm sind hier vorzufinden.

Tab. 30: Einzelhandelsstrukturen Innenstadt Bremerhaven

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 42 4140 32,7
davon Lebensmittel 25 1935 10,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 130 34810 117,7
davon zentrenrelevant 130 34525 1171
gesamt 172 38950 150,5

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Damit konnte sich die Versorgungssituation mit periodischen Guitern
leicht verbessern, wahrend der aperiodische Bedarf an Anbietern verloren
hat. Insgesamt ist jedoch von einer stabilen Situation auszugehen, die
marktiblichen Schwankungen ausgesetzt ist.

Nach wie vor ist in der Innenstadt von Bremerhaven eine breite Auswahl
an Sortimenten vorhanden (insgesamt 27 von 32 Sortimenten nach der
cima Warengruppensystematik).

Die Einzelhandelsnutzungen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
werden durch eine gute Mischung an Dienstleistungen (Kreditinstitute,
Gastronomie, Arzte etc.) abgerundet und tragen zur Angebotsvielfalt bei.
Im stidlichen Bereich rund um den Theodor-Heuss-Platz und dem Bereich

cima.

der Fachhochschule konnte ein Cluster an Kultur- und Freizeitnutzungen
festgestellt werden (u.a. Stadttheater, Kino, Bars).

Tab. 31: Verkaufsflichen- und Umsatzanteil Innenstadt Bremerhaven

Bremerhaven Untersuchungsraum

Anteil -_— — —/———— ——————
Anteil VKF Umsatzanteil Anteil VKF Umsatzanteil

pEIiOdiSd e 9
i d e 1 50
B da'l [ 9 4 0

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

Die Analyse der Verkaufsflachenanteile zeigt, dass der Einzelhandel im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bremerhaven 18 % der Ver-
kaufsflachen und 19 % des gesamtstadtischen Umsatzes ausmacht. Diese
Verkaufsflachen- und Umsatzanteile liegen auf einem vergleichsweise
niedrigen Niveau. Hintergrund ist vorrangig die gewachsene polyzentri-
sche Einzelhandelsstruktur der Stadt Bremerhaven. Unter Berlcksichti-
gung der Verkaufsflaichen und Umsatze des Gesamtraumes wird in der
Detailbetrachtung des aperiodischen Bedarfs die hohe Bedeutung der In-
nenstadt von Bremerhaven fir den Gesamtraum deutlich. Rd. 23 % des
gesamten Umsatzes im Untersuchungsraum werden in der Innenstadt von
Bremerhaven erzielt.
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Zentraler Versor-
gungsbereich Innen-

stadt

Versorgungsfunk-
tion

Starken- und Schwachen-Analyse:

Starken

Starke Positionierung
in den Warengruppen
Bekleidung, Wasche,
Schuhe, Lederwaren
und Uhren, Schmuck,
medizinisch-orthopa-
discher Bedarf

Cluster an Kultur- und
Freizeitnutzungen um
Fachhochschule (u.a.
Theater, Kino, Bars)

Zweimal in der Woche
auf dem Platz der Bir-
germeister-Smidt-Ge-
dachtnis-Kirche ein
Wochenmarkt

Schwachen

Periodischer Bedarf
unterreprasentiert

z. Teil geringe Quali-
tat der zentrenrele-
vanten Sortimente

Profil

Starkes Zentrum fir
das Oberzentrum Bre-
merhaven

Erreichbarkeit

FuBlaufige Erreichbar-
keit und Barrierefrei-
heit ausgezeichnet
PKW u. OPNV Erreich-
barkeit ebenfalls sehr
gut

Anbindung und Lauf-
beziehungen mit tou-
ristischen Ankerpunk-
ten in der Nahe aus-
baufahig

Ausreichend Parkmog-
lichkeiten vorhanden

Gestaltung Gutes  Erscheinungs- | Tlw. Verbesserungs-
bild insgesamt (Stadt- | bedarf bei der Gestal-
moblierung, Brunnen, | tung der Ladenfron-
Wetterschutz, Boden- | ten im ndrdlichen Be-
belag) reich (Richtung
Durchgéngig  Uber- | LloydstraBe)

dachter  Einkaufsbe-
reich in der Birger-
meister-Smidt-StraBe

Platzqualitat Platz um Birgermeis-
ter-Smidt-Gedacht-

niskirche besser be-
spielen (nicht nur Wo-

chenmarkt)

Fur die Themen Potentiale, MaBnahmen (auch MaBnahmen zur Verbesse-
rung der stadtebaulichen Qualitat) wird auf das kommunale Einzelhan-
delskonzept der Seestadt Bremerhaven verwiesen.

10.2.2 Stadtteilzentrum Leherheide

Abgrenzung:

Der zentrale Versorgungsbereich Leherheide in Funktion eines Stadtteil-
zentrums liegt an der Hans-Bockler-Strae im Bereich Stadtteilbibliothek
bis zur Ecke Louise-Schroder-StraBe. Das Zentrum befindet sich in inte-
grierter Lage mit umliegender Wohnbebauung (vorrangig Geschosswohn-
bau).

cima.
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Abb. 40:Abgrenzung STZ Leherheide

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Einzelhandelsstrukturen

Das Stadtteilzentrum Leherheide liberwiegt durch seine Angebotsstruktur
im periodischen Bedarfsbereich (6 Betriebe; rd. 18,4 Mio. € Umsatz). Le-
diglich geringe Verkaufsflachen sind in den aperiodischen Sortimenten
vorzufinden (3 Betriebe; 0,8 Mio. € Umsatz). Damit hat das STZ Leherheide
im Vergleich zur Erhebung 2015 zwar zwei Betriebe, aber nur 30 gm Ver-
kaufsflache verloren. Der Umsatz blieb vergleichsweise stabil bei rd. 19,2
Mio. €.

cima.

Tab. 32: Einzelhandelsstrukturen STZ Leherheide

Anzahl der Betriebe  Verkaufs-

(Hauptsortiment) ~ flache in gm

periodischer Bedarf (gesamt) 6 2.700 18,4
davon Lebensmittel 4 2.105 12,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 345 0,8
davon zentrenrelevant 3 300 0,8
gesamt 9 3.045 19,2

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Mit 18 von 32 Sortimenten nach der cima Warengruppensystematik ist
zumindest auf Kleinflachen eine angemessene Angebotsvielfalt vorzufin-
den).

Die angesiedelten Dienstleistungen (u.a. aus dem Bereich Bildung, Ge-
sundheit und Soziales) haben synergetische Auswirkungen auf das Stadt-
teilzentrum, ebenso wie die dort ansassige Polizei-Dienststelle, der Wo-
chenmarkt und die Zweigstelle der stadtischen Bibliothek.

Tab. 33: Verkaufsflachen- und Umsatzanteil STZ Leherheide

Anteil Bremerhaven Untersuchungsraum
Anteil VKF Umsatzanteil Anteil VKF Umsatzanteil

periodischer

4% 5% 3% 3%
Bedarf ? ° ? ?
aperiodischer 0% 0% 0% 0%
Bedarf ? ? ? °
Bedarf
oedar 1% 2% 1% 2%
insgesamt

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

Die Betrachtung der Verkaufsflachen- und Umsatzanteile zeigt, dass das
STZ Leherheide keine Bedeutung im aperiodischen Bedarfsbereich hat,
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weder fir die Seestadt Bremerhaven noch fiir den gesamten Untersu-

chungsraum.

Starken- und Schwachen-Analyse:

Versorgungsfunk- Frequenzbringer EDEKA Aperiodischer Bedarfs-
tion und Aldi bereich nur in gerin-
Dienstleistungen haben | 9em Umfang vertreten
synergetische Auswirkun-
gen auf das STZ
Zweimal wochentlich
stattfindender Wochen-
markt
Profil Profilierungsansatz einer
.Neuen Mitte” furr Leher-
heide mit einem starken
Nahversorgungszentrum
Erreichbarkeit Sehr gute fuBlaufige Er- Stellplatzanzahl an
reichbarkeit Wochenmarkttagen
Anbindung fiir Autokun- | 9ut ausgelastet
den ebenfalls gut
Ausreichend Parkplatze
vorhanden
Gestaltung GroBtenteils guter bauli- | Aufenthaltsqualitat
cher Zustand aufgrund verbesserungswurdig
jungerer Modernisie- Gebiaude um Ross-
rungsmaBnahmen mann modernisie-
rungsbedirftig

cima.

Kommunikation auf
Platz Uberwiegend nur
an Wochenmarkt-Ta-
gen

Platzqualitat

Fir die Themen Potentiale, MaBnahmen (auch MaBnahmen zur Verbesse-
rung der stadtebaulichen Qualitat) wird auf das kommunale Einzelhan-
delskonzept der Seestadt Bremerhaven verwiesen.

10.2.3 Stadtteilzentrum Lehe

Abgrenzung:

Das Stadtteilzentrum Lehe umfasst einen Teil der HafenstralRe, welcher im
Norden kurz vor der Ecke BatteriestraBe (westliche StraBenseite) bzw. ab
Ecke FeldstraBe (6stliche StraBenseite) beginnt und im Stiden an der Bre-
merhavener StraBe endet. Somit ist auch das sog. Kistner-Geldnde in der
Abgrenzung als zukinftige Potentialflache enthalten. Zudem befindet sich
ein kurzer Teil der RickmersstraBe (bis Fritz-Reuter-StraBe) in der Abgren-
zung des Stadtteilzentrums.

Die historisch gepragte Haupteinkaufslage des Stadtteils Lehe befindet
sich in integrierter Lage mitten in einer hochverdichteten Wohnbebauung
(vorrangig Mehrfamilienhduser). Im Stadtteilzentrum Lehe ist ein durch-
gehender Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in der Hafen-straf3e -
von Penny im Norden bis zum Ernst-Reuter-Platz im Sliden vorhanden.
Sudlich des Ernst-Reuter-Platzes entlang der HafenstraBBe lasst der Einzel-
handelsbesatz merklich nach.
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Abb. 41:Abgrenzung STZ Lehe

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Einzelhandelsstrukturen

Im Stadtteilzentrumzentrum Lehe sind 58 Einzelhandelsbetriebe (-3 Be-
triebe) mit einer Verkaufsflache von 5.730 gm (-115 gm) anséssig. Sie re-
alisieren einen Einzelhandelsumsatz von 25,2 Mio. € (-0,3 Mio. €).

Dabei Uiberwiegt der aperiodische Bedarfsbereich bei der Verkaufsflache
und der Betriebszahl. Allerdings wird der mehrheitliche Umsatz im perio-
dischen Bedarfsbereich erzielt.

cima.

Tab. 34: Einzelhandelsstrukturen STZ Lehe

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) ~ flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 22 2420 17,0
davon Lebensmittel 13 1.780 9,0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 36 3.310 8,2
davon zentrenrelevant 30 2900 7.3
gesamt 58 5.730 25,2

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind méglich

Das Stadtteilzentrum Lehe zeichnet sich nicht durch einen besonderen An-
gebotsschwerpunkt aus. In gréBtenteils kleinteiligen Strukturen sind aus
fast allen Sortimentsbereichen Anbieter zu finden. Insgesamt sind 26 von
32 Sortimenten im Stadtteilzentrum vorzufinden.

Tab. 35: Verkaufsflachen- und Umsatzanteil STZ Lehe

Anteil Bremerhaven Untersuchungsraum
Anteil VKF  Umsatzanteil ~ Anteil VKF  Umsatzanteil

periodischer

4% 4% 2% %
Bedarf (o) (o] (o) 3 (o]
aperiodischer 29 29 1% 29
Bedarf 0 ° ° °
Bedarf
. 3% 3% 2% 2%
insgesamt

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

Entgegen den Aussagen zum STZ Leherheide kann dem STZ Lehe eine
deutlich héhere Bedeutung im innerstadtischen und regionalen Einzelhan-
del konstatiert werden (siehe obenstehende Abbildung).
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Starken- und Schwachen-Analyse:

Stadtteilzentrum

Lehe
Versorgungsfunktion

Starken

Aus fast allen Sorti-
menten Anbieter
(kleinflachig) zu finden

Gute Durchmischung
mit Dienstleistungen
vor allem aus dem Be-
reich Gastronomie &
Beherbergung

Zweimal in der Woche
findet ein Wochen-
markt statt

Schwiéchen

Kein Angebotsschwer-
punkt

Dienstleistungsschwer-
punkt im Bereich Wett-
biros, Spielhallen und
Kleingastronomie

Leerstande im Bereich
RickmersstraBe

Anzeichen eines Tra-
ding-Down-Prozesses

Nahe zu Rotlichtviertel
rund um die Lessing-
straBe erschwert An-
siedlung hoherwertiger
Anbieter

Dem Sudlichen Bereich
der Hafenstral3e ab Mel-
chior-Schwoon-StraBe
fehlt ein grundsatzlicher
Frequenzbringer

Profil

Profilierung der multi-
kulturellen Vielfalt so-
wie die vielen inhaber-
gefiihrten Nischenge-
schafte des Zentrums

cima.

Erreichbarkeit Sehr gute fuBlaufige
Erreichbarkeit, gleiches
gilt fir PKW- und
OPNV-Nutzer
Gestaltung Aufenthaltsqualitat im | Gebaudebestand in

RickmersstraBe z.T. mo-
dernisierungsbedurftig

nahgelegenen Stadt-
park gut
Gebaudequalitat in der
HafenstraBe im nordli-
chen Bereich (Mel-
chior-Schwoon-Stral3e
bis Rickmersstra3e)
gut

Platzqualitat Gestaltung der Platze
(Ernst-Reuter-Platz u.a.)

ist verbesserungswiirdig

Fur die Themen Potentiale, MaBnahmen (auch MaBnahmen zur Verbesse-
rung der stadtebaulichen Qualitat) wird auf das kommunale Einzelhan-
delskonzept der Seestadt Bremerhaven verwiesen.

10.2.4 Stadtteilzentrum Geestemiinde

Abgrenzung:

Das Stadtteilzentrum Geestemiinde umfasst die GeorgstraBe (Bereich Ecke
BismarckstraBe bis Ecke Max-Dietrich-StraBe) sowie die GrashoffstralRe
(Bereich Kreuzung BismarckstraBe bis kurz nach der Kreuzung Schiller-
straBBe). Die kreuzende SchillerstraBe fungiert als eine Barriere, dennoch
konnen die ersten Anbieter (u.a. ein Kiichenanbieter und kundenorien-
tierte Dienstleister) noch fiir eine ausreichende Frequenz sorgen. Mit der
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SchillerstraBe selbst werden allerdings nur geringe Austauschbeziehungen
fur das Stadtteilzentrum gesehen. Der Bestand als auch die réumliche An-
ordnung rechtfertigen derzeit keine Aufnahme in den zentralen Versor-
gungsbereich. Gleiches gilt fir den Abschnitt stidlich der Max-Dietrich-
StraBe entlang der GeorgstraBBe, wo nur noch rudimentar Einzelhandel an-
zutreffen ist und die Laufbeziehungen zum Kern des Stadtteilzentrums
nicht in einem ausreichenden MaB gewdbhrleistet sind. Zum nahen Bahn-
hof und den dortigen Geschéften besteht nur eine geringe Austausch-
und Konkurrenzbeziehung.

Die historisch bedingte Haupteinkaufslage des Stadtteils Geestemiinde
befindet sich in integrierter Lage inmitten einer verdichteten Wohnbebau-
ung (vorrangig Mehrfamilienhauser).

Abb. 42:Abgrenzung STZ Geestemiinde

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Einzelhandelsstrukturen

In den HauptgeschaftsstraBen von Geestemiinde befinden sich zahlreiche
Fachgeschafte, in denen noch mehrheitlich inhabergefiihrte Geschéfte
vorhanden sind. Insgesamt sind im Stadtteilzentrum Geestemiinde 48 Ein-
zelhandelsbetriebe (- 7 Betriebe) mit einer Verkaufsflache von 4.655 gm
(- 95 gm) ansassig. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von rd. 26,6
Mio. € (-0,4 Mio. €).

Tab. 36: Einzelhandelsstrukturen STZ Geestemiinde

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 14 1555 14,4
davon Lebensmittel 7 680 4,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 34 3.100 12,2
davon zentrenrelevant 30 2.240 10,6
gesamt 48 4655 26,6

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Dem periodischen Bedarf gehdren 14 Betriebe an (Gesamtverkaufsflache
1.555 gm; 14,4 Mio. € Umsatz), wovon 7 Betriebe der Waregruppe Lebens-
mittel/ Reformwaren zugerechnet werden. Als Hauptanbieter im Bereich
Lebensmittel fungiert der kleinflachige Lebensmitteldiscounter Penny in
der GrashoffstraBBe. Entwicklungsspielrdume sind fir den PENNY nur be-
grenzt moglich, da sich der Standort im Erdgeschoss eines Mehrfamilien-
hauses befindet. Als weiterer wichtiger Frequenzbringer im periodischen
Bedarf ist Rossmann zu nennen.

Mit rd. doppelt so hoher VerkaufsflachengroBe und mehr als doppelt so
hoher Betriebszahl ist der aperiodische Bedarfsbereich deutlicher Plus-
punkt in Sachen Angebotsvielfalt.

Insgesamt wird im Stadtteilzentrum Geestemiinde ein vielfaltiges Ange-
bot aus fast allen Sortimentsbereichen vorgehalten (24 von 32 Sortimen-
ten).

cima.
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Tab. 37: Verkaufsflachen- und Umsatzanteil STZ Geestemiinde

Bremerhaven
Anteil VKF Umsatzanteil

Untersuchungsraum
Anteil VKF Umsatzanteil

Anteil

E:g:;i“her 2% 4% 2% 2%
aperiodischer

Bedarf 2% 3% 1% 2%
Bedarf

inigae:amt 2% 3% 1% 2%

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

Ahnlich wie dem STZ Lehe kann auch dem STZ Geestemiinde eine spiir-
bare Bedeutung im innerstadtischen und regionalen Einzelhandel konsta-

fensterfront mit insge-
samt gutem Zustand

Erreichbarkeit Gute Erreichbarkeit fir Barrierefreiheit in
PKW u. OPNV der GeorgstraBe
Ausreichendes Parkplatz- | hicht lickenlos ge-
angebot geben
FuBlaufige Erreichbarkeit
durch dichte Wohnbe-
bauung gegeben

Gestaltung Durchgehende Schau- Optimierungsbedarf

entlang der Georg-
straBe an der Grenze
zum STZ

Platzqualitat

Konrad-Adenauer-Platz

Jedoch nur an Wo-

tiert werden, die der Ausrichtung als Stadtteilzentrum gerecht wird.

Starken- und Schwachen-Analyse:

Stadtteilzentrum  Starken Schwachen
Geestemiinde
Versorgungsfunk- | Vielfdltiges Warenange- | Vereinzelt Leerstand
tion bot In Randbereichen
Uber die Stadtteilgren- | Trading-Down-Pro-
zen hinaus bekannter zesse in Form von
Wochenmarkt (zweimal Spielotheken und
in der Woche) Wettbilros
Dienstleistungszentrum
an der GrashoffstraBBe als
guter Frequenzbringer
Profil Mehrheitlich inhaberge-
fihrte Geschafte machen
Charakter des STZ aus

als wichtiger Funktions- | chenmarktzeiten be-
trager lebt, sonst steht Par-
ken im Mittelpunkt

Fur die Themen Potentiale, MaBnahmen (auch MaBnahmen zur Verbesse-
rung der stadtebaulichen Qualitat) wird auf das kommunale Einzelhan-
delskonzept der Seestadt Bremerhaven verwiesen.

10.2.5 Stadtteilzentrum Wulsdorf

Abgrenzung:

Dem Stadtteilzentrum Wulsdorf wird ein Teil der WeserstraBe (zwischen
Ahnthéhe und KreuzackerstraBBe) sowie der Kreuzungsbereich Weser-
straBe/ Lindenallee zugeordnet. Zudem wird der Platz an der Heinrich-
Kappelmann-StraBe hinter dem Wulsdorf-Center der Abgrenzung ange-
fugt, da dieser zum einen heute als Parkplatz fungiert und zum anderen
zweimal in der Woche ein Wochenmarkt stattfindet. Auch das sogenannte
Warrings-Gelande gehort zur Abgrenzung dazu.

cima.
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Abb. 43:Abgrenzung STZ Wulsdorf

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Einzelhandelsstrukturen

Das urspriinglich historische Zentrum des Stadtteils Wulsdorf hat bedingt
durch die N&he zum Fachmarktstandort Bohmsiel in den letzten Jahren an
Bedeutung verloren und kann seinen Versorgungsauftrag nicht mehr voll-
sténdig erfiillen.

Im Stadtteilzentrumzentrum Wulsdorf sind 18 Einzelhandelsbetriebe (-4)
mit einer Verkaufsflache von 1.490 gm (-665 gm) ansassig. Sie realisieren
einen Einzelhandelsumsatz von 6,9 Mio. € (-4,0 Mio. €). Die Kaufkraft flie3t
zum groBen Teil nach Bohmsiel ab. Die Entwicklungen dort haben erheb-
lich die Lebensmittelversorger und inhabergefiihrten Geschafte gescha-
digt. Dies spiegelt sich auch im Wegzug des einstiegen Netto-Lebensmit-
teldiscounters aus dem Zentrum heraus an die Ringstrale wider. Die

cima.

Er6ffnung des Lebensmittelvollsortimenters Edeka Ende 2018 (s.u.) befin-
det sich noch nicht in den Einzelhandelsstrukturdaten.

Tab. 38: Einzelhandelsstrukturen STZ Wulsdorf

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 5 130 3,1
davon Lebensmittel 2 50 0,5
aperiodischer Bedarf (gesamt) 13 1.360 3,8
davon zentrenrelevant 11 1.265 3,5
gesamt 18 1.490 6,9

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind mdéglich

Der periodische Bedarfsbereich spielt somit vor Er6ffnung des Edeka-
Marktes keine Rolle im Stadtteilzentrum mehr. Im aperiodischen Bedarfs-
bereich sind immerhin noch 13 Betriebe ansassig die allein aber nicht fre-
guenzstark genug waren die Funktion eines Stadtteilzentrums zu erfillen.

Insgesamt werden noch 18 von 32 Sortimenten zumindest auf Kleinfla-
chen im STZ Wulsdorf vorgehalten.

Tab. 39: Verkaufsflachen- und Umsatzanteil STZ Wulsdorf

Anteil Bremerhaven Untersuchungsraum
Anteil VKF  Umsatzanteil ~ Anteil VKF  Umsatzanteil
eriodischer

P 0% 1% 0% 1%
Bedarf

aperiodischer 1% 1% 1% 1%
Bedarf ° ° ° °
Bedarf

. 1% 1% 0% 1%
insgesamt

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

101



REHK Bremerhaven, Geestland, Loxstedt, Schiffdorf 2019/2020

Es wird deutlich, dass das Stadtteilzentrum Wulsdorf nahezu keine einzel-
handelsrelevante Bedeutung zum Zeitpunkt der Erhebung hatte. Ende
2018 hat jedoch ein Edeka-Lebensmittelmarkt (zzgl. Getrankemarkt — ins-
gesamt ca. 2.400 gm) auf dem ehem. Warrings-Gelande er6ffnet, welcher
dem Stadtteilzentrum neue Bedeutung fir die Lebensmittelnahversor-
gung einbringt und auch Impulse fiir weitere Entwicklungen auslésen

cima.

Gestaltung

Ausreichende Aufent-
haltsqualitat im Kreu-
zungsbereich Lin-
denallee/ Weser-
straBe

Viele Ladenlokale mit
Modernisierungsbe-
darf

Kein durchgangiger
Besatz mit Geschaf-
ten und Dienstleis-

kann.

Starken- und Schwachen-Analyse:

Versorgungsfunktion

Einmal wochentlich
stattfindender Wo-
chenmarkt

Dienstleister vorhan-
den (Sparkasse, Post)

Inhabergefiihrte Ge-
schafte

Starke Positionierung
Bohmsiels erschwert
Uberlebensfahigkeit

Erhebliche Versor-
gungsdefizite

Keine Drogerie

Geringe Quantitat
und Qualitat

Leerstandssituation

Profil

Kein Nutzungs-
schwerpunkt

Erreichbarkeit

Gute fuBlaufige Er-
reichbarkeit

Gutes Parkplatzange-
bot

OPNV-Anbindung

Umgeben von Wohn-
gebieten

FuB- und Radwege
sind zu schmal

Kein Austausch in
den Fischereihafen
(EisenbahnstralBe als
Barriere)

tungen

Umgestaltung der
Kreuzung Lin-
denallee/ Weser-
stralBe

Platzqualitat Heinrich-Kappel-
mann-Platz als wich-

tiger Funktionstrager

Weitere Bespielung
von Vorteil

Fur die Themen Potentiale, MaBnahmen (auch MaBnahmen zur Verbesse-
rung der stadtebaulichen Qualitat) wird auf das kommunale Einzelhan-
delskonzept der Seestadt Bremerhaven verwiesen.

10.2.6 Nahversorgungszentrum Debstedter Weg

Abgrenzung:

Die beiden pragenden StraBen sind die Langener LandstraBe (ab Brams-
kampweg bis Parkstrae) sowie der Anfang des Debstedter Wegs (Ende
kurz nach BreitenbachstraBe). Auch wenn entlang des Debstedter Wegs
der Einzelhandelsbesatz Richtung EDEKA abnimmt, so ist dieser Bereich
aufgrund des Lebensmittelmarktes sowie den wichtigen Dienstleistungs-
angeboten wie Sparkasse, Arzte und kundenorientierte Dienstleister ein
wichtiger Bestandteil des Nahversorgungszentrums.
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Abb. 44:Abgrenzung NVZ Debstedter Weg
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Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Einzelhandelsstrukturen
Das Nahversorgungszentrum Debstedter Weg verzeichnet im Segment

des periodischen Bedarfs insgesamt 9 Betriebe, mit einer Verkaufsflache
von 1.030 gm, die einen Umsatz in H6he von 11,9 Mio. € generieren Von
diesen 9 Betrieben im Segment des periodischen Bedarfs, entfallen 6 Be-
triebe davon explizit auf Lebensmittel. Auf die Lebensmittelbetriebe ent-
fallt somit von insgesamt 1.030 gm Verkaufsflache (periodischer Bedarf),
eine Verkaufsflache in Hohe von 890 gm (rd. 86 %). Die weiteren 11 Be-
triebe gehdren dem aperiodischen Bedarf an, wovon alle 11 Betriebe zen-
trenrelevant sind und eine Verkaufsflache in Héhe von 835 gm besitzen.
Die aperiodischen Betriebe realisieren einen Umsatz von 3,4 Mio. €.

Tab. 40: Einzelhandelsstrukturen NVZ Debstedter Weg

cima.

Anzahl der Betriebe  Verkaufs-

(Hauptsortiment) ~ flache in gm

periodischer Bedarf (gesamt) 9 1.030 11,9
davon Lebensmittel 6 890 6,3
aperiodischer Bedarf (gesamt) 11 865 3,4
davon zentrenrelevant 11 835 3,4
gesamt 20 1.895 15,3

Nahversorgungs-

zentrum Debsted-
ter Weg
Versorgungsfunk-
tion

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind mdéglich

Starken- und Schwachen-Analyse:

Starken

Guter Branchen-Mix im
Einzelhandel
Erganzende Dienstleis-
tungen runden das gute
Angebot ab

Schwachen

Bereich Schuhe unterre-
prasentiert
Anzahl der Leerstande

noch nicht GbermaBig
hoch, aber Tendenz er-

kennbar

Keine geschlossene
Schaufensterfront

Profil

Hauptaugenmerk liegt
auf der Nahversorgung

Erreichbarkeit

Gute Erreichbarkeit fur
PKW und OPNV gege-
ben

Allerdings hat das STZ
durch die gute PKW-Er-
reichbarkeit einen

Durchfahrtscharakter
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FuBlaufigkeit fir die um-
liegenden Anwohner ist
vorhanden

Parkmaoglichkeiten sind
in ausreichendem MafB
vorhanden

Vereinzelt Modernisie-
rungsrickstande

Gestaltung Bis auf einige Ausnah-
men insgesamt guter
Zustand des NVZ (Wege,

Fassaden,...)

Sitz- u. Aufenthaltsmdg-
lichkeiten fehlen

Platzqualitat Kein Platz vorhanden

Fir die Themen Potentiale, MaBnahmen (auch MaBnahmen zur Verbesse-
rung der stadtebaulichen Qualitat) wird auf das kommunale Einzelhan-
delskonzept der Seestadt Bremerhaven verwiesen.

10.2.7 Nahversorgungszentrum Twischlehe

Abgrenzung:

Die Einkaufslage befindet sich in integrierter Lage (Wohngebiet im westli-
chen Bereich der Langener LandstraBe). Ostlich begrenzt die Langener
LandstraBe den zentralen Versorgungsbereich. Die Lebensmitteldiscoun-
ter Aldi und Penny gegentiberliegend zum NVZ sind nicht Teil der Abgren-
zung. Die stark befahrene Langener LandstraB3e stellt eine groBe Barriere-
wirkung fiir den fuBlaufigen Kunden westlich der Langener Landstrale dar.
Eine Ausdehnung des Einzugsgebiets in Richtung Osten ist durch den Ab-
stellbahnhof nicht moglich (ein Bahniibergang fehlt an dieser Stelle).

Der Standort des Nahversorgungszentrums liegt am Kreuzungsbereich
Langener LandstraBe und Twischlehe. Teile des alten Militarkrankenhauses
(aktuell Arztehaus) sind der Abgrenzung angefiigt.

Abb. 45:Abgrenzung NVZ Twischlehe

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Einzelhandelsstrukturen

In Twischlehe sind insgesamt 10 Betriebe ansdssig, von denen 8 zum pe-
riodischen und 2 zum aperiodischen Bedarfsbereich zédhlen. Die Betriebe
des periodischen Bedarfs besitzen eine Verkaufsflache von 2.896 gm und
realisieren einen Umsatz von 17,2 Mio. €. Davon entfallen 2.185 gm Ver-
kaufsflache, bzw. 10,8 Mio. € Umsatz auf Lebensmittel (5 von 8 Betrieben).
Aperiodische Betriebe sind in Twischlehe nur 2 zu verzeichnen, wobei
beide Betriebe zentrenrelevant Sortimente anbieten (1.070 gm von 1.140).
Die erzielten Umsatze konnen aufgrund der geringen Anzahl der Betriebe,
aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht werden.

cima.
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Tab. 41: Einzelhandelsstrukturen NVZ Twischlehe

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz
in Mio. €

(Hauptsortiment) ~ flache in gm

cima.

periodischer Bedarf (gesamt) 8 2.895 17,2
davon Lebensmittel 5 2.185 10,8
aperiodischer Bedarf (gesamt) 2 1.140 Hxx
davon zentrenrelevant 2 1.070 o
gesamt 10 4.035 19,6

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich
*** Zur Einhaltung des Datenschutzes werden Umsatze erst bei mehr als drei Betrieben aus-

gewiesen

Nahversorgungs-
zentrum Twisch-

lehe

Starken- und Schwichen-Analyse

Starken

Schwiachen

Erreichbarkeit Wichtiger Standort fiir FuBlaufige Erreichbar-
die umliegende Bevolke- | keit fiir den Ortsteil
rung im fuBlaufigen Be- | Schierholz durch Ab-
reich stellbahnhof nicht még-
Verkehrsorientierte Lage lich
Ausreichend Parkplatze
vorhanden

Gestaltung Kein ersichtlicher Mo- AuBenraumqualitat ist

dernisierungsbedarf wenig einladend (Sitz-
und Aufenthaltsmog-
lichkeiten fehlen génz-
lich)

Keine geschlossene
Schaufensterfront

Gebdudequalitat ist gut

Barrierefreiheit flachen-
deckend vorhanden

Platzcharakter ist nur in
Ansatzen erkennbar (vor
Getrankemarkt)

Platzqualitat

Versorgungsfunk- Periodischer Bedarf Kein Branchen-Mix vor-
tion Uberdurchschnittlich handen
vertreten Zu starke Fokussierung
Arztehaus in unmittelba- | auf Lebensmittelbran-
rer Nahe ist ein wichti- che
ger Frequenzbringer Nur Anbieter im Dis-
countbereich
Kein Drogeriefachmarkt
Kein Wochenmarkt der
Kommunikation u. Fre-
quenzen anregt
Profil Hauptaugenmerk liegt
auf der Nahversorgung

Fir die Themen Potentiale, MaBnahmen (auch MaBnahmen zur Verbesse-
rung der stadtebaulichen Qualitat) wird auf das kommunale Einzelhan-
delskonzept der Seestadt Bremerhaven verwiesen.

10.2.8 Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm

Abgrenzung:

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm erstreckt
sich entlang des Schiffdorfer Chaussee: er beginnt an der Unterfiihrung
der A 27 und endet bei der kleinen Fachmarktagglomeration gegentber
der Eschackerstral3e. Von einer mdglichen Inkludierung der Markte auf der
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anderen Seite der Autobahn (u.a. der rd. 250 m entfernte PENNY-Markt)
wurde seitens der cima aufgrund der Barrierewirkung der Autobahn A 27
Abstand genommen.

Abb. 46:Abgrenzung NVZ Schiffdorferdamm

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Einzelhandelsstrukturen

Im Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm sind insgesamt 13 Be-
triebe ansassig, von denen 7 dem periodischen und 6 dem aperiodischen
Bedarf angehoren. Im Segment des periodischen Bedarfs wird somit ein
Umsatz in Hohe von 10,2 Mio. € erzielt (1.725 gm Verkaufsflache), wovon
rd. 6,7 Mio. € (1.450 gm Verkaufsflache) auf Lebensmittel (4 Betriebe)

cima.

entfallen. Im Bereich des aperiodischen Bedarfs realisieren 6 Betriebe, mit
einer Verkaufsflache von 1.855 gm, einen Umsatz von 3,5 Mio. €.

Tab. 42: Einzelhandelsstrukturen NVZ Schiffdorferdamm

Anzahl der Betriebe

(Hauptsortiment)

Verkaufs- Umsatz
fliche in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 7 1725 10,2
davon Lebensmittel 4 1.450 6,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 1.855 35
davon zentrenrelevant 3 1.355 ok
gesamt 13 3.580 13,7

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind méglich
*** Zur Einhaltung des Datenschutzes werden Umsétze erst bei mehr als drei Betrieben aus-

gewiesen

Starken- und Schwachenanalyse:

Nahversorgungs-

zentrum Schiff-
dorferdamm

Starken

Schwachen

Versorgungsfunk- | Standort ist sehr wichtig | Keine Drogerie

tion fir die umliegende Be- | Ansjedlung von Spiel-
vélkerung fir die Ver- hallen
S| Uie) s UL i) Aufgrund der Lage nur
SOClSEE EC T eingeschranktes Ein-
Synergieeffekte durch zugsgebiet (Autobahn
Dienstleistungen als Barrierefaktor)

Profil Hauptaugenmerk liegt
auf der Nahversorgung
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lich mit kleineren Opti-
mierungs- und Renovie-
rungsbedarfen

Erreichbarkeit Gute Anbindung fur Barrierefreiheit nicht in
PKW-Nutzer ausreichendem MaB ge-
Parkmaoglichkeiten aus- geben
reichend vorhanden
FuBlaufigkeit ist gege-
ben

Gestaltung Gebaudequalitét ledig- | AuBenraumqualitat

nicht vorhanden

Einzelhandels- und
Dienstleistungsbestand

ist aufgrund von Wohn-
nutzungen durchbro-
chen

Keine geschlossene
Schaufensterfront

Platzqualitat Kein Platz vorhanden

Fur die Themen Potentiale, MaBnahmen (auch MaBnahmen zur Verbesse-
rung der stadtebaulichen Qualitat) wird auf das kommunale Einzelhan-
delskonzept der Seestadt Bremerhaven verwiesen.

10.2.9 Potenzielles Nahversorgungszentrum Feuerwache

Abgrenzung:

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Feuerwache ist nach aktu-
ellem Besatz derzeit nicht notwendig. Allerdings bestehen Plane seitens
der Stadt Bremerhaven, auf der freien Flache im Bereich Querstraf3e/ Schif-
ferstraBe einen Vollsortimenter und einen Biomarkt anzusiedeln. Die der-
zeitige Nutzung als Parkplatz wird in das Gebaude integriert. Das Projekt
wird auf 2.000 m? beschrankt.

Mit der Bebauung am Neuen Hafen ist eine Vielzahl an hochwertigen
Wohnungen entstanden. Mit der Ausweisung der Fldche zum Nahversor-
gungszentrum wird diesem Umstand Rechnung getragen und angestrebt
eine angemessene Versorgungsqualitat fir die Wohnbevélkerung zu ge-
wahrleisten. Gleiches gilt fir die bereits ansassige Wohnbevdlkerung rund
um den Birgermeister-Martin-Donandt-Platz, welche dann ein starkes
Nahversorgungsangebot in fuBlaufiger Nahe besitzt. Darliber hinaus kann
im Zuge der Projektentwicklung auch die Verkniipfung zwischen Hafen
und ,Alter Birger” gestarkt werden.

Das Nahversorgungszentrum befindet sich in rdumlicher Nahe zum zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt nérdlich der LloydstraBe. Die Poten-
tialfliche grenzt an die gut frequentierte Barkhausenstral3e an, so dass der
Standort optimal fiir den motorisierten Kunden erreichbar ist. Da das Nah-
versorgungszentrum jedoch hauptséachlich fir den fuBlaufigen Kunden auf
der gegeniiberliegenden StraBenseite am Hafen geschaffen werden soll,
muss zukulnftig ein Ausbau der Querungsmaoglichkeiten fir FuBgénger er-
folgen. Fir die Bewohner aus dem Wohnumfeld &stlich der Barkhausen-
straBe ist eine fuBlaufige Anbindung lber die Querstrale, Blirgermeister-
Smidt-StraBe als auch Uber die SchifferstraBe sehr gut gegeben. Zwei Bus-
haltestellen mit einem gut getakteten Angebot sind am Blirgermeister-
Martin-Donandt-Platz sowie BarkhausenstraBe (Haltestelle QuerstraBe/
STAWOG) vorhanden.

cima.
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cima.

Abb. 47:Abgrenzung pot. NVZ Feuerwache 10.3 Ubersicht zentraler Versorgungsberei-
che in Geestland

10.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Langen Zentrum

Abgrenzung

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Langen Zentrum um-
fasst das sogenannte Lindenhof Areal zwischen Langener LandstraBe (be-
ginnend in Hohe des Parkplatzes von Rewe und Aldi) und Kappellenweg.
An der Westseite der Langener Landstral3e sind mit diversen Handels- und
Dienstleistungsbetrieben und dem Rathaus Langen weitere Nutzungen
vorzufinden, die ebenfalls innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
liegen. Den Abschluss im Norden bildet der Lidl-Lebensmitteldiscounter.

Abb. 48:Zentraler Versorgungsbereich Langen Zentrum

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016
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Einzelhandelsstrukturen

17 Betriebe sind im zentralen Versorgungsbereich Langen Zentrum zu fin-
den. Diese vereinen eine Verkaufsflache von rd. 5.020 gm und einen Um-
satz von rd. 23,1 Mio. € auf sich.

Deutlicher Versorgungschwerpunkt befindet sich mit Aldi und Rewe im
Lindenhof Center. Unterstitzt wird dies durch Angebote im aperiodischen
Bedarf (u.a. Optiker, Mode). Insgesamt vielfaltige Angebote auch im Be-
reich Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen und Gastronomie (u.a.
Rathaus, Arzte, Volkshochschule).

Tab. 43: Einzelhandelsstrukturen ZV Langen Zentrum

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 8 3980 20,2
davon Lebensmittel 5 3.250 15,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 9 1.040 29
davon zentrenrelevant 7 830 2,5
gesamt 17 5020 23,1

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Bei der Anzahl der Betriebe halten sich Unternehmen aus dem periodi-
schen Bedarf (8) und dem aperiodischen Bedarf (9) anndhernd die Waage.
Hinsichtlich der Verkaufsflichen und des Umsatzes wird allerdings ein
deutliches Ubergewicht des periodischen Bedarfsbereichs deutlich. Aus
der cima-Warengruppensystematik sind 22 von 32 Sortimenten im zent-
ralen Versorgungsbereich Langen Zentrum zu finden.

cima.

Tab. 44: Verkaufsflachen- und Umsatzanteil ZV Langen Zentrum

Anteil Geestland Untersuchungsraum
ntei I ——
Anteil VKF Umsatzanteil Anteil VKF Umsatzanteil

iodisch
E:;': rf'sc er 23% 25% 4% 3%
aperiodischer
Bedarf 3% 7% 0% 1%
Bedarf
insgesamt 10% 19% 2% 2%

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

Innerhalb der Stadt Geestland nimmt der zentrale Versorgungsbereich
eine bedeutende Rolle ein. Rund ein Viertel der Verkaufsflaiche und des
Umsatzes im periodischen Bedarf sind dem ZV Langen Zentrum zuzuord-
nen. Fir den aperiodischen Bedarfsbereich sind deutlich geringere Werte
ausgewiesen. Insgesamt zeigt sich jedoch die hohe Bedeutung fiir die Ver-
sorgung innerhalb Geestlands. Bei regionaler Betrachtungsweise spielt das
Zentrum nur eine untergeordnete Rolle.

Starken- und Schwachen-Analyse:

ZV Langen Zent- Stdarken Schwachen

rum

Versorgungsfunk- | Guter Branchen-Mix im | Sortiment Schuhe un-
tion Einzelhandel terreprasentiert

Ergdnzende Dienstleis- Anzahl der Leerstande
tungen und gastronomi- | nicht ibermaBig hoch,
sche Anbieter runden allerdings groBtenteils
das Angebot ab raumlich konzentriert
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Durchgangiger Nut-
zungsbesatz

einmal wochentlich fin-
det ein Wochenmarkt

statt

Profil Starkes Zentrum fir Lan-
gen

Erreichbarkeit Gute Erreichbarkeit fir Parkmaoglichkeiten in
PKW und OPNV gege- Parkpalette und Park-
ben haus (beides Ohldorps-
FuBlaufige Erreichbarkeit | Weg) entsprechen nicht
fiir die umliegenden An- | mehr der gestiegenen
wohner ist vorhanden Erwartungshaltung der
Parkméglichkeiten sind AL
in ausreichendem Mal3
vorhanden

Gestaltung Insgesamt guter Zu-

stand der Gebaudequali-
tat, Wege tlw. wie neu

Sitzmdglichkeiten tlw. in
die Jahre gekommen

Platzqualitat In zentraler Lage vor-
handen, mit AuBengast-
ronomie (Sommer),
Stadtfesten und Wo-

chenmarkt bespielt

Begriindung

Nach Lage, Art und Zweckbestimmung handelt es sich um eine zentrale
Lage im Stadtgebiet, welche aufgrund der Einzelhandelsstrukturen ein
deutlicher Versorgungsschwerpunkt in Geestland ist. Die verkehrliche

Erreichbarkeit ist aus dem umliegenden Stadtgebiet als gut zu bewerten
(sowohl fuBlaufig als auch per PKW). Fiir den OPNV sind Haltestellen direkt
im Zentrum vorhanden.

Das Zentrum selbst zeichnet sich vielféltige Angebote auch im Bereich
Dienstleistungen, offentliche Einrichtungen und Gastronomie aus. Die Art
und Anordnung der Nutzungen bilden eine stddtebauliche und funktio-
nale Einheit. Dies wird durch das Knochenprinzip der Frequenzbringer
Rewe und Aldi sowie Lidl unterstitzt.

Mit der Abgrenzung wird das Ziel verfolgt das gewachsene Zentrum ab-
zusichern und den dortigen Akteuren Planungssicherheit zu gewahrleis-
ten. Der zentrale Versorgungsbereich Langen Zentrum soll den Grundbe-
darf der Langener Bevdlkerung abdecken.

Potentiale

Bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist das Zentrum gut auf-
gestellt. Fir den aperiodischen Bedarf wurde konstatiert, dass insbeson-
dere das Sortiment Schuhe den Standort aufwerten kann. Freiflachen fir
Planvorhaben gibt es hingegen nicht. Die Wiese zwischen Rathaus und Lidl
ist bereits fiir die Erweiterung des Rathauses reserviert. Stattdessen sind
die vor Ort vorhandenen Leerstdande die einzig relevante Weiterentwick-
lungsmaoglichkeit fiir neue oder breiter aufgestellte Sortimente. Gegebe-
nenfalls kann dies auch durch Zusammenlegung kleinerer Ladeneinheiten
zu einer attraktiven Ladenflache erfolgen.

MaBnahmen

Schwerpunkt der Bemiihungen sollte die Vermittlung der kleinen leer ste-
henden Ladeneinheiten im Lindenhof-Center bilden. Insgesamt zeichnet
sich der zentrale Versorgungsbereich durch Vielfalt und Kleinteiligkeit aus,
die es zu erhalten gilt. Dies umfasst neben MaBnahmen zur Verbesserung
der Erreichbarkeit (s.u.) auch MaBnahmen zur Vermarktung und Program-
mierung des Zentrums.

cima.
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Die Nutzungsmischung spricht fiir ein gesundes Zentrum, das den GroB-
teil seiner Frequenz aus den vorhandenen Lebensmittelméarkten generiert.
MaBnahmen zur Starkung der Resilienz gegeniiber dem Online-Handel
umfassen daher auch MarketingmaBnahmen, die die Personen hinter den
Geschéften in den Mittelpunkt riicken sowie die Einflihrung von Service-
angeboten, die Uber den Verkauf hinausgehen (sowohl als Cross-Selling,
als auch Dienstleistung).

MaBnahmen zur Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat

Mit dem zentralen Platz im Lindenhof-Center besteht ein gut gelegener
Treffpunkt, dessen Aufenthaltsqualitdt jedoch verbesserungswirdig ist.
Hauptsachlicher Ansatzpunkt ist die in die Jahre gekommene Stadtméb-
lierung, welche nicht zum Verweilen einladt. Zudem befindet sich in Platz-
nahe einige Leerstande, deren Vermietungschancen durch eine attrakti-
vere Platzgestaltung ebenfalls steigen werden. Weiterhin sind die Park-
maoglichkeiten im Ohldorpsweg nicht mehr zeitgemal. Hier kdnnte durch
eine Reduzierung der Stellplatzanzahl die Stellplatzbreite wieder auf ein
komfortables Niveau gehoben werden und somit den sehr gut ausgelas-
teten Parkplatz an der Leher LandstraBBe entlasten.

10.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Bad Bederkesa Orts-
kern

Abgrenzung

Im Westen beginnt der zentrale Versorgungsbereich in der Mattenburger
StraBe kurz mit den beiden Gebauden vor der Kreuzung im Hasengar-
ten/Zum Mattenburger Feld und entwickelt sich dann entlang der Straen
Berghorn/AmtstraBe nordlicher der Burg weiter. Die Aue am Bederkesaer
See bildet die 6stliche Grenze (mit Ausnahme der SeebeckstraBe die nur
bis einschlieBlich Hausnummer 12 inkludiert ist). Im Stden ist die Haus-
nummer 17 in der BergstraBe das begrenzende Element sowie &stlich da-
von die Kreuzung Gropelinger StraBe / Hohler Weg.

cima.

Abb. 49:Zentraler Versorgungsbereich Bad Bederkesa Ortskern

Einzelhandelsstrukturen

Der Ortskern von Bad Bederkesa umfasst 34 Betriebe mit einer Verkaufs-
flache von rd. 5.540 gm und einem Umsatz von rd. 18,8 Mio. €. Der perio-
dische Bedarf wird durch Edeka und Rossmann dominiert. Im aperiodi-
schen Bedarf ist das Angebot vielfdltig mit typisch zentrenrelevanten Sor-
timenten (u.a. Mode, Schuhe, Spielwaren, GPK). Mannigfaltige Angebote
sind auch im Bereich Dienstleistungen, oOffentliche Einrichtungen und
Gastronomie (u.a. Rathaus, Banken, Kirche, Restaurant) zu finden.
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Tab. 45: Einzelhandelsstrukturen Bad Bederkesa Ortskern

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 11 1640 8,9
davon Lebensmittel 6 1.035 42
aperiodischer Bedarf (gesamt) 23 3.900 9,8
davon zentrenrelevant 18 3.080 8,0
gesamt 34 5540 18,8

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Der Schwerpunkt im aperiodischen Bedarf wird sowohl bei der Betriebsan-
zahl als auch der Verkaufsflache deutlich. Als einer der wenigen zentralen
Versorgungsbereiche Uberwiegt im Ortskern von Bad Bederkesa auch der
Umsatz im aperiodischen Bedarfsbereich.

Tab. 46: Verkaufsflachen- und Umsatzanteil ZV Bad Bederkesa Ortskern

Anteil Geestland Untersuchungsraum
ntel
Anteil VKF Umsatzanteil Anteil VKF Umsatzanteil
eriodischer

FB’e o 10% 11% 2% 2%
aperiodischer o o o o
Bedarf 12% 23% 2% 2%
Bedarf

in‘:gae'samt 1% 15% 2% 2%

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

Innerhalb der Stadt Geestland nimmt der zentrale Versorgungsbereich wie
auch schon das Zentrum in Langen eine bedeutende Rolle ein. Entgegen
dem Zentrum ist allerdings hier der Umsatzanteil im aperiodischen Be-
darfsbereich (rd. 23 %) das ausschlaggebende Argument. Insgesamt (pe-
riodisch + aperiodisch) zeigt sich eine hohe Bedeutung fir die Versorgung

cima.

innerhalb Geestlands. Bei regionaler Betrachtungsweise spielt das Zent-
rum wiederum nur eine untergeordnete Rolle.

Mit 28 von 32 Sortimenten sind fast aus allen Bereichen Angebote im Orts-
kern von Bad Bederkesa zu finden.

ZV Bad Bederkesa
Ortskern
Versorgungsfunk-
tion

Starken

Vielfaltige Angebots-
strukturen (Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleis-
tungen), keine gravie-
renden Angebotsliicken;
einmal wochentlich fin-
det ein Wochenmarkt im
Zentrum statt; groBten-
teils zusammenhan-
gende Nutzungen

Schwachen

Edeka als Frequenzbrin-
ger mit nicht mehr zeit-
gemaBer Verkaufsfla-
chengroBe

Profil

Umfangreiche Versor-
gung vor Ort

Erreichbarkeit

Sehr gut fur PKW-Kun-
den, Ortszentrum kom-
plett befahrbar, vielfalti-
ges Wegenetz unter-
stutzt fuBlaufige Erreich-
barkeit; verteiltes Ange-
bot an Stellplatzen

OPNV-Anbindung ver-
besserungswiirdig

Gestaltung

Offentlicher Raum in gu-
tem bis sehr gutem Zu-
stand, Wege in gutem
Zustand

Vereinzelte Gebaude
mit Modernisierungs-
rickstanden
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Vor dem Rathaus Platz
mit guter Aufenthalts-
qualitat vorhanden

Platzqualitat

Begriindung

Nach Lage, Art und Zweckbestimmung handelt es sich um eine zentrale
Lage im Stadtgebiet, welche aufgrund der Einzelhandelsstrukturen insbe-
sondere fir die Bevilkerung im 6stlichen Stadtgebiet Geestlands ein Ver-
sorgungsschwerpunkt mit Gltern des aperiodischen Bedarfs ist. Die fu3-
laufige Erreichbarkeit aus dem umliegenden Stadtgebiet ist gegeben und
auch fiir PKW-Kunden ist der Ortskern komplett befahrbar. Die OPNV-An-
bindung hingegen ist verbesserungswurdig.

Vielfaltige Angebote sind auch in den Bereichen Dienstleistungen, offent-
liche Einrichtungen und Gastronomie vorhanden. Die Art und Anordnung
der Nutzungen bilden eine stadtebauliche und funktionale Einheit, welche
groBtenteils durch kleinteilige Strukturen ausgepréagt ist.

Aufgrund der hdheren Entfernung zum Oberzentrum Bremerhaven ist
eine breit aufgestellte Grundversorgung die Hauptaufgabe des zentralen
Versorgungsbereichs Bad Bederkesa Ortskern.

Potentiale

Die vor Ort vorhandene Angebotsvielfalt bedingt keine nennenswerten
Angebotserganzungen, so dass vielmehr der Erhalt dieser Vielfalt im Fokus
steht. Allerdings profitiert das gesamte Zentrum von einem modern auf-
gestellten Lebensmittelmarkt, der die Frequenz im Zentrum erhdht. Der
jetzige Edeka-Markt ist dafiir nur bedingt geeignet.

MaBBnahmen

Eine geeignete Flache fir eine Edeka-Erweiterung zu finden (bspw. Einbe-
zug umliegender Gebdude oder Verlagerung innerhalb des Zentrums)
dient der nachhaltigen Absicherung des Zentrums.

Wie erwahnt fehlt es dem Zentrum an einem starken Frequenzbringer. Die
vorhandenen Betriebe profitieren zwar von der Entfernung zum Oberzent-
rum, als Schutz gegen einen zunehmenden Online-Handel reicht dies aber
nicht aus. MaBnahmen zur Erhdhung der Frequenz und zur Sichtbarkeit
der Betriebe sollten somit neben der Schaffung eines starken Frequenz-
bringers (bspw. gréoBerer Lebensmittelmarkt) auf die Agenda gestellt wer-
den.

MaBnahmen zur Verbesserung der stiadtebaulichen Qualitat

Der zentrale Versorgungsbereich Bad Bederkesa Ortszentrum ist insge-
samt gut aufgestellt, gravierende stadtebauliche Mangel konnten nicht
festgestellt werden. Lediglich an einzelnen Gebduden wurden Modernisie-
rungsrickstande festgestellt.

cima.
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10.4 Ubersicht zentraler Versorgungsberei-
che in Loxstedt

10.4.1 Zentraler Versorgungsbereich Loxstedt Zentrum

Abgrenzung

Mit der Fachmarktagglomeration in der ParkstraBe ist die duBere Grenze
des zentralen Versorgungsbereichs im Norden definiert. Im Nordosten
Ubernimmt die Bahntrasse als naturraumliche Barriere die Begrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs. Im Weiteren verlauft der ZV entlang der
BahnhofsstraBe und endet kurz hinter dem Kreuzungsbereich
MushardstraBe / Diringer StraBe bei der Passage ,Unter den Buchen"”.

Abb. 50:Zentraler Versorgungsbereich Loxstedt Zentrum

cima.

Einzelhandelsstrukturen

22 Betriebe sind im zentralen Versorgungsbereich Loxstedt Zentrum zu
finden. Diese vereinen eine Verkaufsflaiche von rd. 6.505 gm und einen
Umsatz von rd. 31,6 Mio. € auf sich.

Deutlicher Versorgungschwerpunkt befindet sich den Fachmarkten Lidl,
Aldi, Edeka und Rossmann im Norden des abgegrenzten Bereichs. Hier
sind auch aperiodische Anbieter angesiedelt (kik, Schuhmann, tedi). Die
erganzenden Nutzungen (inkl. Dienstleister) sind entlang der Bahnhofs-
straBBe als groBtenteils kleinteiliger Besatz zu finden. Insgesamt vielfaltige
Angebote auch im Bereich Dienstleistungen, &ffentliche Einrichtungen
und Gastronomie (u.a. Rathaus, Arzte, Volkshochschule).

Tab. 47: Einzelhandelsstrukturen ZV Loxstedt Zentrum

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 11 3.775 24,5
davon Lebensmittel 8 2970 17,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 11 2.730 7,1
davon zentrenrelevant 10 2.295 6,2
gesamt 22 6.505 31,6

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Bei der Anzahl der Betriebe halten sich Unternehmen aus dem periodi-
schen Bedarf (11) und dem aperiodischen Bedarf (11) genau die Waage.
Hinsichtlich der Verkaufsflichen und des Umsatzes wird allerdings ein
deutliches Ubergewicht des periodischen Bedarfsbereichs deutlich. Aus
der cima-Warengruppensystematik sind 22 von 32 Sortimenten im zent-
ralen Versorgungsbereich Langen Zentrum zu finden.
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Tab. 48: Verkaufsflachen- und Umsatzanteil ZV Loxstedt Zentrum

Loxstedt Untersuchungsraum

Anteil -
Anteil VKF Umsatzanteil Anteil VKF Umsatzanteil

periodischer

Bedarf 61% 68% 4% 4%
aperiodischer

Bedarf 33% 44% 1% 1%
Bedarf

inigaersamt 45% 61% 2% 3%

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

Bei der Betrachtung der Verkaufsflachen- und Umsatzanteile wird deut-
lich, wie stark der zentrale Versorgungsbereich Loxstedt Zentrum die Ein-
zelhandelslandschaft in der Gemeinde bestimmt. Insgesamt 45 % der ge-
samten Verkaufsflache und sogar 61 % des Umsatzvolumens sind dem
zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen. Im periodischen Bedarfsbe-
reich ist dies sogar noch starker ausgepragt.

Fir den Gesamtraum ist jedoch eher eine moderatere Rolle anhand der
Anteile abzulesen.

ZV Loxstedt Zent- | Starken Schwichen

rum

Versorgungsfunk- | Vielfaltige Anbieter aus | Konzentration der fre-
tion dem periodischen Be- guenzstarken Anbieter

darfsbereich; gut durch- | im Norden des ZV
mischter Nutzungsmix,
einmal wochentlich fin-
det am Einkaufszentrum
ein Wochenmarkt statt

cima.

Erreichbarkeit

Gute fuBlaufige Erreich-
barkeit gegeben; OPNV
vorhanden; Ortskern be-
fahrbar; StraBenbeglei-
tende Stellplatze ermdg-
lichen groBtenteils Par-
ken vor den Betrieben

Gestaltung

Gebdude- und Wege-
qualitat in groBtenteils
gutem Zustand

tiw. kleinere Unebenhei-
ten im Gehweg auf der
ostlichen StraBenseite

Platzqualitat

Parkahnliche Grunfla-
chen in zweiter Reihe

kleine Platzsituation mit
veralteter Stadtmoblie-

Profil Starkes Zentrum fur die
Gemeinde

rung im Norden

Begriindung

Nach Lage, Art und Zweckbestimmung handelt es sich um eine zentrale
Lage im Gemeindegebiet, welche aufgrund der Einzelhandelsstrukturen
ein deutlicher Versorgungsschwerpunkt in der Gemeinde Loxstedt ist. Die
verkehrliche Erreichbarkeit ist aus dem umliegenden Gemeindegebiet als
gut zu bewerten (sowohl fuBliufig, als auch per PKW). Die OPNV-Anbin-
dung erfolgt tiber Regionalbuslinien sowie Anrufsammeltaxis im Stunden-
takt.

Das Zentrum selbst zeichnet sich vielfaltige Angebote auch im Bereich
Dienstleistungen, offentliche Einrichtungen und Gastronomie aus. Es han-
delt sich um eine historisch gewachsene Einkaufslage, welche eine stadte-
bauliche und funktionale Einheit bildet.

Ziel der Gemeinde Loxstedt ist die Absicherung des gewachsenen Zent-
rums im Kernort Loxstedt. Dies bringt den dortigen Akteuren zusatzliche
Planungssicherheit. Hauptaufgabe ist die Deckung des Grundbedarfs fir
die Loxstedter Bevolkerung sowie insbesondere der umliegenden
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Ortschaften ohne eigene Versorgungsstrukturen (bspw. Nesse, Stinstedt,
Diring).

Potentiale

Die rdumliche Barrierewirkung der Bahnschienen erschwert die Auswei-
tung des zentralen Versorgungsbereiches (ZV) im Nordosten. Dies fiihrt
dazu, dass sich die Potentiale des ZVs auf wenige Baullicken in der Bahn-
hofsstraBe beschranken, bzw. wie im Falle von Rossmann durch Abriss und
Neubau entstehen. Sinnvolle Angebotserganzungen umfassen bspw. das
Sortiment Sanitatswaren sowie Angebotserweiterungen bereits ansassiger
Sortimente (bspw. Zoobedarf, Spielwaren). Fiir das Sortiment Sportartikel,
welches derzeit unterreprdsentiert ist, werden aufgrund der vielfaltigen
Angebote in der Fachmarktagglomeration Bohmsiel (Bremerhaven) nur
sehr geringe Marktchancen gesehen.

MaBnahmen

Bedingt durch die starke Positionierung und Konzentration frequenzstar-
ker Markte im nordlichen Bereich, sind die Ausstrahleffekte auf die weite-
ren Nutzungen im ZV begrenzt. Allerdings ist aufgrund fehlender Poten-
tiale derzeit nicht damit zu rechnen, frequenzstarke Nutzungen im sudli-
chen Bereich des ZV anzusiedeln. MaBnahmen zur besseren Einbindung
der siidlich gelegenen Nutzungen kdnnen daher vorerst nur klassisches
Stadtmarketing umfassen. Dies wiirde gleichzeitig die Widerstandsfahig-
keit gegeniiber dem Online-Handel starken.

MaBnahmen zur Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat

Attraktive Orte zum Verweilen fehlen derzeit im zentralen Versorgungs-
bereich Loxstedt Zentrum. Hierflir gibt es drei Kandidaten, die fir eine
Aufwertung der jeweiligen Platzsituation in Frage kommen. Der Bereich an
der Einmiindung der ParkstraB3e in die BahnhofstraBBe, der ebenfalls kleine

Platz an der Einmiindung der Von-Marschalk-Strae in die BahnhofstraBe
(vor dem Marktstlibchen) sowie bei der Passage Unter den Buchen.

Zudem ist eine Verbesserung der Gehwege auf der dstlichen StraBenseite
der BahnhofstraBe anzuraten.

cima.
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10.4.2 Nahversorgungszentrum Stotel Burgstral3e

Abgrenzung

Im Ortsteil Stotel der Gemeinde Loxstedt ist das Nahversorgungszentrum
an der namensgebenden BurgstraBe gelegen. Im Osten ist auf der nordli-
chen StraBenseite die Hausnummer 33 der Beginn und auf der siidlichen
StraBenseite die Hausnummer 32. Im Westen endet das Nahversorgungs-
zentrum in Héhe der Hausnummern 51 und 52.

Abb. 51:Nahversorgungszentrum Stotel BurgstraBBe

Einzelhandelsstrukturen

Mit zwei Betrieben aus dem periodischen Bedarfsbereich und drei weite-
ren aus dem aperiodischen Bedarfsbereich sind insgesamt funf Betriebe
im  Nahversorgungszentrum  vorzufinden. Diese vereinen eine

Verkaufsflache von 930 gm und einen Umsatz i.H.v. 3,4 Mio. € aus sich. Im
periodischen Bedarfsbereich findet sich lediglich ein nah+gut sowie ein
Backer wieder. Im aperiodischen sind hauptsachlich nicht-zentrenrele-
vante Sortimente zu nennen. Allerdings zeichnet sich das Zentrum durch
ein bunt gemischtes Angebot aus dem Bereich Dienstleistungen, 6ffentli-
che Einrichtungen und Gastronomie aus.

Tab. 49: Einzelhandelsstrukturen NVZ Stotel BurgstraBBe

Umsatz
in Mio. €

Anzahl der Betriebe  Verkaufs-

(Hauptsortiment)

flache in gm

periodischer Bedarf (gesamt) 2 575 xx
davon Lebensmittel 2 540 o
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 355 oxK
davon zentrenrelevant 1 65 o
gesamt 5 930 3,4

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind méglich
*** Zur Einhaltung des Datenschutzes werden Umsatze erst bei mehr als drei Betrieben aus-
gewiesen

Aus der cima-Warengruppensystematik sind immerhin noch 10 von 32
Sortimenten vorhanden.

cima.
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NVZ Stotel Burg-

straBBe

Versorgungsfunk-
tion

Starken

Diverse einzelhandels-
nahe Dienstleistungen
(Fahrschule, Bankfilialen,
Frisor, ...)

Schwiachen

Wenig Einzelhandelsbe-
triebe, Besatz tlw. durch
Wohnnutzungen unter-
brochen

Keine Drogerie

Profil

Nahversorgung fiir die
Ortschaft

Erreichbarkeit

Vielfaltige Wegeverbin-
dungen fiir die fuBlau-
fige Erreichbarkeit;
OPNV vorhanden; Zent-
rum befahrbar; ausrei-
chend straBenbeglei-
tende Stellplatze

Gestaltung

Gebadude- und Wege-
qualitat in groBtenteils
gutem Zustand

tlw. Gebdude mit Mo-
dernisierungsbedarf

Platzqualitat

Griner Platz in zentraler
Lage vorhanden

Allerdings geringe Auf-
enthaltsqualitat

Begriindung

Das Nahversorgungszentrum liegt inmitten des Ortsteils und ist auf die
Grundversorgung der dortigen Bevolkerung ausgerichtet. Mit rd. 2.500
Einwohnern im Ortsteil Stotel ist im Nahbereich des Zentrums eine ausrei-
chende Bevolkerungszahl vorhanden, deren Nahversorgungsstrukturen

8 Voraussichtlich geht dies einher mit einem Wechsel des Betriebstyps. Im Edeka-Konzern
ware dies bspw. eine Umwandlung in einen Netto Marken-Discount.

abgesichert werden sollen. Die OPNV-Anbindung funktioniert dhnlich wie
in Loxstedt selbst tiber Regionalbus und Anrufsammeltaxi. Die fuBlaufige
Erreichbarkeit ist durch diverse Querstraen gut und auch die PKW-An-
bindung ist tiber die Burgstrae gegeben. Allerdings liegt der Ortsteil au-
Berhalb des zentralen Siedlungsgebietes. Ein Nahversorgungszentrum be-
notigt dies jedoch nicht zwingend, da Nahversorgungszentren als dritte
Kategorie zentraler Versorgungsbereiche nicht gleichzeitig stadtebaulich
integrierte Lagen im Sinne des LROP sein miissen (vgl. Niedersachsisches
Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017):
Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen
des Einzelhandels” des LROP, Kapitel 5.8).

Es ist planerischer Wille der Gemeinde Loxstedt die Versorgung mit Glitern
des taglichen Bedarfs fiir die Ortschaft Stotel langfristig abzusichern. Dafr
soll auf den vorhandenen Strukturen aufgebaut werden. Als Versorgungs-
gebiet wird die Ortschaft Stotel festgelegt.

Potentiale

Um das Ziel der langfristigen Absicherung der Lebensmittelversorgung
am Standort Stotel zu erreichen, ist zu empfehlen den bestehenden
nah&gut Markt mittelfristig auf rd. 800 — 1.000 gm Verkaufsflache zu er-
weitern.®® Hierflr sind aufgrund der Bevolkerungszahl der Ortschaft aus-
reichend Potentiale vorhanden. Sofern dies nicht am bestehenden Stand-
ort realisierbar ist, ware am westlichen Ende des Nahversorgungszentrums
noch eine Freiflache vorhanden. Fur die Ansiedlung eines Drogeriemarkt
hingegen reicht das Nachfragevolumen nicht aus. Wiinschenswert ware
noch die Ergdnzung um eine Apotheke. In der Summe fiihren diese MaR3-
nahmen zu einer starkeren Frequentierung des Nahversorgungszentrums
und tragen somit zu dessen Absicherung bei.

cima.
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MafBnahmen

Abseits der ErweiterungsmaBnahme fir die Lebensmittelnahversorgung
sind aktuell keine weiteren MaBnahmen notwendig.

MaBnahmen zur Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat

Auch das Nahversorgungszentrum kann von MaBnahmen zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitat profitieren.

10.5 Ubersicht zentraler Versorgungsberei-
che in Schiffdorf

Die Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Schiffdorf hat sich in der
Vergangenheit nicht entlang typischer Ortslagen entwickelt. Zwar gibt es
Anséatze gewachsener Strukturen (Schiffdorf — BohlenstraBBe sowie im Orts-
teil Spaden — Leher StraBe), diese sind allerdings nicht ausgepragt genug,
um die grundzentrale Funktion zu erfillen. In Schiffdorf haben sich die
hauptsachlichen Versorgungsstrukturen entlang der PoristraBe entwickelt.
Analog dazu hat sich in Spaden die Fachmarktagglomeration am Neufel-
der Weg sehr stark entwickelt.

Diese Ausgangsituation wirkt sich unmittelbar auf die Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche aus. Zwar sind in den jeweiligen integrierten
Lagen der Ortsteile rudimentadre Strukturen vorhanden, deren zukiinftige
Entwicklung wird jedoch durch die vorhandenen Strukturen am Stadtrand
derart eingeschrankt, dass mittelfristig keine Potenziale zur Etablierung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde Schiffdorf erkennbar sind.

Nichtsdestotrotz sollte der Versuch unternommen werden die urspriing-
lich integrierten Lagen zu revitalisieren. Aus diesem Grund hat die cima
bereits potenzielle Zentren in den beiden Ortsteilen abgrenzt, in denen
oder deren Umfeld verstarkt Entwicklungen unterstiitzt werden sollten. In
einigen Jahren ist dann die Situation vor Ort zu Uberprifen. Mit weiteren

Nutzungen lieBe sich dann ggf. eine Abgrenzung als zentraler Versor-
gungsbereich begriinden.

10.5.1
Abgrenzung

Potenzieller Versorgungsbereich Schiffdorf

Im Ortsteil Schiffdorf verlauft das potenzielle Zentrum entlang der Boh-
lenstraBe / Brameler StraBe. Im Westen beginnt der zentrale Versorgungs-
bereich stidseitig bei der StraBe An der Mihle. Im Osten bildet der Kreu-
zungsbereich Brameler StraBe nordseitig zur Vielander StraBe sowie Klint-
straBe die duBere Begrenzung. Die Gemeindeverwaltung in der Brameler
StraBe gehort aufgrund des deutlichen Nutzungsbruches vorerst nicht
zum potentiellen Versorgungsbereich.

Abb. 52:potenzielles Nahversorgungszentrum Schiffdorf

cima.
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Insgesamt sind derzeit nur drei Einzelhandelsbetriebe (Kiosk, Quilt Werk-
statt, Apotheke) ansassig, die insgesamt nur rd. 60 gm Verkaufsflache auf
sich vereinen. Aus der cima-Warengruppensystematik sind lediglich 7 von

32 Sortimenten vorhanden.

potenzielles Nah-

versorgungszent-
rum Schiffdorf

Wochentlicher Wochen-

Versorgungsfunk-
tion

Starken

markt, zzgl. ergénzende
einzelhandelsnahe
Dienstleistungen (2 Ban-
ken, Frisoér) und Gastro-
nomie sowie eine Schule
vorhanden

Schwiéchen

Wenig Einzelhandelsbe-
triebe, sehr geringe Ver-
kaufsflachengroBe, kein
Lebensmittelnahversor-
ger, Nutzungsunterbre-
chungen durch Wohn-
gebaude vorhanden

Profil

Grundversorgung fir die
Ortschaft

Erreichbarkeit

FuBlaufige Erreichbarkeit
gut; Zentrum befahrbar;
ausreichend Stp. vor-
handen und gut verteilt;
OPNV-Anbindung gut (2
Buslinien, jeweils im 30
Minuten-Takt)

Gestaltung

Gebaudequalitat gut,
Wege in sehr gutem Zu-
stand

Platzqualitat

Platz vorhanden und
modern gestaltet

Aufgrund der Lebensmittelmérkte an der PoristraBe wird es schwierig ge-
eignete Frequenzbringer aus dem Einzelhandel fiir das potentielle Nah-
versorgungszentrum zu gewinnen. Dies wird durch das rd. 1 km entfernte
Nahversorgungszentrum Schiffdorfer Damm in Bremerhaven weiter er-
schwert. Chancen ergeben sich durch Fokussierung auf Anbieter aus dem
Gesundheits- und Dienstleistungsbereich. Hierdurch kann ausreichend
Frequenz generiert werden, die im Nachgang auch weiteren kleinteiligen
Einzelhandel in das Nahversorgungszentrum ziehen kdnnte.

cima.
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10.5.2 Potenzieller Versorgungsbereich Spaden

Abgrenzung

Im Ortsteil Spaden ist das potenzielle Zentrum fast ausschlieBlich entlang
der Leher StraBe zu finden. Ein Gebaude befindet sich im Schierholzweg.
Im Westen bildet die StraBe Zum Westerfeld die siidseitige Begrenzung.
Norddstlich endet die Abgrenzung mit dem Kreuzungsbereich Leher
StraBe zur Blinkstral3e.

Abb. 53:potenzielles Nahversorgungszentrum Spaden

Insgesamt sind sechs Einzelhandelsbetriebe mit lediglich 300 gm Ver-
kaufsflache im potenziellen Zentrum vorzufinden. Hierzu zéhlen u.a. eine
Backerei, eine Fleischerei sowie eine Apotheke aus dem nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich. Aus der cima-Warengruppensystematik sind
immerhin lediglich 7 von 32 Sortimenten vorhanden.

Potenzieller Ver-

sorgungsbereich
Spaden

Starken

cima.

Schwachen

Versorgungsfunk- Diverse einzelhandels- Wenig Einzelhandelsbe-

tion nahe Dienstleistungen triebe, keine Lebensmit-
(Bank, 2 Frisore, Fahr- telnahversorger; Wo-
schule, Schneiderei) so- | chenmarkt auBerhalb
wie aus dem Gesund- des abgegrenzten Be-
heitsbereich (Logopadie, | reichs, Nutzungsunter-
Zahnarztpraxis, Physio- | brechungen durch
therapie, Tagespflege) Wohngebaude

Profil Grundversorgung fiir die
Ortschaft

Erreichbarkeit FuBlaufige Erreichbarkeit | Stellplatze teilweise auf
gut, Ortskern komplett dem Gehweg
befahrbar, Stellplatze
vielfaltig vorhanden;
OPNV vorhanden (1 Li-
nie, 30 Minuten-Takt)

Gestaltung Gebdudequalitat gut,
Wege in sehr gutem Zu-
stand

Platzqualitat Kein Platz vorhanden

Ahnlich wie in Schiffdorf, ist auch das Nahversorgungszentrum Spaden mit
einem starken Wettbewerb in der Nahe konfrontiert, die eine Ansiedlung
frequenzstarker Angebote deutlich erschwert. Ansatzpunkte kénnten hier
ebenfalls die Spezialisierung auf weitere gesundheitliche oder sonstige
Dienstleistungen sowie die Schaffung eines Treffpunktes sein. Allerdings
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fehlen hierfir momentan die Potentialflachen. Weiterhin kann der Versuch
unternommen werden, den Wochenmarkt starker mit den Angeboten in
der Leher StraBe zu verkniipfen, bzw. den Markt innerhalb des Zentrums
abzuhalten.

10.6 Besondere Nahversorgungsstandorte

Die nachfolgenden Standorte sind noch keine zentralen Versorgungsbe-
reiche. Allerdings wurde festgestellt, dass sie jeweils fiir die umliegende
Bevolkerung eine hohe Bedeutung fiir die fuBlaufige Nahversorgung ha-
ben. Deshalb sollen die beiden Standorte an dieser Stelle erwahnt werden
und ihre Entwicklung bei der nachsten Fortschreibung des regionalen Ein-
zelhandelskonzeptes erneut analysiert und die Einstufung ins Zentrenkon-
zept mit Verwaltung und Politik diskutiert werden. Zudem sollten diese
Standorte bei der ndchsten Fortschreibung des regionalen Raumord-
nungsprogramms fiir den Landkreis Cuxhaven einer Priifung zur Einstu-
fung als Standort mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung
unterzogen werden.

10.6.1

In der Drangstedter StraBe in Bad Bederkesa (Stadt Geestland) liegt mit
dem Penny-Markt ein Nahversorgungsstandort. Dieser wird von weiteren
Betrieben in der ndheren Umgebung unterstiitzt. Insgesamt sind fiinf Be-
triebe vorzufinden, davon im aperiodischen Bedarfsbereich ein Freizeit-
und Campingbedarf-Markt sowie der Modediscounter kik. Ein Fitness-An-
bieter, ein Frisér und eine Spielothek runden das Angebot im Dienstleis-
tungs- und Freizeitbereich ab.

Nahversorgungsstandort Drangstedter StraBBe Penny

Insgesamt halten sich die Angebote im periodischen und aperiodischen
Bedarfsbereich die Waage. 17 Sortimente der 32 Sortimente umfassenden
Warengruppen-Systematik sind trotz der geringen Betriebszahl am Stand-
ort Drangstedter Strale zu finden.

cima.
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Tab. 50: Einzelhandelsstrukturen am Standort Drangstedter StraBe

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 3 780 XK
davon Lebensmittel 2 700 o
aperiodischer Bedarf (gesamt) 2 955 KxK
davon zentrenrelevant 2 840 o
gesamt 5 1.735 59

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich
*** Zur Einhaltung des Datenschutzes werden Umsatze erst bei mehr als drei Betrieben aus-
gewiesen

Der Nahversorgungsstandort liegt im westlichen Ortsgebiet und ist fokus-
siert auf die Nahversorgung der dortigen Wohnbevélkerung® (Lage, Art,
Zweckbestimmung). Im Umkreis von 500 m Luftlinie leben rd. 1.250 Men-
schen (Quelle: Zensus 2011 — Bevolkerung im 100m Raster). Hinsichtlich
der OPNV-Anbindung ist diese als unzureichend zu werten. Die fuBlaufige
Erreichbarkeit ist fir die umliegende Wohnbevdlkerung gut, allerdings
durch die stdwestlich gelegenen Felder eingeschrankt. Fir PKW-Kunden
ist die Lage an einer Hauptverkehrsachse vorteilhaft.

Insgesamt kann eine angemessene Nutzungsdurchmischung konstatiert
werden, die der Zweckbestimmung dienlich ist. Drei Angebote mit perio-
dischem Hauptsortiment werden durch zwei Betriebe mit aperiodischem
Hauptsortiment unterstiitzt. Hinzu kommen drei weitere Dienstleistungs-
angebote. Es handelt sich um eine gewachsene Struktur, die sich gut in
das Umfeld einfligt. Die Gebaude greifen dabei den Stil der umliegenden
Mehrfamilien- und Reihenh&user auf, eine Ausnahme bildet dabei der
Penny-Markt.

% Hierzu z&hlt u.a. auch eine Wohnstitte fiir Senioren

cima.

10.6.2 Nahversorgungsstandort Bexhovede NP-Markt

In der Ortschaft Bexhdvede der Gemeinde Loxstedt befindet sich an der
B 71 mit dem NP-Markt ein weiterer Nahversorgungsstandort. Auch die-
ses wird von weiteren Betrieben unterstitzt, die ausschlieBlich dem perio-
dischen Bedarfsbereich zuzuordnen sind. Mit insgesamt rd. 825 gm Ver-
kaufsflache sind derzeit nur geringe Verkaufsflaichen und Umséatze am
Standort vorhanden. Aus der cima-Warengruppensystematik sind immer-
hin noch 13 von 32 Sortimenten vorhanden.

Tab. 51: Einzelhandelsstrukturen am Standort Bexhovede B71

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) fliche in gm  in Mic €

pericdischer Bedarf (gesamt) 3 715 e
davon Lebensmitel 3 635 e
aperiodischer Bedarf {gesamt) 0 110 e
davon zentrenrelevant 0 G5 e
gesamt 3 825 e

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich
*** Zur Einhaltung des Datenschutzes werden Umsatze erst bei mehr als drei Betrieben aus-
gewiesen

Der Nahversorgungsstandort liegt inmitten des Ortsteils und ist auf die
Grundversorgung der dortigen Bevdlkerung ausgerichtet. Hier befindet
sich die einzige Mdglichkeit zur Nahversorgung der rd. 2.200 Einwohnen-
den der Ortschaft Bexhdvede. Die OPNV-Anbindung ist (iber ein Anrufs-
ammeltaxi gegeben. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist fir die Bewohner des
Ortsteils gut. Die PKW-Kunden profitieren von der Lage an der B 71. Bei
einem weiterem Bevolkerungswachstum in der Ortschaft kann der Bedarf
fur weitere kleinflachige Angebote am Standort entstehen.
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10.7 Fachmarktagglomerationen des grof3-
flachigen Einzelhandels

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und den erganzenden Nah-
versorgungslagen sind im Untersuchungsgebiet Fachmarktagglomeratio-
nen des groBflachigen Einzelhandels identifiziert worden. Diese zeichnen
sich durch eine eindeutige Orientierung auf Verkehrsachsen aus und bin-
den Uberdrtlich Kaufkraft.

Fir den Stadt-Umland-Raum sollte aus diesem Grund gelten, dass an den
Fachmarktagglomerationen keine Weiterentwicklungen mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten mdglich sein sollten. In Bezug
auf die Bauleitplanung gilt es, den groBflachigen Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten so zu steuern,
dass hochstens der erweiterte Bestandsschutz gilt. D.h., dass im Rahmen
des Bestandsschutzes ausschlieBlich geringfligige Arrondierungen zur
nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein sollten.

Die Abgrenzung der Fachmarktagglomerationen ist auf Basis von Ortsbe-
gehungen erfolgt; die Abgrenzung stellt keine Rechtsverbindlichkeit dar,
sondern einen empfohlenen Handlungsraum, in dem Baurecht so gestal-
tet werden soll, dass Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem und
zentrenrelevantem Sortiment auf den erweiterten Bestandsschutz be-
grenzt werden soll.

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

cima.

10.7.1 Fachmarktagglomerationen Bremerhaven

Abb. 54:Fachmarktagglomeration Pferdebade

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Im nordlichen Stadtgebiet von Bremerhaven befindet sich in verkehrsori-
entierter Lage die Fachmarktagglomeration Pferdebade. Er befindet sich
direkt an der StreBemannstraBBe und wird im Norden durch die Pferdebade
sowie im Siden durch die Spadener Strale begrenzt. Im Westen hat die
Bahntrasse eine begrenzende Wirkung.
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Tab. 52: Einzelhandelsstrukturdaten Fachmarktagglomeration Pferdebade

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 6 5595 289
davon Lebensmittel 4 4850 22,3
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 3560 10,0
davon zentrenrelevant 6 3.390 9,6
gesamt 12 9.155 38,8

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Deutlich wird, dass mit nur rund 6 Betrieben im periodischen Bedarfsbe-
reich rd. 9 % der gesamten Verkaufsflache Bremerhavens an diesem Seg-
ment vorzufinden sind, bei rd. 7 % Umsatzanteil. Selbst auf den Untersu-
chungsraum insgesamt sind es noch 6 % Verkaufsflachenanteil und 5 %
Umsatzanteil. Im aperiodischen Bedarfsbereich sind die Anteile jeweils ge-
ringer (2 % Verkaufsflachenanteil und 2 % Umsatzanteil).

Tab. 53: Verkaufsflichen- und Umsatzanteile Fachmarktagglomeration Pfer-
debade

Anteil Bremerhaven Untersuchungsraum
Anteil VKF Umsatzanteil Anteil VKF Umsatzanteil
eriodischer

Ee o 9% 7% 6% 5%
aperiodischer 29 3% 2% e
Bedarf ° ? ° ?
Bedarf

. 4% 5% 3% 4%
insgesamt

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

cima.

Abb. 55:Fachmarktagglomeration Bohmsiel

Quelle: Einzelhandelskonzept Bremerhaven 2016

Die definierte Fachmarktagglomeration Bohmsiel befindet sich im Stden
der Seestadt Bremerhaven an der Grenze zur Gemeinde Loxstedt. Der ab-
gegrenzte Bereich des Standortes erstreckt sich westlich entlang der We-
serstraBBe bis zur StraBe Am Lunedeich. Im Stiden geht die Abgrenzung bis
zur StraBe Seeborg und im Norden bis zur StraBe Deichhdmme. Das im
April 2015 eroffnete IKEA-Einrichtungshaus im Kreuzungsbereich Weser-
straBe/ Frederikshavner StraBe wurden in die Abgrenzung mit aufgenom-
men.
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Tab. 54: Einzelhandelsstrukturdaten Fachmarktagglomeration Bohmsiel

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 10 7.135 36,0
davon Lebensmittel 7 6.000 29,3
aperiodischer Bedarf (gesamt) 23 44785 105,0
davon zentrenrelevant 14 16.520 40,5
gesamt 33 51920 141,0

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Die Fachmarktagglomeration Bohmsiel verfiigt mit 10 Betrieben im Seg-
ment des periodischen Bedarfs lber eine Verkaufsflache von 7.135 gm.
Dies entspricht 11 % des gesamten Verkaufsflachen- und 9 % des gesam-
ten Umsatzanteils Bremerhavens. Im Segment des aperiodischen Bedarfs
werden gar 44.785 gm Verkaufsflache erzielt, dies entspricht 31 % der ge-
samten Verkaufsflache und 28 % des Gesamtumsatzes in Bremerhaven.
Der Angebotsschwerpunkt in der Fachmarktagglomeration Bohmsiel ist
somit eindeutig dem aperiodischen Bedarfsbereich zuzuordnen.

Tab. 55: Verkaufsflichen- und Umsatzanteile Fachmarktagglomeration
Bohmsiel
Bremerhaven Untersuchungsraum
Anteil VKF  Umsatzanteil ~ Anteil VKF  Umsatzanteil

Anteil

::g::ischer 1% 9% 7% 6%
jiodisch

Bedarf

inigae:amt 25% 18% 1% e

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

cima.

10.7.2 Fachmarktagglomerationen Geestland

Abb. 56:Fachmarktagglomeration Schmidtkuhlsweg

Quelle: cima 2019

Im Ortsteil Langen befindet sich nérdlich gelegen, die Fachmarktagglo-
meration Schmidtkuhlsweg. Die dort ansdssigen Betriebe sind: Takko
Fashion, K+K Schuhcenter, dm-drogerie markt, Rewe sowie der Sonder-
posten Markt Zimmermann sowie Dienstleistungsbetriebe. Die Fachmark-
tagglomeration befindet sich in verkehrsorientierter Lage und ist Giber die
beiden StraBen, Sieverner StraBe und Schmidtkuhlsweg glinstig zu errei-
chen. Die Abgrenzung der Fachmarktagglomeration erfolgt im Siden
durch den Schmidtkuhlsweg sowie im Osten durch die Sieverner StraBe.
Eine begrenzende Wirkung entsteht im Norden durch eine Freiflache so-
wie westlich durch die angrenzenden Wohnhauser.
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cima.

Tab. 56: Einzelhandelsstrukturdaten = Fachmarktagglomeration  Schmidt- Tab. 57: Verkaufsflichen- und Umsatzanteile Fachmarktagglomeration
kuhlsweg Schmidtkuhlsweg

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz Anteil Geestland Untersuchungsraum

(Hauptsortiment) ~ fliche in gm  in Mio. € Anteil VKF  Umsatzanteil ~ Anteil VKF  Umsatzanteil
periodischer

periodischer Bedarf (gesamt) 4 3.155 11,8 Bedarf 18% 15% 3% 2%
davon Lebensmittel 2 2290 7.9 aperiodischer
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 3.105 3,6 Bedarf 10% 8% 1% 1%
davon zentrenrelevant 3 2.170 29 Bedarf
gesamt 7 6.260 15,4 insgesamt 13% 13% 2% 1%
Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsfliche

Im Segment des periodischen Bedarfs weist die Fachmarktagglomeration
Schmidtkuhlsweg 4 Betriebe auf, die Uber eine Verkaufsflache von 3.155 Abb. 57:Fachmarktagglomeration Handelspark
gm verfligen. Dies entspricht in Relation zur Gesamtverkaufsflache in
Geestland 18 %. Die 4 Betriebe des periodischen Bedarfs realisieren einen
Umsatz von 11,8 Mio. €. Gemessen am Gesamtumsatz in Geestland, ist
dies ein Umsatzanteil von 15 %. Der aperiodische Bedarf weist in der Fach-
marktagglomeration Schmidtkuhlsweg 3 Betriebe, mit einer kumulierten
Verkaufsflache von 3.105 gm und einem generierten Umsatz von 3,6 Mio.
€ auf. Obwohl die Verkaufsflachen im periodischen sowie aperiodischen
Bedarfsbereich die Waage halten, ist der erzielte Umsatz im periodischen
Bedarfsbereich deutlich hoher.

Der Standort ist somit ungeeignet ein Standort mit herausgehobener Be-
deutung fir die Nahversorgung zu sein, da die Verkaufsflache der Agglo-
meration nicht zu 90 % aus periodischen Sortimenten besteht. Gleiches
gilt fir Ausnahmeregelung zu Betrieben zur wohnortbezogenen Nahver-
sorgung.

Quelle: cima 2020
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Nordéstlich in Bad Bederkesa befindet sich die Fachmarktagglomeration
Handelspark. Durch die Fickmihlener- und RaiffeisenstraBe ist der Stand-
ort mit dem PKW gut zu erreichen. In der Fachmarktagglomeration Han-
delspark befinden sich die Nahversorgungsbetriebe Aldi, Lidl und Edeka
sowie mehrere kleine Dienstleistungsbetriebe. Die Abgrenzung des Stan-
dortes erfolgt im Stiden durch Fickmihlener StraBe und im Osten durch
die StraBe Fehrenkamp. Die nérdliche Abgrenzung erstreckt sich entlang
der Bahnschienen, im Westen wird der Standort ebenfalls durch die Fick-
muhlener StraBe abgegrenzt.

Tab. 58: Einzelhandelsstrukturdaten Fachmarktagglomeration Handelspark

Umsatz
in Mio. €

Anzahl der Betriebe  Verkaufs-

fliche in gm

(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 5 3610 16,1
davon Lebensmittel 5 3.335 15,1
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 7545 8,8
davon zentrenrelevant 2 1.025 2,1
gesamt 10 11.155 25,0

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich

Die Fachmarktagglomeration Handelspark weist insgesamt 10 Betriebe
auf, von denen jeweils 5 dem periodischen und aperiodischen Bedarfsbe-
reich zuzuordnen sind. Insgesamt erwirtschaften die 5 Betriebe des perio-
dischen Bedarfs einen Umsatz in Hohe von 16,1 Mio. €, dies ist ein Um-
satzanteil von 20 % des gesamten Umsatzes in Geestland. Im Segment des
aperiodischen Bedarfs, wird ein Umsatz i.H.v. 8,8 Mio. € realisiert, was
ebenfalls einem Umsatzanteil von 20 % des Gesamtumsatzes in Geestland
entspricht. Die kumulierte Summe der Verkaufsflachen (periodischer Be-
darf) liegt bei 3.610 gm, wovon 3.335 gm (rd. 92 %) auf Lebensmittel ent-
fallen. Der aperiodische Bedarf weist eine Verkaufsflache von insgesamt
7.545 gm auf, dies sind 24 % der gesamten Verkaufsflache in Geestland.

Auch dieser Standort ist somit ungeeignet ein Standort mit herausgeho-
bener Bedeutung fiir die Nahversorgung zu sein, da die Verkaufsflache der
Agglomeration nicht zu 90 % aus periodischen Sortimenten besteht. Glei-
ches gilt fir Ausnahmeregelung zu Betrieben zur wohnortbezogenen
Nahversorgung. Gleichwohl wurden die Lebensmittelmarkte mit in die Ab-
grenzung aufgenommen, um das Signal zu geben, dass eine eventuelle
Nachnutzung in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bevorzugt wird.
Die relativ groBe Freiflache im Nordosten ist bereits fir ein Vorhaben der
Firma Raiffeisen reserviert und somit keine Potentialflache mehr.

Tab. 59: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile Fachmarktagglomeration Han-
delspark

Geestland
Anteil VKF

Untersuchungsraum

Anteil VKF Umsatzanteil

Umsatzanteil

iodisch

E:;:rflsc er 21% 20% 4% 3%
jodisch

Bedarf

'nigae:'amt 23% 20% * =

i

cima.

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache
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10.7.3 Fachmarktagglomeration Loxstedt

Abb. 58:Fachmarktagglomeration Helmut-Neynaber-StraBBe

Quelle: cima 2020

Die definierte Fachmarktagglomeration Helmut-Neynaber Stral3e ist ge-
pragt durch Betriebe des aperiodischen Bedarfsbereich und befindet sich
im norddstlichen Ortsgebiet von Loxstedt. Durch die Diinenfahrstrale und
der Helmut-Neynaber-StraBe erzielt die Fachmarktagglomeration eine
gute Erreichbarkeit. Stdlich erfolgt die Abgrenzung durch die Diinenfahr-
straBe sowie westlich durch die StraBe am Wedenberg. Im Norden sind
die ersten Geb&ude an der Rudolf-Diesel-StraBe die Grenze der Fachmark-
tagglomeration und &stlich wird die Abgrenzung durch die vorhandenen
Freiflachen definiert.

Tab. 60: Einzelhandelsstrukturdaten Fachmarktagglomeration Helmut-Ney-
naber-Str.

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  flache in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 0 0 0,0
davon Lebensmittel 0 0 0,0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 4 4345 5,7
davon zentrenrelevant 1 1.320 29
gesamt 4 4345 5,7

Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind mdéglich

Die Fachmarktagglomeration Helmut-Neynaber-Stral3e weist nur Betriebe
des aperiodischen Bedarfs auf, insgesamt (4 Betriebe). Beachtenswert da-
bei ist, dass die 4 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 4.345 gm,
Uber 50 % der gesamten Verkaufsflache in Loxstedt ausmachen. Es wird
ein Umsatz von 5,7 Mio. € realisiert, dies entspricht 35 % des gesamten
Umsatzes in Loxstedt. Der Angebotsschwerpunkt in der Fachmarktagglo-
meration Helmut-Neynaber-StraBe, liegt eindeutig im aperiodischen Be-
darfsbereich, Waren und Guter des téaglichen Bedarfs sind dort nicht er-
héltlich.

Der Standort ist somit ungeeignet ein Standort mit herausgehobener Be-
deutung flr die Nahversorgung zu sein, da die Verkaufsflache der Agglo-
meration nicht zu 90 % aus periodischen Sortimenten besteht. Gleiches
gilt fir Ausnahmeregelung zu Betrieben zur wohnortbezogenen Nahver-
sorgung.

cima.
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Tab. 61: Verkaufsflichen- und Umsatzanteile Fachmarktagglomeration Hel-
mut-Neynaber-Str.

Anteil Loxstedt Untersuchungsraum

ntei — /s e
Anteil VKF Umsatzanteil Anteil VKF Umsatzanteil

eriodischer

P 0% 0% 0% 0%

Bedarf

aperiodischer 529 35% 20 1%

Bedarf ? ? ° ?

Bedarf

oedar 30% 1% 1% 1%

insgesamt

Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

10.7.4 Fachmarktagglomerationen Schiffdorf

Abb. 59:Fachmarktagglomeration PoristraBBe

Quelle: cima 2020

cima.

Im stdwestlichen Ortsgebiet von Schiffdorf befindet sich die Fachmarkt-
agglomeration Poristrale. Durch die beiden HauptstraBen, Poristrale und
Sellstedter StraBe wird eine gute Erreichbarkeit des Standortes gewahr-
leistet. Im Suden ist die Abgrenzung des Standortes mit dem Raiffeisen-
Markt definiert. Im Westen endet die Fachmarkagglomeration ebenfalls
mit den bestehenden Mérkten. Freiflichen sowie das Schiffdorfer Feuer-
wehrgebaude definieren im Norden die Abgrenzung. Im &stlichen Bereich
endet die Fachmarktagglomeration mit Freiflachen, die sich von der
Sellstedter StraBe bis zur Wulsdorfer Stralle ziehen und ungeféhr bis zum
Beginn des Parkplatzes am Schulzentrum reichen.

Tab. 62: Einzelhandelsstrukturdaten Fachmarktagglomeration PoristraBBe

Quelle: cima 2020; Rundungsdifferenzen sind moglich

4 Betriebe des periodischen sowie 4 Betriebe des aperiodischen Bedarfs-
bereichs, sind in der Fachmarktagglomeration Poristra3e ansassig. Die Be-
triebe des periodischen Bedarfs kdnnen einen Umsatz von 12,8 Mio. € (20
% des Gesamtumsatzes in Schiffdorf) erzielen, die Betriebe des aperiodi-
schen Bedarfsbereich erzielen einen Umsatz von 2,0 Mio. € (2 % des Ge-
samtumsatzes). Die Verkaufsflache betrdagt im Segment des periodischen
Bedarfs 2.510 gm sowie im aperiodischen Segment 1.830 gm. In Relation
zur gesamten Verkaufsflache in Schiffdorf entspricht dies einem Anteil von
24 % (periodischer Bedarf) bzw. 4 % (aperiodischer Bedarf). Der
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Handelsschwerpunkt liegt hier eindeutig im Segment des periodischen
Bedarfs (davon tberwiegend Lebensmittel).

Allerdings fehlt hier die geforderte Sortimentsaufteilung von 90 % perio-
discher Sortimente, so dass weitere Ansiedlungen gemaB Ge- und Verbo-
ten des LROPs ausgeschlossen sind.

Tab. 63: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile Fachmarktagglomeration Po-
ristraBe

Schiffdorf

Untersuchungsraum
Anteil VKF

Anteil VKF Umsatzanteil Umsatzanteil

—.
E:Z: rf'sc er 24% 20% 3% 2%
aperiodischer

e 4% 2% 1% 0%
Bedarf

inigi:amt 8% 10% 1% 1%

Quelle: cima 2020; VKF = Verkaufsflache

Abb. 60:Fachmarktagglomeration Neufelder Weg

Quelle: cima 2019

Im nérdlichen Ortsgebiet von Spaden, direkt an der Bundesautobahn 27,
wird die Fachmarktagglomeration Neufelder Weg definiert. Durch die an-
grenzende Autobahn und der abgehenden Bremerhavener StraBe (K 63),
erzielt der Standort eine gute Verkehrsanbindung. Im Norden wird durch
ein kleines Waldstiick und der daran angrenzenden Bundesautobahn, die
nordliche Abgrenzung definiert. Die JahnstraBe und der Neufelder Weg
grenzen im Osten den Standort ab. Eine begrenzende Wirkung hat die
Bremerhavener Stral3e (K 63) im Stden.

cima.
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cima.

Tab. 64: Einzelhandelsstrukturdaten Fachmarktagglomeration Neufelder Tab. 65: Verkaufsflichen- und Umsatzanteile Fachmarktagglomeration Neu-
Weg felder Weg

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz Anteil Schiffdorf Untersuchungsraum

(Hauptsortiment) ~ fliche in gm  in Mio. € Anteil VKF  Umsatzanteil ~ Anteil VKF  Umsatzanteil
periodischer

periodischer Bedarf (gesamt) 10 7.215 41,7 Bedarf 68% 65% 7% 7%
davon Lebensmittel 7 6.090 34,7 aperiodischer
aperiodischer Bedarf (gesamt) 14 29.240 61,2 Bedarf 67% 73% 13% 12%
davon zentrenrelevant 8 14.175 25,6 Bedarf
gesamt 24 36.455 102,8 insgesamt 67% 70% 1% 9%
Quelle: cima 2018; Rundungsdifferenzen sind moglich Quelle: cima 2019; VKF = Verkaufsflache

Die Fachmarktagglomeration Neufelder Weg verzeichnet insgesamt 24
Betriebe. Davon entfallen 10 auf das Segment des periodischen Bedarfs
sowie 14 Betriebe auf den aperiodischen Bedarf. Die Verkaufsflache von
7.215 gm (periodischer Bedarf), entspricht 68 % der gesamten Verkaufs-
flache in Schiffdorf. Auch im Bereich des aperiodischen Bedarfs, weist
Schiffdorf eine Verkaufsflache von 29.240 gm auf, die 67 % der Gesamt-
verkaufsflache in Schiffdorf entspricht. Rund zwei Drittel der gesamten
Verkaufsflache in Schiffdorf, im aperiodischen Bedarfsbereich befinden
sich in der Fachmarktagglomeration Neufelder Weg.

Eine Anwendung der Ausnahmeregelungen zur weiteren Ansiedlung von
Nahversorgungsbetrieben ist aufgrund der fehlenden Sortimentsauftei-
lung i.H.v. mindestens 90 % periodischer Sortimente nicht gegeben.
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11 Ableitung der regionalen
Sortimentsliste

11.1 Vorbemerkung

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

Das OVG Miinster 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 dirfen und sich auf aus
der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten beziehen missen. Gleicher-
maBen sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadt-
gebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kom-
munalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepten beruhen.®®

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sortimente
fur die Region Bremerhaven, Geestland, Loxstedt und Schiffdorf dient dem
Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der
Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wett-
bewerb behindern, sondern eine rdumliche Zuordnung vornehmen, wo
dieser Wettbewerb stattfinden soll.

85 Zwischen der Freien Hansestadt Bremen und dem Land Niedersachsen gilt seit 2009 der
Staatsvertrag zu einer grenziberschreitenden Raumordnung und Landesentwicklung.

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

cima.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zulassigkeit von groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache): Auch wenn ein
Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z.B. in Mischgebieten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Form eines kleineren
Fachgeschaftes angeboten werden.

11.2 Rechtliche und planerische Rahmenbe-
dingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemaB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG Miins-
ter vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter an-
derem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitat 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 zukiinftiger
Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitdt
der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu
fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sorti-
mente 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))

67 Siehe hierzu auch: OVG Liineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 — 1 KN 155/05: ,§ 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 angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungs-
maoglichkeiten Gebrauch macht.”
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Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstindiger
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Stérkung der in einem gesamt-
stddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Orts-
teilzentren als stddtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden kann. Ein
Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren
Verkauf typischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt
erfolgt und in einer konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend missen solche Ausschliisse besonders stad-
tebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstébe, die an
eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden,
implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies um-
fasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige &rtliche Si-
tuation angepassten Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere An-
gebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu bericksichti-
gen.8

Das OVG Minster 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 daflir, wann sich ein Warensortiment als
.zentrenrelevant” erweist. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendig-
keit der individuellen Betrachtung der jeweiligen &rtlichen Situation ins-
besondere bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente
hin.

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

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 koénnen, die nicht explizit erwahnt sind. Der Feindif-
ferenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die Bil-
dung unbestimmter Kategorien wie beispielsweise ,Elektrokleingerdte” o-
der ,SportgroB3gerate” konnen 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 existie-
ren, die ohne Randsortimente auskommen.

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

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtrats- bzw. Gemeinderatsbe-
schluss bestatigt werden, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplaneri-
sche Anwendung finden soll. Dies niitzt letzten Endes auch den Betroffe-
nen (Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine ge-
wisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen ,beschrankten”
Gebietes) verlassen kénnen.

8 vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
0 vgl. OVG Miinster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009

cima.
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Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir den Untersuchungsraum soll
transparent und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine
Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen
bzw. Besonderheiten zu berlicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente
hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Kom-
munen bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwaltung ge-
pragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufs-
flachenverteilung in den jeweiligen Einzelhandelsstandorten kann ledig-
lich als Anhaltspunkt dienen. Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der
cima folgende Faktoren mitentscheidend:

Beriicksichtigung der Bremerhavener Sortimentsliste aus dem
Jahr 2016: Die vorliegende kommunale Sortimentsliste der Seestadt
Bremerhaven wurde als Grundlage fiir die Entwicklung einer regional
wirksamen Liste herangezogen.

Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes in-
nerhalb des Untersuchungsraums sollte als wichtiger Anhaltspunkt fir
die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der
Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder
nicht integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Standortverteilung
(Verkaufsflache in gm) dient dabei als Grundlage flr die Bewertung der
Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmdglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-
ten Lagen angeboten werden, sind fiir die Abwagung der Zentrenrele-
vanz mit zu berlicksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwischen
Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhe zu
beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei der
Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Darliber hinaus sollte der Branchenmix innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche attraktiv und mdglichst komplett sein. Daher kénnen
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
gewabhrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren un-
terschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem Oberzentrum
wie Bremerhaven sind die Frequenzbringer der Innenstadt in den Bran-
chen des personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Blicher, Spiel-
waren) zu finden. In den Grundzentren der umliegenden Kommunen
sind oftmals Lebensmittel- und Drogeriemarkte wichtige Frequenz-
bringer fur die Ortslagen.

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

Maglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die In-
tegration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwa-
gen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwick-
lungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Dis-
kussion Uiber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen
diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem
Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das
Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind
beispielsweise nur selten geeignet fiir einen zentralen Versorgungsbe-
reich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die M&g-
lichkeit zeitgemé&Be, moderne Flachen in den integrierten Einzelhan-
delslagen entwickeln bzw. vorhandenen Flachen modernisieren zu
kénnen, sind die Entwicklungsmaoglichkeiten eines zentralen Versor-
gungsbereiches eingeschrankt.

cima.
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= Einfacher Warentransport: Die Gro3e 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 muissen, sind moglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf
und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortiments-
schwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt/Ortskernen bzw. den wei-
teren zentralen Versorgungsbereichen erfiillt werden kann (z. B. Bau-
markte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so genannten
.Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und kénnen
leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

= Planungswille der Kommunen: Die aktuelle Rechtsprechung in
Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Ent-
wicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der
Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Aus-
wirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.

11.3  Zur Ableitung der Sortimentsliste

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente fiir den Untersuchungsraum Bremerhaven, Geestland, Loxstedt und
Schiffdorf. Sie ist aus den 6rtlichen Standortstrukturen abgeleitet und so-
mit eine maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhan-
delssteuerung. Sie erfillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtspre-
chung der Oberverwaltungsgerichte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Aufstellung bericksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte
des Handels im Untersuchungsraum sowie das allgemeine Verbraucher-
verhalten:

cima.

= Die angeflihrten Sortimente finden sich bereits heute in den zentralen
Versorgungsbereichen der Region und tragen mafBgeblich zur Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche bei.

= Die Uber die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren (Nahrungs-
und Genussmittel) hinaus aufgeflihrten Warengruppen stellen Waren
des taglichen Bedarfs dar, deren Kauf haufig mit dem Lebensmittelein-
kauf verbunden wird. Die Aufstellung entspricht somit dem allgemei-
nen Verbraucherverhalten.

= Bei der Warengruppe ,Blumen” wird eine Differenzierung zwischen
Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorgenom-
men: Da Schnittblumen in erster Linie Gber Fachgeschafte in den zent-
ralen Versorgungsbereichen verkauft werden, sind diese als nahversor-
gungsrelevantes Sortiment anzusehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B.
Erde, Torf), Gartenhauser, -gerate, Pflanzen und -gefaBe werden dage-
gen vor allem Uber Garten- und Bauméarkte verkauft, die u.a. aufgrund
ihrer geringen Flachenproduktivitat und des Flachenbedarfs in inte-
grierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifi-
sche Sortimente werden daher als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Abb. 61:periodischer (kurzfristiger) Bedarfsbereich: Verkaufsflachenanteile
nach Lagen

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parflimeriewaren

Zeitschriften, Zeitungen

Reformwaren

Lebensmittel

Schnittblumen, Floristik

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Hauptzentren (ZV) Stadtteil und Nahversorgungszentren
W Fachmarktagglomerationen

Quelle: cima 2020

M sonstiges Gemeinde- oder Stadtgebiet
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Mit Blick auf die Verteilung der Verkaufsflachen zeigt sich ein gemischtes
Bild fur die periodischen Sortimente. Wahrend sich Drogerie- und Parfi-
meriewaren (47 %) sowie Arzneimittel (55 %) noch Uberwiegend in den
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen befinden, sind insbeson-
dere bei den Lebensmitteln (26 %) und den Schnittblumen (17 %) nur noch
geringe Anteile in den Zentren vorzufinden. Nichtsdestotrotz haben diese
Sortimente, allen voran die Lebensmittel, aufgrund kurzfristig wiederkeh-
render Kaufzyklen hohe Auswirkungen auf die Kundenfrequenz einzelner
Lagen. Daher empfiehlt die cima folgende Sortimente als nahversorgungs-
relevant einzustufen:

= Lebensmittel und Reformwaren (Nahrungs- und Genussmittel)

= Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungs-mittel)
» Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei stets gleichzeitig als zen-
trenrelevante Sortimente zu bewerten, jedoch sind bei lhnen zum Wohle
der Nahversorgung der Bevdlkerung andere Ansiedlungsrichtlinien anzu-
wenden.

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In den nachfolgenden Abbildungen werden die Verkaufsflachenanteile
des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen mit aperiodi-
schen Sortimenten dokumentiert. Sortimente mit einem Verkaufsflachen-
anteil von Uber 30 % in den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzen-
tren sowie Stadtteil- und Nahversorgungszentren) sollten grundsatzlich
den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den
Kernsortimenten des strukturprdgenden Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen der Kommunen gehdren. Darlber hinaus wird die

Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit begriindet, wenn diese bis-
her nicht in der Innenstadt oder den weiteren zentralen Versorgungsbe-
reichen bzw. nur mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, aber eine
strategische Bedeutung fiir die Stadtentwicklung und die Frequenzsiche-
rung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich Ubernehmen
kénnen.

Abb. 62:aperiodischer (mittelfristiger) Bedarfsbereich: Verkaufsflichenan-
teile nach Lagen

Quelle: cima 2020

cima.
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Abb. 63:aperiodischer (langfristiger) Bedarfsbereich: Verkaufsflachenanteile
nach Lagen

Quelle: cima 2020

Daher empfiehlt die cima folgende Sortimente als zentrenrelevant zu be-
zeichnen:

= Bekleidung, Wasche

= Schuhe

= Sportbekleidung und —schuhe

= Sanitatswaren (Medizinisch-orthopadischer Bedarf)
= Bucher

= Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

= Spielwaren
= Antiquitdten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen
= Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Elektrohaushaltsgerdte (Elektroklein- und ElektrogroBgerdte, sog.
WeiBe Ware")

= Lampen und Leuchten

= Unterhaltungselektronik

= Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

= Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

=  Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor
= Musikalien, Musikinstrumente

= Fahrrader und Zubehor

Die als zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen insgesamt eine
maBgebliche Bedeutung fiir den Einzelhandel in den integrierten Einzel-
handelslagen ein. Insbesondere die klassisch zentrenrelevanten Sorti-
mente Uhren, Schmuck (83 %), Optik, Horgerateakustik (76 %), Blcher
(68 %), Lederwaren (66 %), Bekleidung, hierzu zahlt auch Sportbekleidung
(61 %), Wasche, sonstige Bekleidung (59 %), Foto (55 %), Papier- und
Schreibwaren, Blirobedarf (58 %) sowie Spielwaren (53 %) sind noch mehr-
heitlich in den Hauptzentren, bzw. den Stadtteil- und Nahversorgungszen-
tren vorzufinden. Allein aus dieser Gravitationswirkung der Verkaufsfla-
chen, d.h. aufgrund der héheren VerkaufsflachengréBe und somit gréBe-
ren Vielfalt wird die Kundschaft angezogen, lasst sich die Begriindung zur
Abgrenzung als zentrenrelevante Sortimente herleiten.

Gleiches gilt fir die Sortimente Schuhe, hierzu zadhlen auch Sportschuhe
(49 %), Unterhaltungselektronik (43 %), Computer, Blro-/Telekommuni-
kation (40 %), Antiquitaten, Kunstgegenstande (39 %), Fahrrader (34 %)

cima.
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sowie Sanitatswaren (31 %). Diese sind zwar nicht mehr mehrheitlich in-
nerhalb der Zentren zu finden, aufgrund ihres dennoch signifikanten Ver-
kaufsflachenanteils erfiillen sie eine wichtige Unterstitzungsfunktion fiir
die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche.

Besonders herausgehoben werden sollte das Sortiment Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat, welches nur noch einen Verkaufsflaichenanteil von rd.
27 % innerhalb der Zentren inne hat. Allerdings kann mit der Zuordnung
zu den zentrenrelevanten Sortimenten auch die Ansiedlung groBflachiger
Betriebe mit Gberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gesteuert
werden. Insbesondere Bau- und Gartenmarkte sowie Mébelhauser bieten
dieses Sortiment oft im Randsortiment an und kénnen somit in lhrem Aus-
maB der zentrenrelevanten Randsortimente insgesamt starker beschrankt
werden.

Gleiches gilt fiir die Warengruppe Elektrogerate, Leuchten (23 %). Auch
diese Sortimente werden oftmals im Randsortiment groBflachiger Be-
triebe am Stadtrand angeboten und erlauben so eine weitere Eingriffs-
moglichkeit in Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben.

Musikalien, Musikinstrumente als Teil der Warengruppe Musikalien, Waf-
fen, Sammelhobbies werden derzeit fast ausschlieBlich auBerhalb der Zen-
tren angeboten. Zum einen sind Musikgeschéfte beratungsintensiver Ein-
zelhandel und zum anderen werden sind die Betriebsformen groBtenteils
noch kleinflachige Fachgeschafte, die sich gut in die Umgebung zentraler
Versorgungsbereiche einfligen. Analog zum kommunalen Einzelhandels-
konzept der Stadt Bremerhaven wird dieses Sortiment somit den zentren-
relevanten Sortimenten zugeordnet.

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 strukturpragende Bedeutung fiir
die zentralen Versorgungsbereiche der Region nachgewiesen werden
kann. Die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen in den

integrierten, zentralen Einzelhandelslagen sind teilweise nur schwer bzw.
gar nicht mit den Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Be-
treiber in Einklang zu bringen. Die Liste ist nicht abschlieBend und stellt
eine Auswahl dar:

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

= Sport- und FreizeitgroBgerate, Reit- und Golfsportbedarf, Campingar-
tikel

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
=  Mobel (inkl. Biromdbel, Kiichen, Matratzen)

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

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge
= Auto und Autozubehor

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

= sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen etc.
= Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

Im Gegenzug zur kommunalen Sortimentsliste der Stadt Bremerhaven
kann flr die Region keine zentrenpragende Wirkung in den Sortimenten
Haus- und Heimtextilien (19 %) sowie Sport- und Freizeitgerate (inkl. Reit-
und Golfsportbedarf sowie Campingartikel; 22 %) festgestellt werden. Hin-
tergrund ist eine auffallend starke Dominanz der Sortimente in den Fach-
marktagglomerationen (Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhan-
dels) Bohmsiel und Spaden. Fir diese Sortimente ist es somit im Umland
moglich, diese auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anzu-
siedeln. Dabei muss jedoch die Vertraglichkeit mit den bestehenden
Strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen der Kommunen nach-
gewiesen werden.

cima.
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Das Segment Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel (9 %) wird aktuell
groBtenteils im Randsortiment der Lebensmittel- und Drogeriemarkte in
den zentralen Versorgungsbereichen vorgehalten. Hierbei ist auch mark-
seitig zu erwdhnen, dass es immer weniger Fachgeschafte Zooartikel im
Hauptsortiment anbieten. Stattdessen setzen Unternehmen und Kund-
schaft verstarkt auf Fachmarktkonzepte in autokundenorientieren Stand-
orten.

Die cima empfiehlt darliber hinaus die Sortimente Md&bel (5 %), bau-
marktspezifische Sortimente (14 %), Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbeldge (9 %), KFZ-Zubehor (7 %) sowie die gartenmarktspezifischen
Sortimente (13 %) den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuordnen.
Die Verkaufsflachenanteile in den zentralen Versorgungsbereiche sind
derzeit so gering, dass diese Sortimente keine strukturpragende Relevanz
fur die zentralen Versorgungsbereiche in der Region aufweisen. Dariiber
hinaus handelt es sich um Sortimente, die auf groBere Verkaufsflachen
angewiesen sind und die beim Warentransport sowohl in der Anlieferung
als auch fiir die Kunden auf eine entsprechende Infrastruktur angewiesen
ist.

Somit ergibt sich folgende Empfehlung fiir die Sortimentsliste der Region.

11.4 Regionale Sortimentsliste

Fur die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die Sorti-
mentsliste in der vorliegenden Fassung zurlickgegriffen werden. Sofern im
Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen Sortimente er-
folgen soll, empfiehlt die cima einen Ruckgriff auf die Systematik der Wirt-
schaftszweige (,WZ-Liste"). Eine Zuordnung der cima-Warengruppen zu
den WZ-Gruppen wurde bereits vorgenommen.

Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mine-
ral6lerzeugnissen unterliegt keiner einschrankenden Steuerung im Einzel-
handelskonzept.

Abb. 64:Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und
Genussmittel, Reformwaren

Drogerieartikel

=Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren (WZ 47.11.1; WZ 47.11.2; WZ
47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ 47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

=Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Koérperpflegemitteln (WZ 47.75.0)

(Korperpflege, Wasch-,
Putz-und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel,
Arzneimittel

Schnittblumen und
kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Quelle: cima 2019

=Apotheken (WZ 47.73.0)

=Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (hier nur
Schnittblumen und kleineren Pflanzen)
=Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

cima.
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Abb. 65:Zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wasche
Sportbekleidung und -
schuhe

Schuhe
Medizinisch-orthopadischer
Bedarf

Biicher

Papier- und Schreibwaren,
Biirobedarf

Spielwaren

Antiquitdten,
Kunstgegenstadnde, Bilder,
Bilderrahmen

Glas, Porzellan und
Keramik, Hausrat

Elektrohaushaltsgerate

Lampen und Leuchten

Unterhaltungselektronik,
Tontrager

Foto und Zubehor
Optische und akustische
Artikel

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Koffer und
Taschen

Computer und
Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehor)
Musikalien,
Musikinstrumente
Fahrrader und
Fahrradzubehor

Quelle: cima 2019

=Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

=Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)

=Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

=Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

=Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ 47.74.0)

=Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)
=Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln (WZ 47.62.2)

=Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

=Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur Kunstgegenstéande,
Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse)

=Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)

=Antiquariate (WZ 47.79.2)

=Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2)
=Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinde na. n. g. (WZ 47.59.9)

=Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)
=Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgerdten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingeradte und -groBgerate)

=Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstdnde a. n. g. (WZ 47.59.9)
(hier nur Lampen und Leuchten)

=Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
=Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)

=Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
=Augenoptiker (WZ 47.78.1)

=Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ 47.74.0) (hier nur
akustische Artikel)

=Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

=Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck (WZ 47.72.2)

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

=Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)

=Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch

zentrenrelevante Sortimente.

cima.
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Abb. 66:Nicht-zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente

Haus- und Heimtextilien
(u.a. Stoffe, Kurzwaren,
Gardinen und Zubehor)
Sport- und
FreizeitgroRgerate
Tiernahrung, Tiere und
zoologische Artikel

Mébel (inkl. Kiichen,
Matratzen, Biiromdbel)
baumarktspezifisches
Kernsortiment (u. a. Bad-,
Sanitareinrichtungen und -
zubehor, Bauelemente,
Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen,
Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten,
Teppiche und Bodenbeldge

Auto und Autozubehor
gartenmarktspezifische
Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf (z. B. Erde,
Torf), Gartenhiuser, -
gerdate, (GroR-) Pflanzen
und PflanzgefiRe)
Sonstiger Einzelhandel:
Erotikartikel, Waffen...

Quelle: cima 2019

=Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),

=Einzelhandel mit Vorhédngen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten (WZ 47.53.0)
(hier nur Vorhinge)

=Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmobel) (WZ 47.62.2)
(auBer Sportbekleidung)

=Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ 47.76.2)

=Einzelhandel mit Wohnmobeln (WZ 47.59.1)

=Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)

sEinzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (ohne
Farben, Lacke)

=Einzelhandel mit Vorhingen, Teppichen, FuBbodenbelidgen und Tapeten (WZ 47.53.0)
(ohne Vorhénge), Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ
4752.3) (hier nur Farben, Lacke)

=Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehér (WZ 45.32.0)

=Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (auBer
Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

=Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ 47.78.9)
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12 Zentrenkonzept fiir die
Region

Die groBten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der
Entwicklung des grofBflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzgeber hat
den Kommunen umfangreiche Mdglichkeiten eingerdumt, die Entwick-
lung des groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern. Ziele
der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der
gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter und woh-
nungsnaher Angebote mit Waren des taglichen Bedarfs. Vorhaben an
nicht integrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kén-
nen von den Kommunen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtli-
chen Instrumente abgelehnt werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Region Bremer-
haven, Geestland, Loxstedt, Schiffdorf mittel- bis langfristig zu gewahrleis-
ten, sollten zukinftige Planvorhaben am Zentrenkonzept bewertet und
beurteilt werden.

Fur eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten
die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen des Zen-
trenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und
Fachmarktagglomerationen) angepasst werden.”” Der Fokus sollte dabei
auf bestehende Bebauungspldne gelegt werden, die nach heutigem Stand
Einzelhandel zulassen, derzeit aber kein Einzelhandel ansassig ist und ge-
maBR vorliegendem Konzept kiinftig auch keine Einzelhandelsstandorte
mehr sein sollen.

" Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche 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.

cima.

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unternehme-
rische Initiativen nicht vertrieben und Konkurrenzen eingeddammt oder
vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der
Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der
Standorte innerhalb der Region. Wenn es gelingt, sich an diesem Zentren-
konzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und
Investitionssicherheit fur (gewtinschte) Entwicklungen und Spielrdume in
den festgelegten zentralen Versorgungsbereichen.

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept der Region wurde auf Basis der aktu-
ellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingungen erarbeitet.

12.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Ziel 1

Die Innenstadt/ der Ortskern genieB3t Entwicklungsprioritat. GroB3flachiger
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment ausschlieBlich in den
zentralen Versorgungsbereichen. Keine Entwicklung von nicht integrierten
Standort-agglomerationen.

Ziel 2

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel grundsatzlich nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Neuansiedlungen nur, wenn eine Versorgung der Bewohner im Nahbe-
reich nicht gewahrleistet ist und eine der Ausnahmeregelungen des LROP
anwendbar ist.
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Ziel 3

In den Fachmarkt-Agglomeration grundsatzlich keine Weiterentwicklung
von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Bestehende Betriebe genieBen einfachen Bestandsschutz’?. Diesen
Standorten sind kiinftig nicht-zentrenrelevanten Neuansiedlungen vorbe-
halten.

Ziel 4

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
prioritdr in den definierten Fachmarkt-Agglomerationen — aber auch in
den zentralen Versorgungsbereichen und in Solitdr-/Streulagen zulassig.
GemadlB LROP miussen diese Standorte im zentralen Siedlungsgebiet lie-
gen.

Ziel 5

Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei groBflachigem
nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel auf 10 % der Gesamtverkaufsflache,
bzw. maximal 800 gm. Weiterhin soll es mdglich sein Randsortimente ge-
nerell auszuschlieBen (Einzelfallprifung).

Ziel 6

Sicherstellung der Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsberei-
che bei groBflachigen Vorhaben. Keine wesentliche Beeintrédchtigung
der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche. Dieses Ziel ist
nicht als Wettbewerbsschutz zu verstehen, sondern als Absicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugunsten einer ganzheitlichen
Versorgung.

72 Einfacher Bestandsschutz heiBt, dass bereits heute ansissige Betriebe auch weiterhin am
Standort verbleiben dirfen. Zusatzlich sind Betreiberwechsel bei gleicher Sortimentszu-
sammensetzung und VerkaufsflachengréBe denkbar (vgl. hierzu auch Kapitel 1.3)

12.2 Ansiedlungsmatrix des Zentrenkon-
zepts

Mit der folgenden Ansiedlungsmatrix ist eine Erstbewertung von Planvor-
haben im Sinne des regionalen Konzeptes und der hier enthaltenen Aus-
sagen moglich. Die Ublichen Verfahren im Rahmen der Bauleitplanung
werden dadurch jedoch nicht ersetzt. Weiterhin sind die Unterschiede zu
den Sortimentslisten weiterer vom jeweiligen Planvorhaben tangierter
Kommunen zu beachten. So kann es sein, dass nicht-zentrenrelevante Sor-
timente der regionalen Sortimentsliste in anderen Kommunen als zentren-
relevant eingestuft wurden und somit bei einer eventuellen Ansiedlungs-
absicht die Vertraglichkeit mit den jeweiligen zentralen Versorgungsberei-
chen sichergestellt werden muss.

Bei der Anwendung der Ansiedlungsmatrix muss zundchst grob zwischen
AuBen- und Innenlage unterschieden werden. Die AuB3enlage ist die Lage
auf der ,griinen Wiese". Die Innenlage befindet sich innerhalb des ge-
schlossenen Siedlungskdrpers und kann weiter in die stadtebaulich inte-
grierte Lage bestimmt sein. Sie zeichnet sich durch einen Multifunktions-
mix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen aus
und bietet neben der Versorgungsfunktion auch dem Austausch und dem
Verweilen Platz. Deshalb sollte die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche nicht nur auf Einzelhandel beschrankt werden, sondern
auch Dienstleistungen und Aufenthaltsqualitdten umfassen. Generell sind
Einzelfallprifungen (z.B. im Rahmen von Vertraglichkeitsuntersuchungen
inkl. stadtebaulicher Begriindungen) zum Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche ratsam, wobei grundsatzlich keine Steuerung Uber Fla-
chengroBen, sondern Gber Standorte erfolgen misse.

Die Ansiedlungsmatrix bildet damit die gewollte stadtebauliche Ordnung
des grofB¥flachigen Einzelhandels in der Region wieder. Zur konkreten
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Beurteilung und gemeinsamen Entwicklung des Einzelhandels der Region
wird auf das Kapitel 13 (Moderationsverfahren) verwiesen. Dieses Verfah-
ren stellt einen ersten Schritt zur regionalen Konsensfahigkeit dar. Die (b-
lichen Verfahrensschritte im Rahmen der Bauleitplanung werden dadurch
nicht ersetzt, sondern der Prozess insgesamt erleichtert.

In der Ansiedlungsmatrix findet sich auch die Kategorie der Stadtteilzen-
tren wieder, die zwar als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des LROP
zu sehen sind, jedoch keine groBflachige Einzelhandelsansiedlungen zen-
trenrelevanter Sortimente erlauben. Die Auslegung ist somit strenger als
im LROP vorgesehen. Da Stadtteilzentren im vorliegenden Dokument le-
diglich fir die Seestadt Bremerhaven ausgewiesen wurden, ist diese Be-
schrankung durchaus moglich und spiegelt den planerischen Willen der
Stadt wider.

cima.
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cima.

Abb. 67:schematische Darstellung des Zentrenkonzept (Ansiedlungsmatrix)

" Hiermit sind kleinflachige Erganzungen des Lebensmittelhandwerks (Béckerei, Fleischerei) sowie Apotheken, Kioske und Blumengeschéfte und explizit keine Lebensmittelnahversorger (>400 gm
Verkaufsflache) gemeint.
2 Ausnahmen gemaB LROP Niedersachsen 2017 méglich, siehe Kap. 9.2
3 kleinflachiger Einzelhandel tber die Bauleitplanung nicht per se ausgeschlossen, sollte jedoch méglichst vermieden werden
4 Die zentralen Versorgungsbereiche der Kategorie Nahversorgungszentrum stellen keine integrierte Lage im Sinne des LROP dar. GroBflachige Ansiedlungen und Erweiterungen sind gemaB
Kapitel 9.2 MaBnahmen zur Verbesserung der Nahversorgungssituation zu prifen.
Quelle: cima 2020
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Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitplanung
und der Baugenehmigungen empfiehlt die cima folgende grundsatzliche
Prinzipien anzuwenden:

= GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind nur in den Hauptzentren (Innenstadte, Ortskerne) anzu-
siedeln. Eine kleinflachige Ansiedlung in den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren kann erfolgen, wenn keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen in den Hauptzentren zu erwarten sind.

= GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind nur innerhalb zentraler Versorgungsbereiche anzu-
siedeln. Ansiedlungen und Erweiterung in Nahversorgungszentren sind
beziiglich der Vorgaben des LROP zu priifen. Diese werden auch in Ka-
pitel 9.2 dargestellt. Ausnahmen sind nur fuir nahversorgungsrelevante
Erganzungsstandorte mdglich, wenn folgende Kriterien erfiillt sind (ku-
mulativ):

- integrierter Standort in einem Wohn- oder Mischgebiet (Nahver-
sorgungsfunktion!), méglichst mit OPNV-Anbindung,

- vorhabenbezogenes Gutachten weist die Vertraglichkeit fir die
zentralen Versorgungsbereiche sowie den Gebietsversorgungs-
charakter nach und

- bislang keine ausreichende Nahversorgung in dem betreffenden
Gebiet.”

= In GE- und GI-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzel-
handel ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier Handwerksbe-
triebe mit Verkauf an letzte Verbraucher; Weiterhin genieBen vorhan-
dene Betriebe Bestandsschutz.

3 Eine unzureichende Nahversorgung lasst sich nicht eindeutig definieren, sondern hangt
von verschiedenen Faktoren ab, wie der Einwohnerzahl im fuBlaufigen Bereich (500m-Ra-
dius), den bestehenden Nahversorgungsradien (kann ein anderer Betrieb bereits fuBlaufig
erreicht werden), der Siedlungsstruktur und der Erreichbarkeit einschlieBlich einer mogli-
chen Barrierewirkung etwa von Verkehrswegen.

= An sonstigen nicht-integrierten Standorten (auBerhalb von Gewerbe-
gebieten) ist zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ge-
nerell ausgeschlossen.

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist
an Fachmarktagglomerationen zu realisieren. Dabei sind zunéachst
Standortoptionen an den ausgewiesenen Fachmarktagglomerationen zu
prifen. Die Zulassigkeit dort richtet sich nach dem Landesraumordnungs-
programm Niedersachsen (insbesondere das Kongruenzgebot, welches
auf die Agglomeration insgesamt angewendet werden muss, wirkt sich
hier einschrankend aus). Die Entwicklung zuséatzlicher Fachmarktagglome-
rationen sollte vermieden werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind an sonstigen nicht-integrierten
Standorten ausnahmsweise zuldssig, wenn innerhalb der Fachmarkt-Ag-
glomerationen und der zentralen Versorgungsbereiche nachweislich keine
Ansiedlung moglich ist oder aus anderen Griinden eine integrierte Lage
planerisch nicht gewollt ist bzw. verzichtbar erscheint (bspw. Verkehrsauf-
kommen, groBer Flachenbedarf, keine positiven Agglomerationseffekte zu
erwarten).

Unterhalb der GroBflachigkeit sind Einzelhandelsbetriebe im Sinne
des Landesraumordnungsprogramms nicht raumbedeutsam und
auch liber die Bauleitplanung nicht zwangslaufig ausgeschlossen.

In MI-Gebieten sollte Einzelhandel (d.h. Ansiedlungen) dennoch dort aus-
geschlossen werden, wo die Versorgungsfunktion benachbarter zentraler
Versorgungsbereiche beeinflusst und gefdhrdet wird. Im Rahmen der Bau-
leitplanung kann die VerkaufsflichengréBe in MI-Gebieten tber die hori-
zontale und vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert werden.

cima.
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12.3 Empfehlungen zum Umgang mit den
Herausforderungen des digitalen Wan-
dels

In Kapitel 3 wurde auf die aktuellen Trends im Einzelhandel eingegangen.
Im Zuge dessen wurde unter anderem die wachsende Bedeutung des On-
linehandels hervorgehoben. Die beschriebenen Trends stellen Akteure aus
Politik und Verwaltung sowie dem stationdren Handel in Zukunft gleich-
ermafen vor groBe Herausforderungen. Unter dem Einfluss der demogra-
fischen Entwicklung, der Veranderungen im Konsumverhalten und des
Online-Handels wird die Position des stationaren Einzelhandels als Leitele-
ment der Innenstadte zunehmend aufgeweicht. Der Einkauf als reine Be-
dirfnisbefriedigung verliert angesichts der vielseitigen und flexiblen Kon-
summaglichkeiten an Bedeutung.

Erfolgreiche Zentren sind Orte, an denen der Einkauf zum kommunikati-
ven und emotionalen Erlebnis wird. Sie bieten die Chance zum Entdecken,
personliche Kontakte und Unterhaltung. In diesem Kontext sind neben
dem Einzelhandel vor allem auch die Bereiche Freizeit und Tourismus, Mo-
bilitat und Verkehr sowie Wohnen von Bedeutung. Um die Attraktivitat
und Multifunktionalitdt der Zentren zu konservieren bzw. zu starken und
die Kaufkraft von Bewohnern und Besuchern in den Stadten zu halten, gilt
es fir Kommunen und Einzelhdndler die digitale Transformation als
Chance zu begreifen und Anpassungsstrategien zu entwickeln. Hierauf
aufbauend werden im Folgenden flir die Kommunen des Untersuchungs-
raumes ldeen und MaBnahmen formuliert, die in diesem Zusammenhang
als Anknlpfungspunkte dienen kdnnen.

Einzelhandel

Der Handel hat fur die Entwicklung einer Kommune nach wie vor eine
hohe Bedeutung. Trotz des aktuell herausfordernden Marktumfeldes und
einer gewissen Schwachung seiner Schlisselposition tragt der

Einzelhandel als maBgeblicher Frequenztrager entscheidend zur Bele-
bung, Gestaltung und Funktion der Zentren bei. Typische Innenstadt- und
Ortskernqualitaten wie die Identifikationsstiftung oder die Funktion als so-
zialer Treffpunkt sind auch mit einer lebendigen Einzelhandelslandschaft
verknlpft. Daher ist auch die Sicherung der lokalen Versorgungsstruktu-
ren in den jeweiligen Kommunen so wichtig. Zugleich unterliegt der Han-
del einem stetigen Wandel.

Die Starkung des stationdren Einzelhandels kann dabei auf mehreren Ebe-
nen erfolgen. Zunachst kénnen die ,offline-Qualitdten” geférdert werden.
Als potentielle MaBnahmen sind dabei zum Beispiel die folgenden zu nen-
nen:

= Leerstandsmanagement: Mit einer Dekoration leerstehender Laden-
lokale ist den Leerstanden und den damit einhergehenden stadtebau-
lichen Defiziten und Funktionsverlusten der Zentren der Kommunen
entgegenzuwirken. Ziel ist eine schnelle optische Aufwertung der Be-
reiche. Dazu sind die Eigentiimer der Leerstdnde zu identifizieren, zu
kontaktieren und an der Umsetzung (finanziell) zu beteiligen. Falls n6-
tig konnte langfristig auch ein Geschéftslagenmanagement zur nach-
haltigen Reduktion des Leerstandes etabliert werden.

* Umnutzung leerstehender Immobilien in den Zentren: Die Umnut-
zung von stadtentwicklungsrelevanten Immobilien und zentral gelege-
nen Gebauden in den Innenstadten und Ortskernen der Kommunen
sind konzeptionell in die kiinftige Zentrenentwicklung einzubetten.

= Entwicklung von Kundenmagneten: Als Kundenmagnete der Zen-
tren kdnnen beispielsweise neben bestimmten Einzelhandelsbetrieben
auch einzelne exponierte Kulturbauten oder innerkommunale Frei-
und Aufenthaltsraume von besonderer Qualitdt dienen. Stadtebauliche
Individualitat oder die Verkniipfung von historischen und modernen
Elementen kénnen zu Markenelementen einer Kommune werden. Ne-
ben dauerhaften Magneten kénnen auch temporédre Magnete in Form
von Events oder Pop-Up-Stores Besucher in die Zentren locken. Hierbei
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sind auch Social-Media-Angebote wichtig, da diese teilweise die Pla-
nung des Besuchs und die Besucherlenkung bestimmen.

Eine Hybridldsung aus Online- und Offline-Auftritt bildet beispielsweise
die Transformation klassischer Verkaufsraume zu einer Kombination von
Verkaufs-, Show- und ,Feelrooms”, die mit einer entsprechenden Infra-
struktur das geschéftsferne Bestellen der lokal erlebten Produkte ermdg-
lichen.

Mittel- und langfristig sind lokales und digitales Einkaufen nicht als Ge-
gensatze zu begreifen. Gemeinsam missen Politik, Verwaltung, Marketing
und Handlerschaft den Appell ,kauft lokal!” mit einer digitalen Infrastruk-
tur unterfittern, die dem Kunden genau das ermdglicht. Generell ist die
nachhaltige Entwicklung einer digitalen Anpassungsstrategie fir den sta-
tiondren Einzelhandel eine komplexe und zeitintensive Aufgabe, bei der
viele verschiedene Akteure und Interessen integriert werden wollen. Be-
stimmte Strukturen gilt es Uber einen langeren Zeitraum Schritt fir Schritt
aufzubauen. Es bieten sich den Kommunen im Untersuchungsraum aller-
dings auch kurzfristige Handlungsfelder:

Kurzfristige MaBnahmen

Insgesamt sollte die Handlerschaft fur die Thematik Online-Handel und
digitale Transformation sensibilisiert werden, um den Grundstein fir lang-
fristige MaBnahmen zu legen. Die Online-Sichtbarkeit von Stadt und
Handlern ist zu prifen und zu fordern. Die Stadte und Gemeinden des
Untersuchungsraums sollten sich die Frage stellen, wie wahrnehmbar sie
als Einkaufsstandortstandorte im Internet sind und welche Akteure die di-
gitale Einzelhandelslandschaft besetzen. Oberste Prioritdt sollte zunachst
haben, den Einzelhandel des Untersuchungsraumes als digitales sowie lo-
kales Warenhaus in das Bewusstsein der Menschen zu riicken und die di-
gitale Wahrnehmbarkeit der Handler zu erhdhen.

Erste MaBnahmen kdnnen in diesem Zusammenhang folgende sein:

= Sichtbarkeitsanalyse von lokalen Unternehmen und der Innenstadt/
des Ortskerns im Internet (Online-Prasenz-Checks)

= Analyse der Ist-Situation durch Befragungen von Handlern und Kun-
den, unterstitzt durch Store-Checks vor Ort.

= Informationsveranstaltungen mit Akteuren aus Handel und Verwaltung

= Qualifikation und Unterstiitzung der Einzelhdndler zur Erhéhung der
Online-Sichtbarkeit und Etablierung eigener Online-Prasenzen auf ver-
schiedenen Kanélen

= Aufbau eines Suchmaschinen-optimierten Stadtportals

Langfristige MaBnahmen

Prozesse zum gesamtkommunalen digitalen Wandel sind in einen lange-
ren Zeithorizont einzubetten. Um dem verdnderten Konsumentenverhal-
ten Rechnung zu tragen und sich langfristig erfolgreich im Wettbewerb
um Kaufkraftpotentiale zu positionieren, ist die Entwicklung einer digita-
len, lokalen Einkaufsinfrastruktur unumganglich. Die zentrale Frage fir die
Kommunen lautet hier, in welchem MaBstab diese Online-Strukturen
etabliert werden und flr welche Stadte und Gemeinden solche MaBnah-
men tatsachlich sinnvoll sind. BloBe kommunale oder regionale Waren-
schaufenster zeigen im Praxisvergleich weniger positive Ergebnisse. Je ho-
her allerdings die Komplexitdt des Systems ausfallt, desto hoher ist die
bendtigte IT-Kompetenz und der erforderliche Moderations- und Schu-
lungsaufwand unter den Akteuren.

Den Ausgangspunkt bildet deshalb zundchst auch hier eine Analyse der
gegenwartigen Situation sowie eine Evaluation des Handlungsbedarfes
unter Berlcksichtigung der kommunalen Zielstellungen. Das Fernziel ei-
nes integrierten Gesamtkonzeptes zur zentralen Steuerung von Stadtmar-
keting, Werbegemeinschaften und Citymanagement-Organisationen
kann dabei nur Schritt fiir Schritt realisiert werden.

Langfristige MaBnahmen kdnnen in diesem Zusammenhang auf die
schrittweise Steigerung der Komplexitat abzielen:
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= Aufbau eines Online-Warenschaufensters fiir den Untersuchungsraum

= Etablierung eines regionalen Online-Marktplatzes, ggf. mit Reservie-
rungs- oder auch Bestellfunktion

= Aufbau eines integrativen Gesamtkonzeptes durch Vernetzung regio-
naler Handler, City-Akteure und Stadtmarketing

Fordermittelkulisse

Fir Digital-City-Initiativen existieren Fordermittelprogramme auf ver-
schiedenen administrativen Ebenen. Das Bundesministerium fur Wirt-
schaft und Energie unterstiitzt zum Beispiel mit dem Fordermittelpro-
gramm ,go-digital” kleine Unternehmen mit Finanzierungshilfen, um
diese in den Bereichen digitale Geschaftsprozesse und digitale Markter-
schlieBung zu qualifizieren. Auch von privatwirtschaftlicher Seite existieren
mittlerweile Initiativen, die Schwung in die Digitalisierung kommunaler
Prozesse bringen kdnnen. Zu nennen sind hier die Kooperationspro-
gramme von HDE und ebay sowie Bitkom und des Deutschen Stadte- und
Gemeindebundes. Eine attraktive und in diesem Kontext bislang wenig ge-
nutzte Fordermittelquelle bilden die Angebote der Europaischen Union.
Gerade der Européische Fond fiir Regionale Entwicklung (EFRE) scheint mit
seinem Fokus auf eine nachhaltige Stadtentwicklung unter Bericksichti-
gung eines verbesserten Zugangs zu Informations- und Kommunikations-
technologen pradestiniert, um Kommunen beim Aufbau von Local-Com-
merce-Strukturen zu unterstitzen.

Fazit

Mit moralischen Appellen an den Konsumenten wird der stationare Ein-
zelhandel auf Dauer nicht mit dem Online-Handel konkurrieren kénnen.
Um die Kaufkraft langfristig zu binden und die Innenstadte und Ortskerne
attraktiv zu halten missen Stadt und Handlerschaft die Potentiale der di-
gitalen Welt jedoch als Chance, nicht als Bedrohung begreifen. Den betei-
ligten Akteuren kommen dabei unterschiedliche Aufgaben zu: Die Handler
selbst kdnnen mittels Store- und Online-Checks sowohl die stationare

Attraktivitat als auch die Online-Sichtbarkeit der Geschéfte fordern. Die
Stadt/ Gemeinde sowie das Stadtmarketing haben in diesem Zusammen-
hang die Aufgabe addquate Rahmenbedingungen zu schaffen, um den
stationaren Einzelhandel zu unterstltzen. Dies betrifft, neben dem Aufbau
einer entsprechenden Online-Plattform und der Vernetzung und Befdhi-
gung der beteiligten Akteure, auch die Integration einer nachhaltigen
City-Logistik sowie die Akquise von Fordermitteln.

Schlussendlich kann die digitale Transformation der Einzelhandels-
landschaft im Untersuchungsraum nur in Form eines integrativen und
ganzheitlichen Ansatzes gelingen. Dazu sind jedoch die Verande-
rungsbereitschaft und der Gemeinschaftswille der entsprechenden
Akteure von Noten. Diese wachzuriitteln, zu motivieren und auf ein
Ziel auszurichten erfordert die gréBte Energie - nicht die technische
Umsetzung von Online-Marktpldtzen. Die intensive Kommunikation
zwischen den beteiligten Akteuren ist deshalb als elementarer Bau-
stein des Gesamtprozesses anzusehen.

Freizeit und Tourismus

Touristen, Umlandbewohner und Birger der eigenen Kommune sind
gleichermaBen Nutzer der Freizeit- und Kulturangebote. Nicht der ein-
zelne Kino- oder Museumsbesuch zieht Besucher in die Zentren, sondern
die Kombination aus Gastronomiebesuch, kulturellen Aktivitaten, Einkau-
fen und privaten Begegnungen in offentlichen und nicht-6ffentlichen Be-
reichen. Fur die Stadtentwicklung bedeutet dies die Forderung von Quar-
tieren mit einer rdumlichen Nahe und Verknipfung der Angebote. Regio-
nalitat, Authentizitat, Nachhaltigkeit und Convenience missen eine gro-
Bere Rolle spielen.

Die Schranken zwischen touristischen Angeboten fiir Besucher und Frei-
zeitangeboten fiir Birger sollten fallen. Veranstaltungen, Feste und
Markte in den Gemeinden sollten in Zukunft noch mehr zum integralen
Bestandteil der Stadtentwicklung werden, indem sie die Gemeinden insze-
nieren. Die Besucher wechseln die Rolle und wandeln sich von passiven
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Konsumenten zu aktiven Mitgestaltern der Veranstaltungen. Eine poten-
zielle MaBnahme hierfiir ist z.B.:

* Temporire ,Bespielungsstrategien” im 6ffentlichen Raum: Der 6f-
fentliche Raum in den Zentren muss mit einer offenen Gestaltung die
Aufenthaltsqualitat der Zentren steigern. Dabei helfen temporare ,Be-
spielungsstrategien”, die in Kooperation mit Museen und anderen Kul-
tureinrichtungen die Nutzung des 6ffentlichen Raums attraktiver ge-
stalten kdnnen.

Mobilitat und Verkehr

Innenstadte und Ortskerne sollen vielfdltig, spannend und voller Leben
sein. Zuweilen prasentieren sie sich aber auch laut, beengend und gesund-
heitlich belastend. Zukunftsfahige neue Mobilitatsldsungen sind eine ele-
mentare Voraussetzung fir die Zentren der Zukunft. Verbote werden da-
bei durch innovative Losungen im Umweltverbund ersetzt. ,Mobil in einer
lebenswerten Stadt” in der Zukunft bedeutet genauso mobil zu sein wie
heute, allerdings auf andere Art und Weise. Die Menschen, zumindest im
stadtischen Umfeld, sind weniger ,auto”-mobil unterwegs, sondern nut-
zen dafiir mehr den 6ffentlichen Verkehr, das Fahrrad oder die FuBwege.

In landlicheren Gemeinden ist das Automobil auf absehbare Zeit als do-
minierendes Fortbewegungsmittel nicht wegzudenken. Doch auch in
dinn besiedelten Regionen kdnnten Sharing-Losungen und innovative
Fahrdienste Verbesserungspotentiale bei gleichbleibender individueller
Mobilitdt bieten. Eine potenzielle MaBnahme hierfir ist z.B.:

= Flexible Verkehrsmittelwahl: Fir eine flexible Verkehrsmittelwahl
sollte in den Kommunen Uber z. B. ein regionales Car- und Bike-Sha-
ring-Angebot nachgedacht werden. Auch kann die Einrichtung von be-
nutzungsgerechten Fahrradstellplatzen (z. B. an Bahnhofen und zent-
ralen Haltestellen) und Pendlerparkplatzen fiir eine gute Abstimmung
der Verkehrsmittel genutzt werden.

Wohnen

Die raumlichen Grenzen zwischen Wohnen, Arbeiten und Freizeit ver-
schwimmen zunehmend. Eine Stadt, die zugleich Urbanitat und Nachbar-
schaft bietet, unterstiitzt moderne Lebensmodelle und ist somit attraktiv
fur seine Bewohner. Die aktive, engagierte Stadt-Community ersetzt das
anonyme, fliichtige Stadtleben. Dazu ist es notwendig, dass Kommunen
den Fokus z.B. starker auf Mehrgenerationenhduser und gemischt ge-
nutzte Objekte setzen. Auch kann zentrumnahes Wohnen (mehr als) die
Antwort auf Leerstdnde und Nebenlagen mit wachsenden Funktionsver-
lusten sein. Es fordert die Identitatsbildung mit der jeweiligen Kommune,
belebt 6ffentlichen Raum in den Abendstunden, schafft Immobilienrenta-
bilitat und leistet einen Beitrag zur Verkehrsvermeidung. Eine potenzielle
MaBnahme hierfir ist z.B.:

= Wohnumfeldverbesserung: Fiir eine Wohnumfeldverbesserung sollte
die jeweilige Kommune den Zugang zum o6ffentlichen Raum fir alle
Bevdlkerungsschichten gewahrleisten. Dazu ist es z.B. notwendig Geh-
wege, Platze und Stralen barrierearm, kindergerecht und sicher zu ge-
stalten und zu modernisieren.
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13 Beurteilungsverfahren

13.1 Vorbemerkung

Zur Abstimmung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben in der Region soll
ein Moderations- und Beurteilungsverfahren entwickelt werden, welches
zum einen Verfahrensspielregeln und Kennziffern bei der Ansiedlung von
Einzelhandelsvorhaben festgelegt sowie zum anderen welche Schritte in
Abstimmungsverfahren zwischen den kommunalen Akteuren eingehalten
werden missen. Sie dienen dazu, ein einheitliches Vorgehen zu erreichen,
das von allen Beteiligten akzeptiert und eingehalten wird. Nur so kann
langfristig ein ausreichendes MafB an Transparenz und Zusammenarbeit
erreicht werden.

Kriterien zur Abstimmung grofBflachiger Einzelhandelsvorhaben umfassen
in vielen regionalen Einzelhandelskonzepten und interkommunalen Mo-
derationsverfahren oftmals noch Aufgreifschwellen anhand von Verkaufs-
flachengroBen, Einwohnerzahlen, Einzelhandelszentralitdten oder zu er-
wartenden Umsatzumverteilungsquoten. GemaB der sogenannten VIS-
SER-Entscheidung (EuGH Urteil C-31/16 vom 30.01.2018) darf die Uber-
prifung von Einzelhandelsvorhaben jedoch nicht von einem wirtschaftli-
chen Bedarf (z.B. Marktnachfrage) oder wirtschaftlichen Auswirkungen ab-
hangig gemacht werden. Vielmehr ist eine stadtebauliche Begriindung
notwendig, die nachweislich darlegt, warum eine Einschrankung der Nie-
derlassungs- und Dienstleistungsfreiheit notwendig ist. Dabei missen die
drei Grundsatze Nicht-Diskriminierung, Erforderlichkeit und Verhaltnisma-
Bigkeit erflllt werden (siehe Aufzahlungspunkte rechts).

74 Zur Einschatzung von méglichen Agglomerationen gibt die Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3
des LROP weitere Hinweise, dabei ist stets eine Einzelfallprifung der jeweiligen rdumlichen
Situation erforderlich (vgl. Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungs-
strukturen des Einzelhandels” des LROP, Frage 2.9)

cima.

Das folgende Beurteilungsschema ist als erster gutachterlicher Vorschlag
zu sehen, welcher gemeinsam mit den Projektbeteiligten diskutiert, verfei-
nert und anschlieBend beschlossen werden soll.

13.2 Vierstufiges Beurteilungsverfahren

Grundlegendes Prifkriterium ist die GroBe des Planvorhabens: kleinflachig
(2799 gm) oder groBflachig (=800 gm). Kleinflachige Planvorhaben miis-
sen nicht in der Region abgestimmt werden und kdnnen unabhéngig von
der Zentrenrelevanz von der Kommune umgesetzt werden. Eine Aus-
nahme bildet hierbei eine sogenannte Agglomeration. Diese sind ,An-
sammlungen mehrerer (mindestens zwei), in der Regel gebdudlich getrenn-
ter, selbsténdiger Einzelhandelsbetriebe in enger Nachbarschaft zueinander,
von denen raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandels-
groBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen” (Niedersachsisches Ministe-
rium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz: Arbeitshilfe
zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhan-
dels” des LROP). Wenn ein Markt mit z.B. 500 gm Verkaufsflache angesie-
delt werden soll und in unmittelbarer Entfernung ist bereits ein Markt mit
400 gm ansassig, ware das Planvorhaben zur Ansiedlung des 500 gm
Marktes als groBflachig zu bewerten, da die Agglomeration mit Umset-
zung des Vorhabens rd. 900 gm Verkaufsflache hatte.”* Einzelne Markte
ab 800 gm Verkaufsflache sind dabei stehts groB3flachig im Sinne des Mo-
derationsverfahrens.”

In einer ersten Stufe des Beurteilungsverfahrens kénnen somit die Emp-
fehlungen der Ansiedlungsmatrix gelten. Ist der Standort gemaB Matrix

> Somit sind auch Erweiterungen von Lebensmitteldiscountern in die GroBflachigkeit gemaB
dem regionalen Moderationsverfahren zu beurteilen. Eine pauschale Ausnahmeregelung
kann aufgrund vielfaltiger Konstellationsmoglichkeiten zum Schutze der zentralen
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groBflachig zulassig erfolgt die Meldung an die beteiligten Kommunen
und es folgt die dritte Stufe des Beurteilungsverfahrens. Ist hingegen laut
Ansiedlungsmatrix nur kleinflachiger Einzelhandel oder kein Einzelhandel
vorgesehen muss Stufe zwei zwischengeschaltet werden.

Bei der zweiten Stufe handelt es sich um ein erweitertes Prifverfahren,
welches die Grundsatze zur Niederlassungs- und Dienstleistungsfreiheit
Uberprift. Hierbei muss gewahrleistet sein, dass der Ausschluss oder die
Begrenzung der Verkaufsflache

= die Betreibergesellschaft hinter dem Planvorhaben nicht diskriminiert
(Nicht-Diskriminierung),

= durch zwingenden Grund des Allgemeininteresses gerechtfertigt ist
(Erforderlichkeit)

= und es keine mildere MaBnahme gibt, mit der das Ziel auch erreicht
werden kdnnte (VerhaltnismaBigkeit).

Mit diesen Ergebnissen werden die beteiligten Kommunen (sofern not-
wendig auch auBerhalb des Untersuchungsraums, z.B. bei dartiber hinaus
ausstrahlenden GroBprojekten) und der Landkreis Cuxhaven informiert.

Die Prufung der Stufe 2 obliegt der Kommune, in der das Planvorhaben
umgesetzt werden soll. Diese kann dies selbst oder mithilfe eines Gutach-
ters umsetzen, die Belange der anderen Kommunen sind dabei mitzuden-
ken, werden aber in Stufe 3 durch die betroffenen Kommunen auf Plausi-
bilitat geprift.

Die dritte Stufe umfasst die Bewertung des Planvorhabens anhand der Er-
gebnisse vorherigen Stufen und erfordert eine regionale Bewertung, bzw.
Stellungnahme der beteiligten Kommunen. Hierbei sind drei typische Falle
zu unterscheiden:

= Fall 1: Ansiedlung ist gemaB Ansiedlungsmatrix groBflachig maoglich;
Stellungnahme der beteiligten Kommunen unter Berticksichtigung der

Versorgungsbereiche nicht getroffen werden. Die cima verweist an dieser Stelle auf die in
Kapitel 9.2 dargestellten Hinweise zu Ausnahmeregelungen des LROP Niedersachsen.

Vorgaben von Stufe 2. Bei positiver Beurteilung aller Beteiligten wird
das Planvorhaben als regional unbedenklich eingestuft und die Bau-
leitplanung kann eingeleitet werden. Abweichende Stellungnahmen
munden in Stufe 4 des Beurteilungsverfahrens.

= Fall 2: groBflachige Ansiedlung nicht vorgesehen in der Ansiedlungs-
matrix. Prifung der Grundsdtze zur Niederlassungs- und Dienstleis-
tungsfreiheit ergibt, dass die Grundsétze eingehalten werden. Planvor-
haben sollte somit nicht umgesetzt werden. Damit kann direkt den
Empfehlungen des regionalen Einzelhandelskonzeptes gefolgt werden.

= Fall 3: groBflachige Ansiedlung nicht vorgesehen in der Ansiedlungs-
matrix. Prifung der Grundsatze zur Niederlassungs- und Dienstleis-
tungsfreiheit ergibt, dass die Grundsatze nicht eingehalten werden.
Planvorhaben ware somit zuldssig. Moderation zum weiteren Vorge-
hen gemaB Stufe 4 notwendig.

In der vierten Stufe sind die abweichenden Stellungnahmen in mindestens
einem gesonderten Termin unter Moderation einer unparteiischen Partei
(z.B. externe Gutachter, Amt fiir regionale Landesentwicklung Liineburg
(ArL), ...) zu diskutieren. Ziel ist es die Auswirkungen der jeweiligen Plan-
vorhaben auf die zentralen Versorgungsbereiche der Region zu analysie-
ren und regional abzustimmen.

Hierbei sollte gemeinsam nach Losungen gesucht werden, wie das Plan-
vorhaben ausgestaltet werden kann, damit die Region Bremerhaven,
Geestland, Loxstedt und Schiffdorf insgesamt profitiert. Dabei sollen auch
die kommunalen Grenzen sowie die Landergrenze aus der Sicht der Kun-
den interpretiert werden. So gibt es bereits etablierte Standorte, die
grenziiberschreitende Einkdufe zur Folge haben und dabei eine wichtige
Rolle fiir die Versorgung der Region spielen. Sofern der Fortbestand der
zentralen Versorgungsbereiche in lhrer Funktion gewahrleistet ist, sollte
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im zweiten Schritt die Versorgung (quantitativ und qualitativ) der Bevol-
kerung der Region im Fokus stehen.

Dieses Verfahren stellt einen ersten Schritt zur regionalen Konsensfahig-
keit eines groBflachigen Planvorhabens dar. Die ublichen Verfahrens-
schritte im Rahmen der Bauleitplanung werden dadurch nicht ersetzt, son-
dern der Prozess insgesamt erleichtert.

13.3 Kommunikation und Akteure

Die Kommunikation und Organisation des Verfahrens hat grundsatzlich
von der Kommune, in der das Planvorhaben umgesetzt werden soll, aus-
zugehen. Sie Ubernimmt den kompletten Verfahrensablauf federfiihrend
und stellt die Informationen fiir die ersten beiden Stufen des Verfahrens
den Akteuren, bspw. als digitales Schriftstiick, zur Verfiigung. Sie sammelt
auch die eingegangenen Stellungnahmen und leitet diese an die Akteure
weiter.

Fir die Bearbeitung der Dokumente durch die zu beteiligenden Kommu-
nen sind je nach Fall unterschiedliche Fristen anzusetzen. Ist das Planvor-
haben gemal Ansiedlungsmatrix groB3flachig zuldssig sind fur die Stel-
lungnahme drei Wochen Frist zur Riickmeldung anzusetzen (Fall 1). Bei
den Ubrigen Fallen (2+3) sind aufgrund des groBeren Umfangs der Mel-
dung funf Wochen fiur eine Rickmeldung festzusetzen. Ein eventueller
Moderationstermin sollte spatestens sechs Wochen nach dem jeweiligen
Fristende angesetzt werden. Abweichungen und Ausnahmen sind in den
allgemeinen Ferienzeiten der Bundeslander Bremen und Niedersachsen
zuldssig.

Im Moderations- und Beurteilungsverfahren sind alle Kommunen und
Landkreise des Untersuchungsraums des regionalen Einzelhandelskon-
zeptes einzubinden. Hierzu zahlen:

= Landkreis Cuxhaven
= Seestadt Bremerhaven

= Stadt Geestland
=  Gemeinde Loxstedt
=  Gemeinde Schiffdorf

Weiterhin sind bei einigen GroBprojekten weitere Kommunen im Umland
zu beteiligen. Als MaBgabe hierfir wird eine Abschatzung des Einzugsge-
bietes des Planvorhabens vorgeschlagen. So kann es z.B. sein, dass auch
Vertreter der Kommunen Nordenham, Stadland, Wurster Nordseekdiste,
Cuxhaven sowie weiteren Kommunen im Umland in den Prozess einge-
bunden werden sollten.

In der Stufe 4 kann es sinnvoll sein, Vertreter der Industrie- und Handels-
kammern, Handelsverbanden, des Amtes fiir regionale Landesentwicklung
Lineburg (ArL) und weitere Akteure mit in die Moderation einzubinden.

Eine schematische Darstellung des Beurteilungs- und Moderationsprozes-
ses ist der folgenden Abbildung zu entnehmen.

cima.
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Abb. 68:Beurteilungsverfahren schematisch

Quelle: cima 2019

Beispiele Beurteilungsverfahren

Ein Fachmarkt fiir Schuhe méchte sich auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche mit rd. 400 gm Verkaufsflache ansiedeln (keine weite-
ren Einzelhandelsbetriebe im Standortumfeld vorhanden): Flache ge-
maB Beurteilungsverfahren unter 800 gm, daher positive Beurteilung.

Ein Fachmarkt fiir Schuhe méchte sich auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche mit rd. 400 gm Verkaufsflache ansiedeln, aber es sind
bereits weitere kleinflachige Betriebe im Standortumfeld vorhanden,
sodass eine Agglomeration unterstellt werden kann. Diese Betriebe ha-
ben in der Summe rd. 500 gm Verkaufsflache: Obwohl das Planvorha-
ben selbst kleiner als 800 gm ist, wird die gesamte Agglomeration in-
klusive der bereits ansassigen Betriebe zur Bewertung herangezogen.
Somit Uberschreitet das Vorhaben die 800 gm Grenze und ist dann
nach Ansiedlungsmatrix zu bewerten. Diese erlaubt keine groBflachige
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente (zu denen auch das Sorti-
ment Schuhe z&hlt) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in
der Kategorie Innenstadt/ Ortskern (= It. Ansiedlungsmatrix unzulds-
sig). Somit ist nun eine Priifung der Grundsatze zur Dienstleistungsfrei-
heit notwendig.

- Nicht-Diskriminierung: Die Einschrankung richtet sich nicht gegen
einen bestimmten Anbieter, sondern trifft alle Schuhmarkte gleich-
ermaBen. Somit ist dieser Grundsatz erfullt.

- Erforderlichkeit: Die Einschrankung muss durch einen zwingenden
Grund des Allgemeininteresses gerechtfertigt sein — also z.B. stad-
tebauliche Ordnung. Der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
ist den beteiligten Kommunen gemél regionalem Einzelhandels-
konzept besonders wichtig. Daher ist dieser Grundsatz auf dieser
Basis erfillt

- VerhaltnismaBigkeit: Es darf keine mildere MaBnahme geben, mit
der auch das Ziel erreicht werden kann. Im konkreten Fall wird die
Bildung einer neuen Einzelhandelsagglomeration verhindert. Dem
Schuhmarkt steht es dariiber hinaus frei an einem solitdren Standort
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zu erdffnen. Somit kann zur Zielerreichung (Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche) keine mildere MaBnahme erdacht werden
und auch dieser Grundsatz wird eingehalten.

Somit ist das Vorhaben in der geplanten Form unzuldssig. Nur durch
Reduzierung der Verkaufsflache auf rd. 300 gm Verkaufsflache konnte
eine Realisierung am Planvorhabenstandort erfolgen (sofern dadurch
die Gesamtverkaufsflache der Agglomeration 800 gm nicht tGiberschrei-
tet.

= Ein Fachmarkt flr Schuhe mochte sich innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Kategorie Innenstadt/ Ortskern mit rd. 1.000
gm Verkaufsflache ansiedeln. GemaB Ansiedlungsmatrix ist ein solches
Vorhaben zuldssig. Die Beteiligung der umliegenden Kommunen endet
einer negativen Stellungnahme durch mindestens eine der zu beteili-
genden Kommunen. Es folgt mindestens eine fachlich moderierte Ab-
stimmungsrunde zum Vorhaben, in der erdrtert wird, wie die Bedenken
ausgerdumt werden konnen (bspw. anderer Standort, geringere Ver-
kaufsflache, ...). Gegebenenfalls sind hierzu mehrere Termine erforder-
lich.
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14 Zukiinftige Weiterentwick-
lungen

Die bisherige regionale Abstimmung zu neuen Einzelhandelsvorhaben ist
im vertrauensvollen Miteinander zwischen Grundzentren und dem Ober-
zentrum Bremerhaven zu intensivieren. Die Wirksamkeit des regionalen
Einzelhandelskonzeptes muss sich daher in den kommenden Jahren be-
weisen und Vertrauen zwischen den beteiligten Akteuren schaffen. Erst
dann kann es gelingen gemeinsame Projekte zu initiieren und ein regional
abgestimmtes Versorgungsnetz zu entwickeln, welches die unterschiedli-
chen Qualitdten und vorhandenen Strukturen berlicksichtigt sowie best-
mogliche Versorgung der Bevolkerung zum Ziel hat.

Grundlage hierfir bilden auch die Aussagen des Landesraumordnungs-
programms Niedersachsen: ,/Im Einvernehmen mit den beriihrten nieder-
sdchsischen Kommunen und dem Land Bremen sollen regional abge-
stimmte Planungen zur raumstrukturellen Entwicklung erarbeitet werden,
die dazu geeignet sind, als Ziele oder Grundsdtze der Raumordnung in das
Landes-Raumordnungsprogramm aufgenommen zu werden, sofern das
Land Bremen eine vergleichbare Bindungswirkung sicherstellt” (LROP 2017,
1.4 03). Weiterhin heiBt es konkret zum Abstimmungsgebot: ,Zur Verbes-
serung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenziiber-
schreitende Abstimmung unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeiten und
gewachsener Strukturen erfolgen” (LROP 2017, 2.3 07 Satz 3). Dabei konnen
die , Tréger der Regionalplanung [...] in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Einzelfall Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte” mit ape-
riodischem Kernsortiment auBerhalb des kongruenten Zentralen Ortes in
einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen” (LROP 2017, 2.3
03 Satz 9)

6 gemeint sind hier groBflachige Einzelhandelsvorhaben.

Im Folgenden werden Beispiele fiir solche Projekte benannt die bereits im
Rahmen der Entwicklung des regionalen Einzelhandelskonzeptes genannt
und zum Teil ausgearbeitet wurden.

Geestland - Langen Schmidtkuhlsweg

In Geestland befindet sich nérdlich der Fachmarktagglomeration Schmid-
tkuhlsweg eine Griinflache, die sich in Ergdnzung zur Fachmarktagglome-
ration fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel anbieten kdnnte. Hier-
durch kénnen die Versorgungsstrukturen fir den nordlichen Untersu-
chungsraum optimiert und gleichzeitig Verkehrswege entlastet werden.
Voraussetzung daflr ist insbesondere eine intensive Abstimmung mit der
Seestadt Bremerhaven, welche aufgrund der hoéheren zentralortlichen
Funktion, die Versorgung mit Giitern des gehobenen und spezialisierten
hoéheren Bedarfs als Aufgabe hat.

Loxstedt — Entwicklungsmoglichkeiten Ortskern

Wie bereits beschrieben hat der Ortskern von Loxstedt derzeit nur be-
grenzte Entwicklungsmaoglichkeiten (vgl. Kap. 10.4.1). Die norddstlich des
zentralen Versorgungsbereichs gelegene Firma Nehlsen plant eine Verle-
gung des Firmensitzes in das angrenzende Gewerbegebiet. Die ggf. frei-
werdende Flache kdnnte genutzt werden, um Potenziale fiir das Zentrum
zu schaffen und das Rathaus der Gemeinde wieder starker an den Ortskern
anzubinden. Voraussetzung hierfir ist allerdings eine attraktive, neue
Querungsmaglichkeit der Bahnschienen fiir Fahrradfahrende und Passan-
ten, die vorzugsweise unabhangig vom Bahnverkehr genutzt werden kann.
Andernfalls ist nicht von einer gegenseitigen Starkung im Sinne von Kopp-
lungskadufen auszugehen.
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Loxstedt — neues Nahversorgungszentrum im Siiden der Ortschaft

Die siedlungsraumliche Entwicklung der Ortschaften Loxstedt und Nesse
ist von der Gemeinde so anvisiert, dass diese zukiinftig zusammenwach-
sen sollen. In der BahnhofsstraBe im sidlichen Ortschaftsgebiet von
Loxstedt befindet sich aktuell ein Lebensmittelmarkt inklusive Backshop.
Dies rechtfertig zum aktuellen Zeitpunkt nicht die Ausweisung eines Nah-
versorgungszentrums, da weitere Nutzungen u.a. auch aus dem Dienst-
leistungsbereich fehlen. Die angestrebte Verbindung der beiden Ortschaf-
ten kann die Abgrenzung eines potenziellen, d.h. zu entwickelnden, Nah-
versorgungszentrums rechtfertigen. Da das Zusammenwachsen eher in ei-
nem mittel- bis langfristigen Zeithorizont erfolgen wird, ist eine solche
Abgrenzung noch nicht zwingend notwendig und in einer Fortschreibung
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes erfolgen kann. Vorteilhaft ist da-
bei, dass auf Einwohnerzuwéchse reagiert wird und nicht proaktiv Entwick-
lungen stattfinden, die zu Verschiebungen der Kaufkraftstréme in der Ge-
meinde fuhren.

Schiffdorf — Versorgungsauftrag fiir Surheide

Bereits seit mehreren Jahren ist es im Stadtteil Surheide in Bremerhaven
nicht gelungen ausreichend dimensionierte Nahversorgungseinrichtun-
gen zu etablieren. Mit einer Entfernung von rd. 1,2 km von der Ortsteil-
mitte Surheide befinden sich die Versorgungseinrichtungen an der Po-
ristraBe in Schiffdorf zwar nicht in optimaler Lagegunst fiir die Bevolke-
rung in Surheide, jedoch sind dies fiir einen GroBteil der Einwohnenden
von Surheide die nachstgelegenen Lebensmittelnahversorger. In gemein-
samen Einvernehmen der Kommunen Schiffdorf und Bremerhaven kann
es daher sinnvoll erscheinen, die Erreichbarkeit der Versorgungsstrukturen
an der PoristraBBe fir beide Kommunen zu verbessern und diese an die
Bedurfnisse der Bevolkerung in Surheide und Schiffdorf auszurichten.

Schiffdorf — Spaden regionaler Versorgungsschwerpunkt

Die groBe Angebotsvielfalt am Standort Neufelder Weg beschert der
Fachmarktagglomeration Kaufkraftzufliisse aus der gesamten Region. Ge-
meinsam mit der Innenstadt Bremerhaven und der Fachmarktagglomera-
tion Bohmsiel sind insgesamt drei Versorgungsschwerpunkte fiir Waren
des aperiodischen Bedarfs in der Region vorhanden. Diese vereinen rd.
40 % der gesamten Verkaufsflache auf sich, wobei die Innenstadt von Bre-
merhaven eher den mittelfristig-hochwertigen Bedarf und die beiden
Fachmarktzentren neben dem langfristigen auch den periodischen Bedarf
in der Region bedienen. Wahrend die Innenstadt von Bremerhaven das
Oberzentrum fir den Einzelhandel der Region ist, sind die beiden Fach-
marktzentren eher Uber die Jahre stetig gewachsen. In der Zentralitats-
kennziffer von insgesamt rd. 110 (ber alle Warengruppen im Untersu-
chungsraum, ist die hohe Bedeutung aller drei Standorte fur die Versor-
gung der Bevdlkerung der Region belegt. Wiirde einer dieser drei Bereiche
fehlen, ergdben sich deutliche Versorgungsliicken in mehreren Sortimen-
ten. Die Versorgungsschwerpunkte stehen dennoch zum Teil in einer en-
gen Konkurrenzbeziehung, haben aber jeweils flr sich eigene Magnetbe-
triebe. So konkurriert die Innenstadt in Bremerhaven mit der Fachmarkt-
agglomeration Bohmsiel vorrangig im Bereich (Unterhaltungs-)Elektronik
sowie Sportartikel und mit der Fachmarktagglomeration Spaden ebenfalls
im Sortiment (Unterhaltungs-)Elektronik sowie in den Sortimenten Beklei-
dung, Wasche sowie Schuhe, Lederwaren. Die beiden Fachmarktagglome-
rationen unter sich konkurrieren vorrangig in den Bereichen Md&bel, Ein-
richtungsbedarf sowie (Unterhaltungs-)Elektronik.

Auch wenn die Fachmarktagglomeration am Neufelder Weg in Spaden
faktisch nicht mehr im Oberzentrum liegt, ist mit dieser Struktur eine
raumlich adaquate Verteilung der Angebote im Norden, der Mitte und im
Suden der Seestadt Bremerhaven gegeben. Hierdurch ergibt sich die
Chance im gemeinsamen Dialog die Funktionsschwerpunkte der Bereiche
auf Basis von Erreichbarkeiten fir die Bevolkerung des Untersuchungs-
raums zu definieren und somit eine ganzheitliche Versorgungsstruktur fir
die Region zu entwickeln.
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Hersteller-Direktverkaufszentren/ Fabrikverkaufszentren

Hersteller-Direktverkaufszentren sind gemaB Landesraumordnungspro-
gramm groBflachige Einzelhandelsvorhaben. Sprich die Entwicklung muss
raumvertraglich sein und ware gemaB aktuellem Konzeptentwurf im Um-
land auBerhalb der Hauptzentren nur fiir nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente realisierbar (Vertraglichkeit vorausgesetzt). Allerdings kdnnen ,die
Trdger der Regionalplanung [...] in den Regionalen Raumordnungspro-
grammen im Einzelfall Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte mit aperio-
dischem Kernsortiment aul3erhalb des kongruenten Zentralen Ortes in ei-
nem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen”. (LROP 2.3 03 Satz
9) Bei siedlungsstrukturell und funktional eng verflochtenen Gemeinden
kann es sinnvoll sein, im regionalen Gesamtinteresse Standorte fiir groB-
flachige Einzelhandelsvorhaben mit aperiodischen Sortimenten auBerhalb
des hierzu kongruenten Zentralen Ortes festzulegen (siehe Begriindung
zu LROP 2.3 03 Satz 9). Nach Ansicht der cima trifft dies auch auf Bremer-
haven und die angrenzenden Kommunen zu. Hierzu sind zum einen ab-
gegrenzte Kongruenzraume fiir die Kommunen zu entwickeln, zum ande-
ren sind die Bedingungen durch die Akteure vor Ort auszuhandeln. Wei-
terhin sind die Grundsatze und Ziele zur Entwicklung der Versorgungs-
strukturen in gleicher Weise anzuwenden wie bei einer Lage innerhalb des
kongruenten Zentralen Ortes. Fiir zentrenrelevante Hauptsortimente be-
deutet dies die Notwendigkeit einer stadtebaulich integrierten Lage ge-
mal LROP.

In einem ersten Schritt der verstarkten Zusammenarbeit und des ge-
genseitigen Informationsaustauschs gilt es das Beurteilungsverfah-
ren zu erproben und ggf. weiterzuentwickeln sowie das Vertrauen zu
stirken. Die Aufnahme der vorgenannten Projektansatze zur Koope-
ration sollen dann in einen raumordnerischen Vertrag aufgenommen
werden, wenn der Wille zur Zusammenarbeit regionsweit gefestigt
ist.

cima.
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cima.
15 Anhang

15.1 Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche (groBere Karten)

Abb. 69:Abgrenzung ZV Innenstadt Bremerhaven (groB)
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cima.

Abb. 70: Abgrenzung Bremerhaven STZ Leherheide (grof3)
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cima.

Abb. 71: Abgrenzung Bremerhaven STZ Lehe (grofB)
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cima.

Abb. 72: Abgrenzung Bremerhaven STZ Geestemiinde (groB)
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cima.

Abb. 73: Abgrenzung Bremerhaven STZ Wulsdorf (groB)
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cima.

Abb. 74: Abgrenzung Bremerhaven NVZ Debstedter Weg (groB3)
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cima.

Abb. 75: Abgrenzung Bremerhaven NVZ Twischlehe (groB)
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cima.

Abb. 76: Abgrenzung Bremerhaven NVZ Schiffdorferdamm (groB)
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cima.

Abb. 77: Abgrenzung Bremerhaven potentielles NVZ Feuerwache (grof3)
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cima.

Abb. 78: Abgrenzung Geestland ZV Langen Zentrum (grof3)
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cima.

Abb. 79: Abgrenzung Geestland ZV Bad Bederkesa Ortszentrum (groB)
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cima.

Abb. 80: Abgrenzung Loxstedt Zentrum (groB)
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cima.

Abb. 81: Abgrenzung Loxstedt NVZ Stotel BurgstraB3e (groB)
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cima.

Abb. 82: Abgrenzung Schiffdorf potentielles NVZ Schiffdorf (groB)
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cima.

Abb. 83: Abgrenzung Schiffdorf potentielles NVZ Spaden (groB)
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15.2 Erhebung des bestehenden Einzelhan-
delsangebotes und Analyse der ortli-
chen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existie-
renden Einzelhandelsbetriebe durchgefihrt. Entscheidendes Kriterium fiir
die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt
der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegan-
gen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte 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
Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenhauser, Verbrau-
chermaérkte), so wird fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je
Branche im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle we-
sentlichen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebs-
typen orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

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

= Verkaufsflache.

cima.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen
und sieben Warengruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert

sind.

Abb. 84:cima Warengruppen

Periodischer Bedarf

Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerie- und Parfiimerieartikel

Schnittblumen
Kioske, Zeitschriften

Personlicher Bedarf

Bekleidung Medizinisch-orthopédischer Bedarf
Wische Schmuck, Uhren

Schuhe Koffer, Lederwaren

Medien, Technik

Biicher Unterhaltungselektronik

Biirobedarf, Schreibwaren
Elektrogerdte, Leuchten

Foto
Computer und Kommunikationselektronik

Spiel, Sport, Hobby

Sportartikel
Spielwaren
Fahrrader

Musikinstrumente, Sammelhobbies,
Waffen

Zooartikel

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Heimtextilien, Teppiche Antiquitéten, Galerien, weiterer
Mébel Einrichtungsbedarf

Baumarktspezifisches Sortiment

Blumen (GroBgebinde, | Bodenbelége, Farben, Lacke, Tapeten
Gartenmarktartikel) Kfz-Zubehdr

Baumarktartikel

Quelle: cima 2017
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Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengréBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, hdufig knappe Personalbe-
setzung.

Supermarkt

Ca. 400 m? bis 1.500 m?* Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklu-
sive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsfliche bereits zuneh-
mender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 m? und 1.300 m? Verkaufsflache,
ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Le-
bensmittel-Discounter, meist zusammen (ber 8.000 m? VKF, periphere
Lage, viele Parkplatze.

cima.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen.

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Gber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peri-
pher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengréBe tiber 3.000 m? Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel
zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen (iber 1.000 m? breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

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

Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, liberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen und
Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der Mall
oft vor dem Geschaft.
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15.3 Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche

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

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaB des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schddliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des $ 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt’.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkun-
gen 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 Einzel-
handel von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegen-
stand der Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, son-
dern ob die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereichs in
seiner Angebotsqualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt
wird. Die BewertungsmalBstabe orientieren sich somit grundsatzlich an
stadtebaulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-
legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze

" Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzei-
chen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein potenziell

formuliert. Sie ist nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in
Zukunft werden sich diesbeziiglich die Verwaltungs- und Oberverwal-
tungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schad-
lichen 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 tber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schéadlichen
Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HA-
LAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die
Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich
von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu
beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche Auswirkungen fiir
Vorhaben gemaP § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich diirften
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 gutachter-
liche Beweisfihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortverhalt-
nisse.”’

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten konnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswir-
kungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen

eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzverla-
gerungen aufgezeigt.

cima.
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sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstrdmen oder ein uner-
winschtes Verkehrsaufkommen k&énnen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche sein.”®

Die Praxis und zukinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatz-
verlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche
stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentraler Versor-
gungsbereiche aufgefasst werden kénnen.

15.4 Ge- und Verbote der niedersachsischen
Raumordnung

Konzentrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldissig.” (LROP Niedersach-
sen 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 04)

Integrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot). Diese Fldchen miissen in das Netz des Gffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein.” (a.a.O., Ziffer 05 Satze 1 und 2)

Beeintrachtigungsverbot

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

cima.

JAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfihigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werde.” (a.a.O.,
Abschnitt 2.3, Ziffer 08)

Abstimmungsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.” (a.a.0., Abschnitt 2.3,
Ziffer 07, Satz 1)

Kongruenzgebot

.In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdl Abschnitt
2.2 Ziffer 03 Siitze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich (berschrei-
ten (Kongruenzgebot grundzentral).” (a.a.O., Abschnitt 2.3, Ziffer 03 Satz 1)

.Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das je-
weilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet. Werden in einer Ge-
meinde oder Samtgemeinde mehrere Zentrale Orte festgelegt, sind abwei-
chend von Satz 8 die jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereiche in
den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Benehmen mit der Ge-
meinde oder Samtgemeinde zu bestimmen.” (a.a.0., Abschnitt 2.2, Ziffer 03
Satze 8+9)

.In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemdB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Séitze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral).” (a.a.0. Abschnitt 2.3, Ziffer 03 Satz 2)

.In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den
maBgeblichen  Kongruenzraum  nicht  wesentlich  Uberschreiten
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(Kongruenzraum aperiodisch mittel und oberzentral).” (a.a.0., Abschnitt 2.3,
Ziffer 03 Satz 3)

.Eine wesentliche Uberschreitung nach den Scitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auB3er-
halb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.” (a.a.0. Abschnitt
2.3, Ziffer 03 Satz 5)

.Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt ins-
gesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.” (a.a.0. Abschnitt 2.3, Zif-
fer 03 Satz 6)

cima.
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15.5 Befragungsergebnisse

Rahmendaten: Herkunft der Befragten:
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Verkehrsmittelwahl: Entfernung zum Haupteinkaufsort:
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Bewertung des Einzelhandels in Schulnoten Vermisste Sortimente
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Probleme und Verbesserungsvorschlage Haupteinkaufsort nach Sortimenten
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