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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

m  Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Emden

Auftraggeber

m  Stadt Emden

Bearbeitungszeitraum

m  Oktober 2007 bis Januar 2008

Untersuchungsdesign

m  Durchfihrung von 10 Expertengesprachen mit Einzelhéandlern, der Stadt-
verwaltung und der IHK Emden. Inhalt der Gesprache waren die Einschat-
zungen zum Einzelhandelsstandort Emden, die Bewertung der Situation
des Einzelhandels und mogliche Vorschlage zur Entwicklung der Einzel-
handelsstruktur™.

Telefonische Haushaltsbefragung in Emden und im Umland
Bestandsaufnahme des Einzelhandels in Emden (Angebotsanalyse)
Nachfrageanalyse

Abgrenzung des Marktgebietes

! Da den Experten Vertraulichkeit zugesichert wurde, kénnen keine Gespréchsinhalte aufgefiihrt
werden.

‘ CIMA

Aufgabenstellung

Bewertung der Einzelhandelssituation in Emden
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
Erstellung einer Sortimentsliste fur die Stadt Emden
Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes
Branchenkonzept

Standortkonzept (inkl. Innenstadtkonzept)
Nahversorgungskonzept

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de
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2 Ergebnisse der Haushaltsbefragung Abb. 1: Befragungsgebiet der Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Analyse fir das Einzelhandelskonzept wurde in der Zeit vom 5.
bis 16. November 2007 eine telefonische Haushaltsbefragung durchgefiihrt, bei
der u.a. das Einkaufsverhalten, die Einkaufsorientierung und die Bewertung des
Einzelhandels der Innenstadt von Emden im Vordergrund standen. Der origina-
le Fragebogen befindet sich im Anhang.

Befragt wurden insgesamt 700 Personen, davon 300 aus dem Stadtgebiet von
Emden, 200 aus dem so genannten Naheinzugsbereich und 200 aus dem
Ferneinzugsbereich. Um differenzierte Aussagen hinsichtlich der Herkunft der
Kunden treffen zu kdnnen, wurde der Naheinzugsbereich in zwei Bereiche
(Nord und Ost) unterteilt.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in die nachfolgenden Analysen
und die Erarbeitung des Konzeptes fur die Stadt Emden eingeflossen.

Quelle: MapPoint 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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Abb. 3: Wie oft besuchen Sie die Innenstadt von Emden?

2.1 Einkaufsverhalten
50%
Abb. 2: Zu welchem Zweck besuchen Sie normalerweise die Innenstadt von
Emden?
40%
34,0
100% - 100,0
7,0 30%
25,0
80% A
6,0 20% 1163
60% A
6.7 42,7 10% 1
40% A F] 9 20
20 0% 1 —h '
20% - ’ 13.0 taglich  2-3mal/ einmal/ 2-3mal/ einmal/ allepaar nie
7.0 6.0—8085 80 8,05 Woche Woche  Monat Monat  Monate
00/0 T T T T = . .
) _ . Emden O Naheinzugsbereich Nord
Einkaufen, Nie Arztbesuch Weg .von(.zur Gaststatten- Naheinzugsbereich Ost @ Ferneinzugsbereich
Bummeln Arbeitsstéatte besuch
. . Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Emden O Naheinzugsbereich Nord Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=700

Naheinzugsbereich Ost @ Ferneinzugsbereich

e: CIMA GmbH Haushaltsbef Emden 2008 Wie zu erwarten, besuchen die Emder selber die Innenstadt haufiger, die Be-
gg:rséitung. CIMA GmbH 20%‘;35 S:‘Zg%ragung mden fragten von auBerhalb kommen seltener nach Emden. Hier nimmt die Besuchs-
' ' haufigkeit mit zunehmender Entfernung ab.

Der Hauptbesuchsgrund der Innenstadt von Emden ist das Einkaufen. Mit zu-
nehmender Entfernung erhoht sich der Anteil derjenigen, die die Innenstadt von
Emden nie besuchen, auf Gber 40 Prozent. Das Ziel sollte sein, dese Perso-
nengruppe kinftig starker als Kunden fir Emden zu gewinnen.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de 8
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Abb. 4: Wie lange halten Sie sich normalerweise fur Erledigungen in der h-

nenstadt auf?

60%
50%
42,9
40% 6,5
30,
30%
20%
11,9

10%

0% -

10,4

171113
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max. 2 Std. max. 4 Std. Std.

Emden O Naheinzugsbereich Nord Naheinzugsbereich Ost @ Ferneinzugsbereich

Quelle: CIMA GmbH Haushaltshbefragung Emden 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=700

Die Emder besuchen die Innenstadt zwar haufiger, halten sich jedoch deutlich
kirzer dort auf als die Befragten aus dem Umland. Das Ziel sollte sein, insbhe-
sondere den Aufenthalt der Emder Bevodlkerung in der Innenstadt zu verlan-

gern.

‘ CIMA
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2.2 Einzelhandelsangebot im Zentrum

Abb. 5: Bitte beurteilen Sie die Einkaufsmdoglichkeiten in der Innenstadt an-
hand der folgenden Aspekte (hach Schulnoten)

Angebotsvielfalt

Preisniveau ’
Werbung/Aktionen*z,g

der Handler 2y
Qualitat des#g,g

Angebotes 26
Einkaufsatmosphare H 2,5’8
AulBenerscheinung 2,7
der Geschafte 2,6
OffnungszeitenM%G
Service Und# 2,6

2,4

Beratung I T T
0 1 2 3 4 5 6
O Umland B Emden
Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=diverse

Insgesamt werden die Einkaufsmaoglichkeiten in der Innenstadt von den Befrag-
ten aus Emden schlechter bewertet als von den Befragten von aul3erhalb. Am
schlechtesten beurteilt wurde von allen Befragten die Angebotsvielfalt. Da das
Einzelhandelsangebot entscheidend fir die Attraktivitdt einer Innenstadt ist,
bedarf es hier dringender Verbesserungen. Auffallig ist, dass kein Aspekt be-
sonders gut (Note 1 oder 2) bewertet wird.

‘ CIMA

Abb. 6: Bitte beurteilen Sie nun auch die folgenden Aspekte (hach Schulnoten)

Gastronomie %%ﬂ
Kultur #gg
Dienstleistungen#%gg
Markte, #zm
Veranstaltungen 2,37

Fahrradfreundlichkeit 22%;
” : ; 2,63
FuBgangerfreundhchken#z‘%
. i 2,89
Sauberkeit, Sicherheit 2.53

Freizeit 264

Gestaltung der FGZ%%%
Parkmoglichkeiten im%&m
Zentrum 3,12

0 1 2 3 4 5 6
O Umland Emden
Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=diverse

Bei den ubrigen Aspekten féllt insbesondere die schlechte Bewertung der
Parkmdglichkeiten im Zentrum auf. Dies dirfte én Hinweis auf das fehlende
Parkleitsystem sein.

Lediglich das Gastronomie- und Kulturangebot wurden mit einer Note besser
2,5 bewertet.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de

10



Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Emden @

Abb. 7: Was geféllt lhnen an den Einkaufsmdglichkeiten in Emden ganz be- Abb. 8: Was gefallt Thnen an den Einkaufsmdglichkeiten in Emden Uberhaupt
sonders gut (Starken)? nicht (Schwéachen)?
45%
40% 5 ° T 407 408
o 4 —
350 40%
35% 1T
30%
30% T (266
0,
25% 20.6 21,4 25% 1 205
' 19,3 )
20% 175 | 20% ]
] 14,8
15% 12,5 15%
10,7
10% " 10% —+— 8.8
) 51
5% 42 506 4 3.7 . 37 41
0% ’_| 0% T T T |_| T |_|._
’ ) ' ' ' . ' . Nichts Einzel- Parkplatz- Fehlendes Offnungs-
Nichts Kurze Wege Angebot Markte  Atmosphére handels- situation  Kaufhaus zeiten
O Umland ® Emden angebot
Quelle:_ CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008 BUmland ® Emden
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=581 Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=567
Bei der offenen Frage nach den Starken der Innenstadt fiel rund einem Drittel
der Befragten nichts ein. Erst mit deutlichem Abstand werden de kurzen Wege Als groRte Schwache wird von den Emdern das Einzelhandelsangebot genannt.
als Starke genannt. Von den Befragten auRerhalb Emdens nannte immerhin Auch von den Befragten aus dem Umland sieht jeder Vierte das Angebot als
rund ein Finftel das Einzelhandelsangebot als Starke. Die Emder selber schét- Schwache an. Hier spielt jedoch auch die Parkplatzsituation eine groRe Rolle.
zen dahingegen die Markte und die Atmosphare der Stadt. Zur Behebung dieser Defizite miissen kiinftig verstarkte Anstrengungen unter-

nommen werden.

In Bezug auf die Parkplatzsituation, die wiederholt von den Befragten kritisiert
wird, sollte festgestellt werden, ob das Angebot tatséchlich nicht ausreicht oder
ob das vorhandene Angebot lediglich schlecht kommuniziert, ausgeschildert
oder vermarktet wird.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de 11
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Abb. 9: Gibt es in der Innenstadt Geschafte oder bestimmte Waren, die Sie Trotz der schlechten Beurteilung des Angebotes gibt etwa die Halfte aller Be-
vermissen? fragten an, nichts in der Innenstadt zu vermissen. Das kann jedoch auch damit
zusammenhangen, dass viele Einkaufe bereits an anderen Standorten getatigt
60% werden und keine Erwartungen bestehen, dies kinftig (wieder) in Emden zu
tun.
50% 48,2
40%
30%
20% 169
10,8
10%
52 3,4
0% T T T T
Nein, ich Beklei- Kaufhaus Lebens- Spiel-
vermisse dungs- mittel waren

nichts geschafte

Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=679
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‘ CIMA

] ] ] Abb. 11: Wo kaufen Sie meistens Reformwaren und Bioprodukte ein?
2.3 Einkaufsorientierung

48,7
Abb. 10: Wo kaufen Sie meistens Lebensmittel und Getranke ein?

Emden Innenstadt

Emden Harsweg

Emden DOC fmr %S’

12,0
83
Emden Westcenter Emden Borssum
Jos
EmdenBOC Aurich e —— 2 0
| 21,0 '
Emden Borssum Leer
. 421,0
Aurich 0% 10% 20% 30% 40% 50%
0 0,3 O Ferneinzugsbereich @ Naheinzugsbereich Ost
Leer 1240 O Naheinzugsbereich Nord® Emden
Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
0% 10% 20% 30% Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
O Ferneinzugsbereich ® Naheinzugsbereich Ost

O Naheinzugsbereich Nordll Emden

Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008 Supermarkte, Lebensmitteldiscounter und Drogerien bieten neben den speziel-
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

len Geschaften wie z.B. Bioladen und Reformhausern, auch Reformwaren und
Bioprodukte an.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de 13



Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Emden @

Abb. 12: Wo kaufen Sie meistens Drogerie- und Parfiimerieartikel ein? Abb. 13: Wo kaufen Sie meistens Apothekenbedarf und Arzneimittel ein?

67,3 60,7

Emden Innenstadt

Emden Harsweg Emden DOC
Emden Ubierstraf3e Emden Borssum_j s
Emden DOC Pewsum 136,0
Emden Borssum 1o Moordorf _— 14,0
e ——e Aurich D, .,
Leer 13—,_124,5 Leer ———1215
0% 2(;% 40% 60% 80% 0% 20% 40% 60% 80%
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O Naheinzugsbereich Nord®m Emden

Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008 Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
Bearbeitung: CIMA GmbH 2008
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Abb. 14: Wo kaufen Sie meistens Zeitschriften und Blumen ein? Abb. 15: Wo kaufen Sie meistens Bekleidung und Wasche ein?
49,3
Emden Innenstadt Emden
Innenstadt
Emden Harsweg
Emden DOC
Emden Ubierstraf3e
Emden DOC Aurich
Emden Borssum 20 13,7
= Leer I%
Aurich 130 0 24.0
=235
J 12,7
Leer Oldenburg
, =230

0% 10% 20% 30% 40% 50%
O Ferneinzugsbereich B Naheinzugsbereich Ost
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Diese Branchen sind typisch fir den kurzfristigen Bedarf und werden insbeson-
dere auch in Supermarkten nachgefragt.
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Abb. 16: Wo kaufen Sie meistens Schuhe und Lederwaren ein? Abb. 17: Wo kaufen Sie meistens Uhren, Schmuck und Optik ein?
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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Abb. 18: Wo kaufen Sie meistens Biicher und Schreibwaren ein? Abb. 19: Wo kaufen Sie meistens Elektroartikel und Unterhaltungselektronik

ein?
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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Abb. 20: Wo kaufen Sie meistens Spielwaren ein?
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung: CIMA GmbH 2008

Abb. 21: Wo kaufen Sie meistens Sportartikel ein?
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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Abb. 22: Wo kaufen Sie meistens Hobbybedarf ein?
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Bearbeitung:

Abb. 23: Wo kaufen Sie meistens Geschenke sowie Glas, Porzellan und Ke-
ramik ein?
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Bearbeitung:
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Abb. 24: Wo kaufen Sie meistens Mobel ein? Abb. 25: Wo kaufen Sie meistens Teppiche, Gardinen und Heimtextilien ein?
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Abb. 26: Wo kaufen Sie meistens Baumarkt- und Heimwerkerbedarf ein?
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Bearbeitung: CIMA GmbH 2008
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Abb. 27: Wo kaufen Sie meistens Gartenbedarf ein?

Emden
Innenstadt

Emden
Harsweg

Emden 32,2

Ubierstral3e

Emden DOC

Emden
Borssum

Aurich #42,0
265

Leer

125,0

(027 10% 20% 30% 40% 50% 60%

O Ferneinzugsbereich @ Naheinzugsbereich Ost
O Naheinzugsbereich Nordl Emden
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Die Einkaufsorientierung der Emder und der Befragten aus dem Umland ist je
nach Branche sehr unterschiedlich.

Der periodische Bedarf wird von der Emder Bevolkerung im Wesentlichen in
Emden selbst gedeckt. Bei Lebensmitteln spielen mit jeweils rund 2 Prozent
die Innenstadt, der Harsweg, das Dollart-Center und Borssum eine etwa gleich
bedeutende Rolle. Der nérdliche Einzugsbereich orientiert sich im Wesentlichen
auf die Standorte UbierstraBe und das Dollart-Center. Sowohl aus dem 6stli-
chen Einzugsbereich als auch aus dem Ferneinzugsbereich herrscht eine vor-
rangige Orientierung nach Aurich und Leer.

In Bezug auf die Sortimente des aperiodischen Bedarfs zeigt sich ein deutlich
anderes Bild.

Bei den am starksten zentrenbildenden Sortimenten (Bekleidung, Schuhe) -
ben lediglich rund 50 Prozent der Emder an, diese in der Innenstadt von Emden
einzukaufen. Hier nimmt die Orientierung nach Leer, aber auch nach Oldenburg
deutlich zu. Die Befragten aus dem nordlichen Einzugsbereich weisen noch
eine deutliche Orientierung nach Emden auf, wobei dem Dollart-Center (19
Prozent) im Vergleich mit den Emdern selber (7 Prozent) eine starkere Bedeu-
tung zukommt. Die Befragten aus dem 0stlichen und dem Femeinzugsbereich
orientieren sich tberwiegend in Richtung Aurich und Leer.

In den Branchen Uhren, Schmuck, Optik und Biicher, Schreibwaren herrscht
seitens der Emder eine deutliche Orientierung auf die Innenstadt.

Im Bereich Elektroartikel und Unterhaltungselektronik bernimmt das Dollart-
Center die wichtigste Funktion. Hier muss berlcksichtigt werden, dass der Me-
dia-Markt am Standort Harsweg zum Zeitpunkt der Befragung erst wenige Tage
geodffnet hatte. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Anteile mit-
telfristig zugunsten des Standortes am Harsweg verlagern werden.

Spielwaren werden von den Emdern und den Befragten aus dem nordlichen
Einzugsbereich tberwiegend im Dollart-Center gekauft, von den Gbrigen Be-
fragten im Wesentlichen in Aurich und Leer. Ahnlich stellt sich die Situation

‘ CIMA

auch bei Sportartikeln und Hobbybedarf darf, hier liegt der Schwerpunkt inner-
halb Emdens jedoch auf der Innenstadt.

Die Einkaufsorientierung im Bereich Mdbel lasst auf Ansiedlungspotenziale
schlieRen, denn hier nimmt die Orientierung auf andere Standorte (Wiesmoor,
Oldenburg) erheblich zu, wahrend im Bereich Teppiche, Gardinen und Heimtex-
tilien noch eine deutliche Orientierung auf Standorte in Emden festzustellen ist
(insbesondere UbierstraRe und Harsweg).

Bei den baumarktspezifischen Sortimenten und im Gartenbedarf orientieren
sich die Emder, aber auch die Befragten aus dem nérdlichen Einzugsbereich
stark auf die UbierstralRe und Borssum. Mit der Verlagerung des Baumarktes an
den Standort Dollart-Center wird sich diese Orientierung jedoch zu Lasten der
Ubierstral3e verlagern.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Befragten aus Emden nur in
einigen Bereichen eine starke Orientierung auf ihre eigene Stadt ausweisen.
Gerade im aperiodischen Bedarf herrscht eine starke Orientierung auf andere
Standorte. Hier bedarf es einiger Veranderungen in der Stadt Emden, um die
Kaufkraft vor Ort zu binden.

Das Verhalten der Befragten aus dem nérdlichen Einzugsbereich @hnelt dem
der Emder Befragten stark. Hier herrscht z.T. eine deutliche Ausrichtung auf
den Emder Einzelhandel, wahrend diese im 6stlichen Einzugsbereich bereits
deutlich abnimmt. Hier Uberwiegt die Orientierung auf die Stadte Aurich und
Leer. Das Ziel sollte darin bestehen, die Kaufkraftzuflisse aus diesem Bereich
zu erhéhen.

Im Ferneinzugsbereich ist kaum noch eine Orientierung auf den Einzelhandel
der Stadt Emden festzustellen. Hier wird die Stadt Emden auch langfristig kei-
ne relevanten Marktanteile erreichen kénnen.
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Abb. 28: Was ist der Grund, dass Sie in Emden einkaufen?
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=632

Der wesentliche Grund, dass die Befragten in Emden einkaufen, ist die Nahe
zum Wohnort. Die Kunden von auf3erhalb nennen dariiber hinaus die attrakti-
ven Geschéfte als Grund.

‘ CIMA

Abb. 29: Was ist der Grund, dass Sie auf3erhalb von Emden einkaufen?
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=642

Der Grund fur Eink&ufe aul3erhalb liegt im Wesentlichen in der umfangreicheren
Auswahl. Insbesondere die Emder selber sind unzufrieden mit dem Angebot in
der Stadt. Um sie, aber auch Kunden von auRerhalb an Emden zu binden,
misste das Angebot folglich verbessert werden.
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Abb. 30: Wenn Sie Ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei Jahren Abb. 31: Falls weniger: Gibt es einen bestimmten Ort, in dem Sie dafur heute

vergleichen, kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel oder weniger in Emden
ein?
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=700

Im zeitlichen Vergleich kaufen die Befragten heute deutlich weniger oft in Em-
den ein als noch vor drei Jahren. Insbesondere die Befragten aus Emden und
aus dem nordlichen Einzugsbereich kaufen nach eigenen Angaben weniger
haufig in Emden ein.
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Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=700

Insbesondere die Stadte Aurich und Leer, aber auch kleinere Gemeinden wie
Marienhafe und Pewsum haben im Lebensmittelbereich, aber auch in anderen
Sortimenten aufgeholt und werden von den Befragten starker frequentiert als
noch vor drei Jahren. Hier ist die Stadt Emden einer starken Konkurrenz aus-
gesetzt.

Fur die Emder Stadtbevodlkerung sind die Stadte Oldenburg (Oberzentrum),

Leer (Mittelzentrum) und Aurich (Mittelzentrum) die Hauptwettbewerber, die
offenbar wachsende Kaufkraftanteile aus Emden ziehen kénnen.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de

24



Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Emden @

Abb. 32: Was ist der Grund fiir Ihr verandertes Einkaufsverhalten?
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Bearbeitung: CIMA GmbH 2008, N=700

Ein Grund fir das veranderte Einkaufsverhalten der Befragten ist eine Reduzie-
rung des Konsums insgesamt.

Fir zunehmende Einkdufe an anderen Standorten ist wiederum die grol3ere
Auswahl Ausschlag gebend.
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24 Statistische Angaben

Abb. 33: Wohnort der Befragten
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung: CIMA GmbH 2008, N=700
Abb. 34: Arbeitsort der Befragten
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=700

Abb. 35: Altersstruktur der Befragten
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=700

Abb. 36: Geschlecht der Befragten
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Quelle: CIMA GmbH Haushaltsbefragung Emden 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008, N=700
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2.5 Fazit zur Haushaltsbefragung

Insgesamt ist das Einkaufen sowohl fiir die Emder selber als auch fir die Be-
fragten von auf3erhalb nach wie vor der wichtigste Besuchsgrund fir die Innen-
stadt von Emden. Allerdings ist das Einzelhandelsangebot auch der am héu-
figsten und stérksten kritisierte Aspekt. Die fehlende Vielfalt ist auch der Haupt-
grund, dass die Befragten an anderen Standorten einkaufen.

Neben der Angebotsvielfalt werden in der Innenstadt insbesondere die Park-
mdglichkeiten, die Gestaltung der FuBgangerzone, die Aspekte Sauberkeit und
Sicherheit sowie die Ful3ganger- und Fahrradfreundlichkeit vergleichsweise
schlecht bewertet. Da sich die Zensuren noch im mittleren Notenspektrum be-
wegen, ist dies kein ,Alarmzeichen”, sondern als ,Aufgabe“ fir die weitere At-
traktivierung der Innenstadt zu verstehen. Dabei fallt die Bewertung durch die
Emder selber gegeniiber der Bewertung der Befragten von auRerhalb bei allen
Aspekten deutlich schlechter aus. Dass die Einwohner der Untersuchungsstadt
ihre Innenstadt und ihren Einzelhandel deutlich kritischer als die Umlander be-
trachten, ist normal in derartigen Befragungen.

In Bezug auf die Einkaufsorientierung ist festzustellen, dass insbesondere in
den Warengruppen Bekleidung/Wasche und Schuhe/Lederwaren eine starke
Orientierung auf andere Standorte auszumachen ist. Dies ist insofern von Be-
deutung, als dass es sich bei diesen Warengruppen um die Leitsortimente einer
Innenstadt handelt. Wenn diese fehlen oder die Winsche der Kunden nicht
befriedigen, kann sich der Einzelhandel einer Innenstadt kaum gegeniiber An-
geboten anderer Standorte behaupten.

Der nordliche Einzugsbereich der Stadt weist noch eine deutliche Orientierung
auf Emden auf, wahrend der 6stliche Einzugsbereich sich zunehmend Richtung
Aurich und Leer orientiert. Im Ferneinzugsbereich ist kaum noch eine Ausrich-
tung auf die Stadt Emden festzustellen.

‘ CIMA

Nach Aussagen der Befragten erfahrt die Stadt Emden Konkurrenz durch zahl-
reiche Standorte. Nicht nur die anderen Mittelzentren der Region (Aurich, Leer)
und das nachst gelegene Oberzentrum (Oldenburg), sondern auch einige der
Grundzentren (Marienhafe, Pewsum) werden von den Befragten zunehmend
aufgesucht.
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3 EI nzelhandelsan alyse Emden Daten im Tourismus der Stadt Emden
Indikatoren Emden Weser-Ems Niedersachsen
3.1 Soziodkonomische Rahmendaten Anzahl der Ankiinfte 1996 50.689 2.629.949 8.644.753
(insgesamt) 2004 59.689 3.118.694 9.392.384
Soziobkonomische Rahmendaten der Stadt Emden im Vergleich 2005 58.703 3.199.110 9.558.863
Indikatoren Emden Weser-Ems Niedersachsen 2006 54,951 3.321.723 9.882.792
Bevolkerungsentwicklung 30.06.1996 51.492 2.366.628 7.795.149 +/-in % 1996-2006 8,41 26,3 14,3
30.06.2004 51.436 2.472.104 8.001.671 Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Stand: 05.12.2007
30.06.2005 51.719 2479759 8.005.927 Ubernachtungen 1996 99.264 13.400.162 32.916.287
30.06.2006 51.692 2482541 7.987.161 (insgesamt) 2004 108.229 13.552.549 31.504.197
30.06.2007 51.648 2 485.403 7987161 2005 106.225 13.386.364 31.322.279
+1-in % 1996-2006 0,30 5,02 2,46 2006 99.084 13.598.359 31.859.673
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K1000014; Stand: 05.12.2007 +/-in % 1996-2006 -0,2 15 -3,2
Entwicklung der sozial- 30.06.1996 25784 696.848 2.366.626 Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Stand: 05.12.2007
versicherungspflichtig 30.06.2004 26.548 710.004 2.340.735 Durchschnittliche Aufent- 1996 2.0 51 38
Beschiftigten (am Arbeitsort) 30.06.2005 26.675 703.800 2.305.451 haltsdauer in Tagen 2004 18 4.3 3.4
30.06.2006 27.137 716.210 2.320.167 2005 18 42 33
+/- in % 1996-2005 5,25 2,78 -1,96 2006 18 41 3.2
Quelle: Stalistisches Landesamt Niedersachsen: Tabelle K70A2021. Stand: 05.12.2007 Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Stand: 05.12.2007
Einpendler 30.06.2003 15.794 396.790 1.356.237 Wahrend sich die Zahl der Einwohner der Stadt Emden in den vergangenen 10
Auspendler 30.06.2003 2 653 421.595 1.472.555 Jahren kaum verandert hat, ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
Saldo 13.141 -24.805 116,318 schaf.tigen.seit 1996 um mehr als.5 Prozent.gestiggen. I:_)_ieser Zuwach; ver-
Einpendier 20.06.2004 15 604 295 032 1349 468 deutlicht die Bedgutung der Stadt in de_r_Reglon. Sie schlagt sich auqh in der
hohen Zahl der Einpendler und dem positiven Pendlersaldo der Stadt nieder.
Auspendler 30.06.2004 2.666 418.619 1.463.478
Saldo 12.958 -23.587 -114.010 . . . N . . ) . .
Einpendier 20.06.2008 15856 396149 1342159 Positiv hat sich auch die Zahl de_r Ankunfte im Tourls_mqs entwickelt, die seit
1966 um rund 8,4 Prozent angestiegen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer
Auspendler 30.06.2005 2618 420.005 1.462.859 und die Zahl der Ubernachtungen sind (mit einigen Ausnahmen) jedoch etwa
Saldo 13.238 -23.856 -120.700 konstant geb|ieben_
Einpendler 30.06.2006 16.213 406.990 1.362.433
Auspendler 30.06.2006 2.763 430.502 1.485.328
Saldo 13.450 -23.512 -122.895

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K70A2021; Stand: 05.12.2007
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] Im Rahmen der Analyse wurde das Marktgebiet der Stadt Emden abgegrenzt.
3.2 Marktgebiet der Stadt Emden Es kann folgendermalRen beschrieben werden:

Abb. 37: Marktgebiet der Stadt Emden
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Nacken %" S nigen Branchen Marktanteile von bis zu 50 Prozent.

Pilsumer ?y‘* v

m  Die Zone 3 erfasst Kommunen im erweiterten Einzugsgebiet. Dazu geho-
ren Sidbrookmerland, Ihlow und Oldersum. In Zone 3 ist eine deutlich ge-
ringere Ausstrahlung auf die Stadt Emden festzustellen. Hier Uberwiegt in
den meisten Branchen die Orientierung auf die Stadte Aurich und Leer.

Das Marktgebiet ist durch die Summe der Einzugsbereiche aller Betriebe in
Emden gekennzeichnet. Einzelne Betriebe kénnen Uber ein deutlich groReres,
jedoch auch ein kleineres Einzugsgebiet verfligen.

Insgesamt leben im Marktgebiet der Stadt Emden 111.197 Einwohner, die sich
folgendermaf3en auf die Zonen verteilen:

s
mden;
1)
v

. Stadt
(Zone

o

m  Stadt Emden (Zone 1): 51.648 Einwohner
Zone 2: 26.169 Einwohner
m  Zone 3: 34.380 Einwohner

SN e P

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung: CIMA GmbH 2008
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3.3 Nachfragesituation in Emden und im Marktgebiet

Die Berechnung des Nachfragepotenzials in der Stadt Emden und im Marktge-
biet erfolgt auf Basis der Einwohnerzahlen und der spezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer. Pro Kopf wird ein Ausgabesatz in Hohe von 5.297 Euro zugrunde gelegt,
der mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer an das jeweilige Niveau der Gemeinde
angepasst wird.

Die Kaufkraftkennziffer der Stadt Emden betragt 97,7 Prozent. Der Ausgabe-
satz pro Kopf betragt folglich 5.175 Euro p.a.

Abb. 38: Kaufkraftkennziffern im Vergleich (in Prozent)

Hinte | | | | | 99,7
Aurich | 99,3
Emden _# 97,7
Leer | | | | g
Norden | | | | | 96,9
Krummhaorn i | | | | 96,5
Ihlow | | | | | 95,2
Wirdum i 93,5
Oldersum | : : : : 91,6
Sudbrookmerland | | | | | 90,6
Upgant-Schott | = L a1, 900
0 20 40 60 80 100
Quelle: MB Research 2007
Bearbeitung: CIMA GmbH 2008

Im regionalen Vergleich gehort die Stadt Emden damit zu den Gemeinden mit
einer vergleichsweise hoheren Kaufkraftkennziffer. Sie liegt dennoch unter dem
bundesdeutschen Durchschnitt von 100 Prozent.

‘ CIMA

Insgesamt setzt sich das Nachfragepotenzial in Emden und im Marktgebiet

folgendermalRen zusammen:

Abb. 39: Nachfragepotenzial in Emden und im Marktgebiet (in Mio. Euro)

Stadt Emden

Marktgebiet

Warengruppe (Zone 1) (Zone 2 und 3)
Periodischer Bedarf 145,0 151,8
Lebensmittel und Reformwaren 105,5 115,4
Gesundheits- und Koérperpflege 36,1 325
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen,

. : 3,4 39
Zeitschriften)
Persdnlicher Bedarf insgesamt 33,8 36,2
Bekleidung, Wéasche 21,7 23,2
Schuhe, Lederwaren 6,2 7,3
Uhren, Schmuck. Optik 59 57
Medien und Technik insgesamt 31.2 33.0
Buicher, Schreibwaren 7,6 8,4
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 236 246
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien ' ’
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 9,2 10,5
Sportartikel 43 54
Spielwaren 2,0 2,2
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien etc.) 2.8 2.9
Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat 2.1 3.4
Einrichtungsbedarf 17,0 20,3
Mdbel, Antiquitaten 14,0 14,8
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 3.0 54
Baumarktspezifische Sortimente 29.0 27.3
Summe 267,3 282,5

CIMA GmbH 2008
CIMA GmbH 2008

Quelle:
Bearbeitung:
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3.4 Angebotssituation in Emden

‘ CIMA

Insgesamt stellt sich die Situation im Einzelhandel der Stadt Emden folgender-
mafRlen dar:

Abb. 40: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz in Emden

Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Einzelhandelsumsatz in Emden

Wwarenaruope Anzahl der Verkaufs- Umsatz in
grupp Betriebe | flache in m2 Mio. €
Periodischer Bedarf 186 32.200 172,0
Lebensmittel, Reformwaren 114 25.280 131,9
Gesundheits- und Koérperpflege 30 5.580 36,2
Ub'rlger perlodlscher Bedarf (Blumen, 42 1.340 4.0
Zeitschriften etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 227 80.940 137,1
Personlicher Bedarf insgesamt 82 16.405 42,0
Bekleidung, Wasche 55 12.995 30,0
Schuhe, Lederwaren 10 2.500 7,3
Uhren, Schmuck, Optik 17 910 4.7
Medien und Technik insgesamt 41 11.595 40,9
Bucher, Schreibwaren 18 3.600 9,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 23 7995 318
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 19 5.270 8,9
Sportartikel 7 1.825 41
Spielwaren 4 1.060 2,0
Hobbybedarf (Fahrréader, Musikalien etc.) 8 2.385 2,8
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 19 4.295 29
Hausrat
Einrichtungsbedarf 31 21.485 15,4
Mdbel, Antiquitaten 22 17.970 11,6
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 9 3.515 3,7
Baumarktspezifische Sortimente 35 21.890 27,0
Einzelhandel insgesamt 413 113.140 309,1

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Im Rahmen der Erhebung wurden in Emden insgesamt 413 Einzelhan-
delsbetriebe erfasst, die Uber eine Verkaufsflache von insgesamt 113.140
m? verfligen.

Der von der CIMA ermittelte Umsatz des Emder Einzelhandels betragt
jahrlich rund 309,1 Mio. Euro (brutto).

Von der gesamten Verkaufsflache entfallen ca. 29 Prozent auf den periodi-
schen Bedarf, auf denen etwa 56 Prozent des gesamten Umsatzes der
Stadt generiert werden.

Die ubrigen 71 Prozent der Verkaufsflache sind den Warengruppen des
aperiodischen Bedarfs zuzuordnen. Deren Umsatzanteil liegt bei ca. 44
Prozent.

Die Flachenproduktivitat, d.h. der Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache,
liegt im Durchschnitt bei 2.732 Euro pro Jahr.

Bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Emden (51.648 Einwohner) er-
gibt sich eine Verkaufsflachendichte in Héhe von 2,19 m2 je Einwohner. Im
periodischen Bedarf betragt die Verkaufsflachendichte bei 0,62 m2, im ape-
riodischen Bedarf bei 1,57 m? je Einwohner.

Im Vergleich liegt Emden damit leicht Gber dem Durchschnitt der von der
CIMA frerangezogenen Vergleichsstadte2. Diese verfiigen durchschnittlich
Uber 2,09 m2 Verkaufsflache je Einwohner.

2 Herangezogen wurden Daten der Stadte Laatzen, Kaarst, Wunstorf, Gifhorn, Goslar, Lehrte,
Neustadt am Ribenberge, Greifswald, Neustadt, Melle, Soest, Peine, Hof, Langenhagen, Passau,
Wolfenbuttel, Eschweiler, Hameln, Garbsen und Russelsheim.
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Abb. 41: Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitat in Emden

Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitat in Emden

Umsatz in Nachfrage- Handels-

CIMA Warengruppe Mio. € volumen zentralitat
' in Mio. € in %

Periodischer Bedarf 172,0 145,0 119
Lebensmittel, Reformwaren 131,9 105,5 125
Gesundheits- und Kdrperpflege 36,2 36,1 100
Ub_rlger perlodlscher Bedarf (Blumen, 40 34 116
Zeitschriften etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 137,1 122,3 112
Personlicher Bedarf insgesamt 42,0 33.8 124
Bekleidung, Wéasche 30,0 21,7 138
Schuhe, Lederwaren 7,3 6,2 117
Uhren, Schmuck, Optik 4,7 59 81
Medien und Technik insgesamt 40,9 31,2 131
Blicher, Schreibwaren 9,1 7,6 120
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 318 236 135
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 8,9 9,2 97
Sportartikel 4,1 4,3 94
Spielwaren 2,0 2,0 99
Hobbybedarf (Fahrréader, Musikalien etc.) 2,8 2,8 99
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 29 21 142
Hausrat
Einrichtungsbedarf 15,4 17,0 90
Mobel, Antiquitaten 11,6 14,0 83
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 3,7 3,0 123
Baumarktspezifische Sortimente 27,0 29,0 93
Einzelhandel insgesamt 309,1 267,3 116

CIMA GmbH 2008
CIMA GmbH 2008

Quelle:
Bearbeitung:

‘ CIMA

Aus der Gegeniberstellung der in Emden erzielten Umsatze und des Nachfra-
gevolumens der Stadt kénnen folgende Aussagen getroffen werden:

m Insgesamt wurde fir Emden eine Einzelhandelszentralitat in Hohe von 116
Prozent ermittelt. Das bedeutet, dass die Kaufkraftzuflisse die Kaufkraftab-
flusse Ubersteigen. Offenbar zeigt die Einzelhandelszentralitat eine sinken-
de Tendenz im Vergleich zu Voruntersuchungen auf. Dies deckt sich mit
den Aussagen aus der Haushaltsbefragung, wo eine leicht abschmelzende
Orientierung auf den Einzelhandelsstandort Emden festgestellt wurde. Wei-
terhin sind Betriebe wie die Kaufhalle in den letzten Jahren vom Markt ge-
gangen. Auch dies dirfte die Zentralitat negativ beeinflusst haben.

m Im periodischen Bedarf erreicht die Stadt eine Zentralitat von 119 Prozent,
im aperiodischen Bedarf dahingegen nur rund 112 Prozent.

m  Besonders herauszuheben sind im aperiodischen Bedarf die Warengrup-
pen Bekleidung und Wasche, Elektroartikel/Unterhaltungselektronik sowie
Geschenke und Glas/Porzellan/Keramik.

m  Aufgrund von Kopplungspotenzialen kénnte die Zentralitdt in der Waren-
gruppe Schuhe, Lederwaren noch Uber den bereits erzielten 117 Prozent
liegen. Auch die Warengruppe Uhren, Schmuck, Optik verflgt Gber eine
verhaltnismagig niedrige Zentralitat.

® In den Warengruppen Spiel, Sport und Hobbybedarf liegen die Zentralita-
ten unter 100 Prozent, was darauf hinweist, dass die Kaufkraftabflisse die
-zufliisse Ubersteigen.

m  Niedrige Zentralititswerte weist die Stadt Emden darlber hinaus in den
Warengruppen Mobel sowie der baumarktspezifischen Sortimente auf. Im
Bereich der baumarktspezifischen Sortimente gibt es jedoch bereits Pla-
nungen, die eine Erh6hung dieses Wertes erwarten lassen.

m Insgesamt kann festgestellt werden, dass die Zentralitat der Stadt Emden
insbesondere in einige Warengruppen noch steigerbar sein sollte.

m Die von der CIMA herangezogenen Vergleichsstadte verfigen im Durch-
schnitt Uber eine Zentralitét in H6he von 119 Prozent.
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Abb. 42: Kaufkraftstromanalyse fir die Stadt Emden (in Mio. Euro) Anhand der Kaufkraftstromanalyse kénnen folgende Aussagen getroffen wer-
den:

m  Dem vorhandenen Nachfragepotenzial der Stadt Emden in Hohe von 267,3

Mio. Euro steht ein Umsatz von 309,1 Mio. Euro gegeniber. Die vor Ort er-
3007 zielten Umsatze liegen damit rund 41,8 Mio. Euro Gber dem Nachfragepo-
250 tenzial der Stadt.
m  Von der vorhandenen Nachfrage flieBen jedoch rund 51,8 Mio. Euro an
2007 andere Standorte ab (Kaufkraftabfliisse), wahrend von auRen ca. 93,6 Mio.
W oo 3001 Euro zuflieBen. Der Saldo der Kaufkraftstromanalyse ist damit positiv.
o m Die hochsten Zuflisse (vgl. Abb. 43) werden in der Warengruppe Lebens-
E 1007 mittel, Reformwaren erzielt. Auch die Warengruppen Bekleidung, Wéasche
- und Elektroartikel/Unterhaltungselektronik generieren hohe Kaufkraftzu-
50 93,6 fliisse.
0 T m  Absolut werden in der Warengruppe Lebensmittel die hochsten Kaufkraft-
-51,8 abflisse verzeichnet. In Bezug auf das jeweilige Nachfragepotenzial ver-
-507 zeichnen die Warengruppen Bekleidung, Wasche, baumarktspezifische
-100 Sortimenten sowie Mobel hohere Abflisse.
Nachfragepot.  Abfliisse Zufliisse Umsatz m Im Folgenden werden die Kaufkraftzu- und -abfliisse der einzelnen Waren-
gruppen differenziert dargestellt (vgl. Abb. 43 und 44).
Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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Abb. 43: Kaufkraftzuflisse nach Warengruppen (in Mio. Euro)

Lebensmittel, Reformwaren
Bekleidung, Wasche
Elektroartikel/UE, Foto, PC
Baumarktspez. Sortimente
Méobel, Antiquitaten
Gesundheits-/Kérperpflege
Schuhe, Lederwaren
Blicher, Schreibwaren
Gardinen, Teppiche, Heimtex.
Sportartikel

Geschenke, GPK, Hausrat
Hobbybedarf

Ubriger periodischer Bedarf
Spielwaren 1,1

Uhren, Schmuck, Optik (0,1

Angaben in Mio. €

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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Abb. 44: Kaufkraftabfliisse nach Warengruppen (in Mio. Euro)

Lebensmittel, Reformwaren
Baumarktspez. Sortimente
Bekleidung, Wasche
Mobel, Antiquitaten
Gesundheits-/Kdrperpflege
Elektroartikel/UE, Foto, PC
Sportartikel

Schuhe, Lederwaren
Hobbybedarf

Gardinen, Teppiche, Heimtex.
Uhren, Schmuck, Optik
Bucher, Schreibwaren
Spielwaren

Ubriger periodischer Bedarf

Geschenke, GPK, Hausrat

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

10,6

Angaben in Mio. €

12
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Abb. 45: Emden im Vergleich *

Stadt Emden CIMA 2008 Vi’:z?;ec’h
Verkaufsflache in m2 113.140 102.768
Umsatz in Mio. € 309,1 295,8
Flachenproduktivitat in €/m2 2.732 2.976
Nachfragepotenzial in Mio. € 267,3
Zentralitat in % 116 119
Zentralitat periodisch in % 119
Zentralitat aperiodisch in % 112
Einwohner am 30.06.2007 51.648 49.139
Verkaufsflache je Einwohner in m2 2,19 2,09
im periodischen Bedarf 0,62 0,55
im aperiodischen Bedarf 1,57 1,43
Umsatz je Einwohner in € 5.985 6.224
Anzahl Betriebe 413 358
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 97,7 104,7

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

* Fir den Vergleich wurden Daten der CIMA aus den Stadten Laatzen, Kaarst,
Wunstorf, Gifhorn, Goslar, Lehrte, Neustadt am Ribenberge, Greifswald, Neus-

‘ CIMA

tadt, Melle, Soest, Peine, Hof, Langenhagen, Passau, Wolfenbittel, Eschweiler,
Hameln, Garbsen und Risselsheim herangezogen.
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35 Einzelhandel im Stadtgebiet

Abb. 46: Einzelhandel nach Standorten

Verkaufsflache %Vl 215 ¥ 197 24,7
in %
8,0I 47,0
T T T

Betriebe in %

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Innenstadt DOC B UbierstralBe
Borssum = Harsweg Ubriges Stadtgebiet
Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung: CIMA GmbH 2008

‘ CIMA

Anhand der Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet kdnnen folgende Aus-
sagen getroffen werden:

m  Der Anteil der Verkaufsflache der Innenstadt am gesamten Einzelhandel
betragt zurzeit 17,4 Prozent, der Umsatzanteil liegt bei 21,2 Prozent. Die-
ser ist als deutlich zu niedrig zu bewerten.

m  Um die notwendige Attraktivitdt gegenliber anderen Standorten zu entfal-
ten, sollte sowohl der Anteil der Verkaufsflache als auch des Umsatzes et-
wa 35 Prozent betragen (,kritische Masse").

m Die gréRte Konzentration in Bezug auf die Verkaufsflache existiert in der
UbierstralRe (21,8 Prozent) sowie am Standort Harsweg (19,7 Prozent).

m  Wahrend der Umsatzanteil am Harsweg bei ca. 18,6 Prozent liegt, entfallt
auf die Ubierstral3e lediglich ein Umsatzanteil von 12,9 Prozent. Hier befin-
den sich zahlreiche grof3flachige Anbieter aus den Bereichen Modbel und
baumarktspezifischen Sortimenten, die sich durch geringe Flachenproduk-
tivitaten (Umsatz je m2 Verkaufsflache) auszeichnen.

m  Die grof¥flachigen Standorte im Stadtgebiet Gben (mit zum Teil sehr um-

fangreichen Angeboten mit zentrenrelevanten Sortimenten) einen erhebli-
chen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt aus.
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‘ CIMA

Abb. 47: Verkaufsflache nach Stadtteilen

Nord
~ 29.000 m2
West
~ 2
40.000 m Ost
~ 2.800 m2
Mitte
~ 25.000 m2
Sid
~ 7.400 m2
Sid-Ost
~ 8.500 m2
Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Der Schwerpunkt der Verkaufsflache liegt mit rund 40.000 m2 Verkaufsflache im
westlichen Stadtgebiet, wo sich sowohl das Dollart-Center als auch der Stand-
ort Ubierstralle (West-Center) befinden. Mit rund 29.000 m2 Verkaufsflache
kommt auch dem ndérdlichen Stadtgebiet eine bedeutende Rolle zu. Im Stadtteil
Mitte befinden sich rund 25.000 m? Verkaufsflache.

Abb. 48: Verkaufsflachendichte nach Stadtteilen (in m2 je Einwohner)

Nord
2,11 m2
Mitte Ost
West ) )
419 m? 2,53 m 0,42 m
sud
1,35 m2
Siud-Ost
0,86 m2
Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Insgesamt betragt die Verkaufsflachendichte der Stadt Emden 2,19 m? je Ein-
wohner. Die hochste Verkaufsflachendichte wird mit 4,19 m2 je Einwohner im
westlichen Stadtgebiet erreicht. Am niedrigsten ist die Verkaufsflachendichte im
Ostlichen und im siid-6stlichen Stadtgebiet.
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Die Situation der Innenstadt von Emden stellt sich zurzeit folgendermalRen dar:

3.6 Die Innenstadt von Emden

Abb. 49: Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz in der Innenstadt von Emden

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Die Innenstadt verflgt insgesamt tiber 19.675 m? Verkaufsflache. Das ent-
spricht einem Anteil von 17,4 Prozent an der gesamten Verkaufsflache der

Einzelhandel in der Innenstadt von Emden Stadt Emden.

Der Schwerpunkt der Verkaufsflache liegt mit rund 80 Prozent im aperiodi-
Warengruppe Anzahl der | Verkaufs- | Umsatzin schen Bedarf. Allein auf die Warengruppe Bekleidung, Wasche entfallen

Betriebe | flache in m? Mio. € ca. 44 Prozent der Flache.

Periodischer Bedarf 35 3.835 27,6 Positiv hervorzuheben ist der hohe Anteil im periodischen Bedarfsbereich
Lebensmittel und Reformwaren 21 2.050 15,9 (ca. 20 Prozent). Hier verfugt die Innenstadt von Emden Uber ein gutes
Gesundheits- und Kérperpflege 9 1.580 11,0 Angebot, das sowohl die Nahversorgung der dort lebenden Bevdlkerung
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, 5 205 07 sicherstellt als auch ein attraktives Angebot fiir die Kunden und die in In-
Zeitschriften etc.) ' nenstadt arbeitende Bevolkerung darstellt.
Aperiodischer Bedarf insgesamt 97 15.840 37,8 Der Umsatz, der in der Innenstadt von Emden generiert wird, betragt 65,4
Persénlicher Bedarf insgesamt 52 8.630 23,8 Mio. Euro. Damit entfallen 21,2 Prozent des gesamten Umsatzes Emdens
Bekleidung, Wische 36 6.730 16,3 auf die Innenstadt.
Schuhe, Lederwaren: 4 1.190 3.8 Mit rund 42 Prozent erreicht der periodische Bedarf einen sehr hohen An-
Unren, Schmuck, Optik 12 710 3.7 teil am gesamten Umsatz der Innenstadt.
M..ed'en und Technik insgesamt 21 2.910 8.7 Eine Schwéche der Innenstadt besteht darin, dass sie Uber keinen bedeu-
Bicher, Schreibwaren 9 2.445 6,5 . . . .

. . tenden Magnetbetrieb verfligt, der auch fur Kunden aus Leer und Aurich
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 12 465 23 . Anreiz fiir ei B h der | tadt Emden darstell ird
Foto, PC und Zubehdr, Neue Medien , einen Anreiz fur einen Besuch der Innenstadt von Emden darstellen wirde.
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5 1.575 2,7
Sportartikel 645 15
Spielwaren 230 0,5
Hobbybedarf (Fahrréader, Musikalien etc.) 700 0.7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 13 1,670 13
Hausrat
Einrichtunasbedarf 3 840 1.0
Mdobel, Antiquitaten 100 0,3
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 740 0,7
Baumarktspezifische Sortimente 215 0,3
Einzelhandel insgesamt 132 19.675 65,4
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Abb. 50: Anteil der Verkaufsflache nach Innenstadt und Ubrigem Stadtgebiet
(in Prozent)

Einzelhandel insgesamt
Uhren, Schmuck, Optik
Biicher, Schreibwaren
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Geschenke, GPK, Hausrat
Sportartikel

Hobbybedarf
Gesundheits-/Koérperpflege
Spielwaren

Teppiche, Gardinen, Heimtex.
Ubriger periodischer Bedarf
Lebensmittel, Reformwaren
Elektroartikel/UE, Foto, PC

Baumarktspez. Sortimente

Mobel, Antiquitaten

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

|I Innenstadt ® Ubriges Stadtgebiet|

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

‘ CIMA

Bei der Gegenuberstellung der Verkaufsflachenanteile der Innenstadt gegeni-
ber dem Ubrigen Stadtgebiet sind insbesondere die Warengruppen von Interes-
se, die als Leitsortimente einer Innenstadt gelten. Dazu gehéren normalerweise
die Warengruppen Bekleidung und Wasche, Schuhe und Lederwaren sowie
Elektroartikel und Unterhaltungselektronik (vgl. auch Hatzfeld/Abel, Zur Zent-
renrelevanz von Fachmarkten).

m In diesen Warengruppen ist kein eindeutiger Schwerpunkt in der Innenstadt
von Emden  auszumachen. Da das Sortiment  Elektroarti-
kel/Unterhaltungselektronik seinen Schwerpunkt bereits heute aul3erhalb
der Innenstadt hat, muss der Fokus auf den Branchen Bekleidung/Wasche
und Schuhe/Lederwaren liegen. Anzustreben ware fur diese Branchen ein
Flachenanteil in der Innenstadt von 60 - 70 Prozent der Verkaufsflache.

m  Deutlich zu gering ist auch der Anteil der Sortimente Geschenke, Glas/Por-

zellan/Keramik sowie Spielwaren, Sportartikel und Hobbybedarf. Auch sie
Ubernehmen wichtige zentrenbildende Funktionen fiir die Innenstadt.

Fazit:

Fur die zentrenrelevanten Sortimente sollte fur die nachsten Jahre als grobes
Ziel ein Anteil von ca. 60-70 % der Verkaufsflache in der Innenstadt angestrebt
werden und somit das Handeln insbesondere in den Innenstadtleitbranchen
Textil, Schuhe und Lederwaren bestimmen.
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Abb. 51: GréRRenklasse der Betriebe in der Innenstadt Anhand der Analyse der GroRRenklassen der Betriebe kdnnen folgende Aussa-
gen getroffen werden:

50

42,4 m  Knapp die Halfte aller Betriebe in der Innenstadt verfligt Uber eine Ver-
kaufsflache von unter 50 m?, etwa zwei Drittel verfigen Uber weniger als
100 m2 Verkaufsflache. Nur rund 10 Prozent der Betriebe sind gréRRer als
400 m>2,

m Dieses Problem tritt in nahezu allen Innenstadten auf, die sich lediglich
innerhalb der historisch gewachsenen Strukturen befinden. Auch in der
Stadt Oldenburg (Oldb.) verfiigen lediglich 10 Prozent der Betriebe uber
mehr als 400 m2 Verkaufsflache.

m Die kleinen Flachen fihren dazu, dass einigen Anbietem keine adaquaten
Flachen in der Innenstadt angeboten werden kénnen (bzw. konnten) und
diese sich in der Vergangenheit au3erhalb der Innenstadt angesiedelt ha-

ben.
m Bei der Analyse der Betriebe fallt auf, dass es nur wenig Anbieter im Be-
bis50m2 51-100 101-200 201-400 401-800  801- tber reich héherwertiger Waren gibt. Dahingegen machen sich in einigen Berei-
m?2 m?2 m?2 m2  2.000 m2 2.000 m2 chen der Innenstadt erste Tendenzen zu Trading-down-Prozessen (Ein-

Euro-Shops, Handygeschéafte etc.) bemerkbar.

B Anzahl Betriebe M Verkaufsflache

Quelle: CIMA GmbH 2008 Wie bedeutend die Verfligbarkeit groRerer Verkaufsflachen fur die Innenstadt
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008 ist, verdeutlichen die MindestverkaufsflachengréRen der einzelnen Branchen
und Betriebskonzepte.
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Abb. 52: Empfehlungen der Verkaufsflachengréf3en einzelner Branchen

Verkaufsflachenanforderungen

Baby- und Kinderausstattung ab 800 m2
Buchhandel (Fachgeschéft) ab 100 m2
Buchhandel (Fachmarkt) ab 400 m2
Drogeriebedarf ab 300 m?2
Elektrofachhandel ab 300 m2
Computergeschaft ab 150 m2
Fahrradhandel (Fachgeschéft) ab 200 m?
Fahrradhandel (Fachmarkt) ab 400 m2
Glas, Porzellan, Keramik ab 100 m2
Musikinstrumente und Musikalien ab 100 m2
Papierwaren, Schreibwaren (Fachhandel) ab 100 m2
Papierwaren, Schreibwaren (Fachmarkt) ab 200 m?
Schuhhandel (Fachgeschaft) ab 150 m2
Schuhhandel (Fachmarkt) ab 400 m?
Spielwaren (Fachgeschéaft) ab 300 m2
Spielwaren (Fachmarkt) ab 600 m2
Sport- und Campingartikel (Fachgeschéaft) ab 300 m2
Sport- und Campingartikel (Fachmarkt) ab 1.000 m?
Textilhandel (Fachgeschaft) ab 100 m2
Textilhandel (Fachmarkt) ab 500 m?
Textilhandel (Textilkauthaus) ab 1.000 m?
Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien (Fachgeschéft) ab 300 m2
Bettwaren, Gardinen, Heimtextilien (Fachmarkt) ab 600 m2
Quelle: Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels, Berlin (2006)

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

‘ CIMA
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Die Nahversorgungssituation in Emden stellt sich zurzeit folgendermaf3en dar:
3.7 Nahversorgungssituation in Emden
. ) m Insgesamt befinden sich in Emden 21 Lebensmittelmarkte, davon 11 Voll-
Abb. 53: Nahversorger im Stadtgebiet von Emden sortimenter und 10 Discounter.

m  Sie verfigen (inklusive der Randsortimente) lber eine Flache von insge-
samt rund 2.200 m?, von denen etwa 18.600 m2 auf das Sortiment Le-

bensmittel entfallen.
m  Die Verkaufsflachendichte im periodischen Bedarf betragt 0,62 m? je Ein-
wohner. Sie liegt damit leicht Gber den Verkaufsflachendichte der von der

O CIMA herangezogenen Vergleichsstadte (0,55 m2 je Einwohner).
m Innerhalb des Stadtgebietes existieren Bereiche, in denen die fuR3laufige
Erreichbarkeit (ca. 500 m) nicht sichergestellt ist. Diese Situation wird auch
kinftig aufgrund der Struktur der vorhandenen Betriebe, insbesondere je-
O doch aufgrund der dinnen Bevolkerungsdichte der jeweiligen Bereiche
. nicht zu verandern sein.
O m Die Lebensmittelanbieter verteilen sich jedoch gut Uber das Stadtgebiet
von Emden, so dass die Nahversorgungssituation in Emden insgesamt als
. gut bezeichnet werden kann.
(D . m Das Ziel sollte darin bestehen, diese Struktur zu erhalten, sie jedoch in
gewissen Bereichen sowohl quantitativ als auch qualitativ gezielt zu star-
ken.

Fazit:

Emdens Nahversorgungsfunktion ist quantitativ und qualitativ als gut zu be-
zeichnen. Ziel sollte es nun sein, die zentralen Versorgungsbereichen zu erhal-
@ Vollsortimenter ten und ggf. auszubauen.

(O Discounter Neuansiedlungen, die zu einem engmaschigeren Netz fuhren, durfen nur dann
entwickelt werden, wenn unterversorgte Bereiche bertcksichtigt und die Ver-
traglichkeit insbesondere fiir die definierten oder weitere zentrale Versorgungs-
bereiche belegt ist.

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung: CIMA GmbH 2008
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4 Einzelhandelskonzept

4.1 Vorbemerkungen

Mit der Erstellung dieses Einzelhandelsgutachtens hat die Stadt Emden sich
das Ziel gesetzt, ein Gesamtkonzept fir die Entwicklung des Einzelhandels zu
erarbeiten. Das Konzept soll kiinftig als Grundlage fir die Einzelhandelsent-
wicklung der Stadt dienen. Mit Hilfe der allgemeinen Ziele, des Branchen- und
Standortkonzeptes und der spezifischen Empfehlungen fur die einzelnen Stan-
dorte soll ein Rahmen fiur kiinftige Entscheidungen abgesteckt werden, der per
Ratsbeschluss Bindungswirkung erlangt.

Nur unter Bericksichtigung der gesamtstadtischen Strukturen kann eine lang-
fristig tragféahige Entwicklung des Einzelhandels erreicht werden. Dazu ist je-
doch eine konsequente Ausrichtung an den Inhalten und Empfehlungen des
Einzelhandelskonzeptes notwendig. Dabei bietet das Konzept zum einen Orien-
tierung fur die Stadt Emden und deren Entscheidungen, zum anderen jedoch
auch fir Investoren und Betreiber, die sich in Emden engagieren wollen.

Oberzentrale Teilfunktion Einzelhandel

‘ CIMA

Die Stadt Emden besitzt als Arbeitsort fir ihren Verflechtungsraum oberzentrale
Teilfunktion, ebenso verhalt es sich mit der Versorgungsfunktion im Einzelhan-
del. Aufgrund der vorhandenen Fachhochschule ist eine oberzentrale Teilfunk-
tion im Bildungsbereich gegeben (...).Die beschriebenen Teilfunktionen sind zu
sichern und zu entwickeln.” (LROP 2008, S. 38).

Das Konzept ist aber auch aufgrund veranderter gesetzlicher Rahmenbedin-
gungen und der aktuellen Rechtsprechung sinnvoll und erforderlich (vgl. zentra-
le Versorgungsbereiche, Emder Liste).

Zentrale Versorgungsbereiche

Das Einzelhandelskonzept ist zum jetzigen Zeitpunkt besonders wichtig, weil
Emden im neuen Landesraumordnungsprogramm (LROP 2008) nicht mehr nur
wie bisher als Mittelzentrum, sondern zusatzlich mit der oberzentralen Teilfunk-
tion Einzelhandel (u.a.) ausgewiesen ist. Dies ist Aufgabe und Verantwortung
zugleich. Die oberzentrale Teilfunktion muss daher zunachst definiert und dann
in die Zielwerte der Zentralitat und den moglichen Zuwachs an Verkaufsflachen
einflieBen.

Im LROP 2008 steht dariiber: ,Die struktur- und leistungsstarken Mittelzentren
Emden, Hameln, Lingen (Ems) und Nordhorn sollen aus lberregionalen struk-
turpolitischen Erwagungen oberzentrale Teilfunktionen fir ihre jeweiligen Ver-
flechtungsbereiche Ubernehmen und dazu beitragen, dass die Versorgung mit
hochwertigen Angeboten und oberzentralen Einrichtungen in den peripheren
landlichen Regionen verbessert wird. Die oberzentralen Teilfunktionen dieser
Mittelzentren sind folgendermaf3en begrindet:

Eine grundlegende Veranderung hat sich durch die Anderungen im Baugesetz-
buch ergeben. Nach § 34 (3) BauGB gilt nun, dass von groR3flachigen Einzel-
handelsvorhaben ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden“ zu erwarten sein dir-
fen. Um die Auswirkungen in Zukunft bewerten zu kénnen, bedarf es folglich
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Emden. Die-
ser Notwendigkeit ist die Stadt mit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
nachgekommen.

Das erste Urteil zum Thema der zentralen Versorgungsbereiche, das auch
Aussagen zur Definition von zentralen Versorgungsbereichen und ,schadlichen
Auswirkungen® enthalt, wurde im Dezember 2006 vom Oberverwaltungsgericht
Nordrhein-Westfalen verkiindet (7 A 964/05).

Demnach handelt es sich bei zentralen Versorgungsbereichen um ,rédumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen (haufig erganzt durch Dienstleistungsbetriebe und gastro-
nomische Betriebe) eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde
zukommt®. Dieser Bereich kann sowohl anhand vorhandener Betriebe als auch
anhand planerischer Zielsetzungen der Gemeinde festgesetzt werden.
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Die Abgrenzung kann sich aus folgenden Unterlagen ergeben:

m Bestehenden Bauleitplanen (d.h. aus Festsetzungen in B-Planen, insbe-
sondere aber auch auf die Darstellung im Flachennutzungsplan),

m  Raumordnungsplanen/Regionalplanen, die als Ziel der Raumordnung im
Sinne des § 3, 2 ROG festgelegt werden kénnen und/oder

m  der Situation vor Ort (d.h. im Wesentlichen aus dem vorhandenen Einzel-
handelsbestand).

GemalR dem Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen muss es sich bei den plane-
rischen Zielsetzungen um ,konkrete Planungen“ handeln; ob informelle Planun-
gen ausreichen, kann bisher nicht beurteilt werden. Zum Zeitpunkt der Festle-
gung muss der zentrale Versorgungsbereich folglich nicht bereits vollstandig
entwickelt sein, die Planung muss jedoch hinreichend konkret sein.

Dem Bereich muss fiir die Versorgung der Bevélkerung eine ,zentrale Funktion®
zukommen, eine bloRe Agglomeration von Betrieben reicht nicht aus. Dabei
muss die Gesamtheit der Nutzungen in einem zentralen Versorgungsbereich
die Funktion besitzen, das ,gesamte Gemeindegebiet oder einen Teilbereich
mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-
, mittel- oder langfristigen Bedarfs* zu versorgen.

Als zentrale Versorgungsbereiche kénnen im Allgemeinen angesehen werden:

m Innenstadt: Gré3erer Einzugsbereich, i.d.R. das gesamte Stadtgebiet und
ein weiteres Umland, breites Spektrum an Waren fir den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf.

m  (Stadtteilzentren3: Mittlerer Einzugsbereich (bestimmte Bezirke oder Stadt-
teile), ein breites Spektrum an Waren fir den mittel- und kurzfristigen, ggf.
auch langfristigen Bedarf.)

m  Nahversorgungszentren: Kleinerer Einzugsbereich (bestimmte Quartie-
re), vorwiegend Waren fur den kurzfristigen, ggf. auch fur Teilbereiche des

3 Liegt in Emden nicht vor

‘ CIMA

mittelfristigen Bedarfs. Nahversorgungszentren sollten mehrere Einzelhan-
delsbetriebe mit sich ergdnzenden und/oder konkurrierenden Warenange-
boten umfassen, da ansonsten der Vorwurf des Schutzes individueller Be-
triebe (,Konkurrenzschutz") erhoben werden kénnte.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, legt die CIMA die folgenden Bewertungsmaf3sta-
be an:

m  Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes/Umfang der bestehen-
den Versorgungsfunktion

Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes
Einheitlichkeit der funktionalen, stéadtebaulichen und raumlichen Struktur
Stadtebaulich integrierte Lage (fuRlaufige Erreichbarkeit)

Fur die Abgrenzung ist dartber hinaus zu beriicksichtigen, dass ein Zusam-
menhang nicht mehr vorliegt, wenn sich ,zwischen den einzelnen Betrieben
weit Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Bereiche" erstrecken.

Um eindeutig zuordnen zu kénnen, ob einzelne Betriebe oder Grundstiicke in
einem zentralen Versorgungsbereich liegen und somit ,schiitzenswert” sind, ist
die grundstiicksscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche not-
wendig. Kreisformige Markierungen oder vage Bezeichnungen des jeweiligen
Bereiches reichen nicht aus (vgl. Geyer, 2005: ,Neuregelungen fir den Einzel-
handel.“ In: Planerin 3_05, Dortmund, S. 16).

Bisherige Urteile und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadlichen
Auswirkungen“ auf die Regelungen nach § 11 BauNVO zuriick. Hierunter sind
Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken: ,Auswirkungen [...] sind Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich [...], auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden* (vgl. 8 11,
3 BauNVO).
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Die Rechtsprechung ging bislang bei der Frage, was unter negativen Auswir-
kungen im Sinne des § 11,3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass bei
etwa 10 Prozent Umsatzverlagerungen Auswirkungen anzunehmen sind. In
neueren Urteilen wird vielfach sogar davon ausgegangen, dass erst ein prog-
nostizierter Kaufkraftabfluss von etwa 20 Prozent des Einzelhandelsumsatzes
schéadliche Auswirkungen zur Folge hat (vgl. Berkemann, Halama, 2005: ,Erst-
kommentierung zum BauGB 2004“, S. 363).

Entscheidend fir die Beurteilung sind jedoch nicht die Umsatzverlagerungen,
sondern die dadurch zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen. Der Kauf-
kraftabfluss ist lediglich als Indiz, als Anfangsverdacht zu verstehen, der Hin-
weise auf strukturelle Veranderungen geben kann. Die Abwagung muss jedoch
individuell fur jeden Standort vorgenommen werden.

Gemal dem Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen vom Dezember 2006 sind
Vorhaben dann nicht zuldssig, wenn sie ,beachtliche Funktionsstérungen in
bestimmten zentralen Versorgungsbereichen erwarten lassen“. Eine solche
Funktionsstérung kann auch eintreten, wenn der ,unbeeintréchtigte Fortbe-
stand“ eines Magnetbetriebes ,maRRgebliche Bedeutung fiir die weitere Funkti-
onsféahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches” hat.

Zentrale Versorgungsbereiche in Emden sind die folgenden:
m Innenstadt (gemaR Abgrenzung in Abb. 57)

m  Nahversorgungszentren: wir haben folgende zentrale Versorgungsbe-
reiche definiert:

m  Alte Molkerei

m  Eisenbahndock
m  Borssum

m  Transvaal (Ultje)

‘ CIMA

Fachmarktzentren (Sondergebietsstandorte)

Zusatzlich zu den oben genannten zentralen Versorgungsbereichen flieRen die
Fachmarktzentren (Sonderstandorte) in das Zentrenkonzept mit ein. Die Ab-
grenzung der Fachmarktzentren ergibt sich aus dem Flachennutzungsplan und
den geltenden Bebauungsplédnen der Stadt Emden.

Bei den Fachmarktzentren handelt es sich um Standorte mit mehreren grof3en
Fachmarkten. Sie zeichnen sich durch einen hohen Flachenbedarf aus und
verfugen haufig Uber zentrenrelevante Sortimente. Zudem besitzen sie eine
groRe Bedeutung fur die Gesamtstadt, entfalten z.T. jedoch auch regionale
Anziehungskraft.

Es gehen die folgenden Fachmarktzentren in das Konzept ein:
m  Dollart Center

m  Harsweg

m  UbierstralRe
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Sortimentsliste

Als weiteres Steuerungsinstrument kann eine Kommune laut aktueller Recht-
sprechung (u.a. Urteil OVG Minster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02.NE) un-
ter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt* den Einzelhandel mit bestimmten Sorti-
menten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen. Der Ausschluss kann
alle Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in der Innenstadt er-
folgt und in einer konkreten ortlichen Situation fur die Innenstadt von erhebli-
cher Bedeutung ist. Da fir einen solchen Ausschluss laut Oberverwaltungsge-
richt stéadtebauliche Grinde vorliegen missen, muss eine auf die spezifische
Situation in der Kommune angepasste Sortimentsliste erarbeitet werden.

Mit Hilfe der Sortimentsliste kdnnen z.B. an den Fachmarktstandorten im Rah-
men der Bauleitplanung zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden
kénnen (mit dem Ziel, die Innenstadt zu schiitzen). In Zukunft ist folglich bei der
Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten ganz besonders darauf zu acht-
en, welche Auswirkungen sich daraus fir die Innenstadt und die zentralen Ver-
sorgungsbereiche ergeben.

Um die notwendige Verbindlichkeit zu entfalten, muss das Einzelhandelskon-
zept inklusive der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der
Sortimentsliste von der Stadt Emden beschlossen werden.

‘ CIMA
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4.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen der Analyse wurden die Defizite, aber auch die Starken des Emder
Einzelhandels identifiziert. Aufbauend darauf sollte sich die Entwicklung des
Einzelhandels kinftig an den folgenden Oberzielen orientieren, um somit der
oberzentralen Teilfunktion gerecht zu werden.
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4.2.1 Zentrale Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Ubergeordnetes Ziel: Steigerung der Handelszentralitat

Die Steigerung der in diesem Gutachten fir Emden ausgewiesenen Handels-
zentralitat von 116 % gilt als GUbergeordnetes Ziel der Einzelhandelsentwicklung.
Dies wird aus der neu Ubernommenen oberzentralen Funktion fur die Einzel-
handelsversorgung abgeleitet. Die Erhéhung der Zentralitat soll durch eine
verbesserte Ausstattung in den zentrenrelevanten und den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen. Die Nahversorgungsfunktion soll erhal-
ten bleiben.

Vergleicht man Stadte in ahnlichen geographischen Lagen, lasst sich feststel-
len, dass diese durchaus héhere Zentralitaten aufweisen kdnnen. Beispielhaft4
zu nennen waren hier unter anderem: Brake (138,2 %), Flensburg (170,9 %),
Leer (192,8 %) und Norden (123,8 %).

1. Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

‘ CIMA

Versorgungsbereiche bevorzugt zu entwickeln. Auch hier ist zu berlicksichtigen,
dass von anderen Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
hervorgerufen werden dirfen. Als Kristallisations- und Lebensmittelpunkte in
der Stadt muss auch die Aufenthaltsqualitat der zentralen Versorgungsbereiche
gesteigert werden. Dazu tragen z.B. Verbesserungen in Punkto Stadtebau,
Gestaltung, Erreichbarkeit und Parksituation bei.

3. Sicherung der Fachmarkstandorte

Die Innenstadt hat heute gegenuber den tbrigen Einzelhandelsstandorten ein
zu geringes Gewicht. Sie ist jedoch als Kristallisations- und Kernpunkt der Stadt
sowohl fuir die Emder Bevolkerung als auch fiir die des Umlandes und die Tou-
risten von besonderer Bedeutung. Aus diesem Grund sollte die Starkung und
Weiterentwicklung der Innenstadt oberste Prioritdt besitzen. Dabei ist inshe-
sondere zu berlcksichtigen, dass durch andere Entwicklungen in der Stadt
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Innenstadt hervorgeru-
fen werden.

2. Starkung und Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche

Die Fachmarktstandorte Dollart Center, Harsweq und UbierstraRe besitzen
bereits heute eine grofRe Bedeutung fur die Stadt Emden. Sie leisten damit
einen wichtigen Beitrag fir die Emder Bevolkerung, aber auch fir die Bevolke-
rung des Umlandes. Um die Position der Stadt Emden insgesamt nicht zu
schwachen, muss die Funktionsfahigkeit der Fachmarktstandorte aufrechterhal-
ten werden. Hierzu kénnen an bestimmten Standorten Erweiterungen der Ver-
kaufsflache oder Veranderungen im Bestand erforderlich sein. Maf3stab der
Entwicklung muss jedoch stets sein, keine negativen Auswirkungen auf die
Innenstadt und die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt hervorzurufen.

4. Erhalt und Ausbau der Nahversorgungsstandorte

Die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt, Alte Molkerei, Borssum, Eisen-
bahndock und Transvaal Ubernehmen wichtige Funktionen im Hinblick auf die
Nahversorgung der Bevolkerung, oft ergénzt durch weitere Funktionen. Sie
stellen ein Netz der Grundversorgung dar, das einem besonderen Schutz be-
darf. Sie sind in Zukunft gegeniiber Entwicklungen auf3erhalb der zentralen

4 Unterschiedliche Quellen

Neben den zentralen Versorgungsbereichen sichern auch die im Stadtgebiet
befindlichen Lebensmittelmarkte die Nahversorgung der Bevdlkerung. Insbe-
sondere flr die weniger mobilen Teile der Bevolkerung sind sie von besonderer
Bedeutung. Das Ziel muss deshalb sein, das bestehende Netz der Nahversor-
gungsstandorte zu erhalten, es in Teilen jedoch auch durch qualitative und
quantitative Entwicklungen auszubauen und so zu starken.
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4.2.2 Umsetzung der oberzentralen Teilfunktion

Emden hat nun die raumordnerische Aufgabe, auch den ,spezialisierten, geho-
benen Bedarf* vorzuhalten. Emden hat zu diesem Zweck den Raum zwischen
den Oberzentren Oldenburg, Wilhelmshaven und Groningen abzudecken.

Oberzentrale Funktion der Innenstadt:

Wir vertreten die Auffassung, dass dieser ,spezialisierte, gehobene Bedarf* sich
insbesondere im zentralen Versorgungsbereich [nnenstadt und somit in den
zentrenrelevanten Sortimenten abbilden lassen sollte. Neben Anspriichen an
das angebotene Sortiment (gehoben und spezialisiert) ist immer auch die Ver-
traglichkeit mit den sonstigen Angeboten im Oberzentrum abzuwégen.

Zwei Entwicklungsalternativen fur die Innenstadt sollen im Rahmen dieses Gu-
tachtens grob abgewogen werden:

m  A) Prifung der Entwicklungsoption Shopping-Center
m  B) Prifung der Entwicklungsoption Factory Outlet Center (FOC)

Beide Entwicklungsoptionen sollten sich dabei im innenstadtnahen Bereich
konzentrieren, damit die Innenstadt entsprechend profitieren kann. Sie wirden
beide die Anziehungskraft der Stadt starken, das Marktgebiet erweitern, Uber
das bisherige Angebot hinausgehen und somit eine Steigerung der Einzelhan-
delszentralitat bewirken.

Oberzentrale Funktion der AuRenstadt:

AuBRerhalb der Innenstadt durfte sich deshalb eine Ansiedlung, die dem ,spezia-
lisierten, gehobenen Bedarf* zuzuordnen wére, ausschlie8lich in den abge-
grenzten Fachmarkzentren/Sondergebieten platzieren lassen. Dann wére aller-
dings der Branchenschwerpunkt in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
notwendig. Eine derartige Ansiedlung kénnte z.B. ein leistungsfahiges Angebot
im Bereich Mébel oder Baumarkt/ Gartencenter sein, das Uber die mittelzentrale
Versorgungsfunktion klar hinausgeht. Da die Ansiedlung beider Betriebstypen
aktuell diskutiert wird, erfolgt keine weitere Priifung in diesem Kapitel. Neben
Anspriichen an das angebotene Sortiment (gehoben und spezialisiert) ist immer
auch die Vertraglichkeit mit den sonstigen Angeboten im Oberzentrum abzuwa-
gen.

‘ CIMA

A) Prifung der Entwicklungsoption Shopping-Center:

Shopping-Center sind aufgrund zentraler Planung errichtete grof3flachige Ver-
sorgungseinrichtungen mit Einzelhandels-, Gastronomie- und sonstigen Dienst-
leistungsbetrieben, die unter einem Dach eine Vielzahl an Fachgeschéaften un-
terschiedlicher Branchen — meist erganzt durch zwei oder drei grof3flachige
Magnetbetriebe — vereinen. Im Allgemeinen entfallt 86 % der Angebotsstruktur
auf den Einzelhandel, 6 % auf Freizeit/Entertainment, 4 % auf die Gastronomie
und 4 % auf die Dienstleistung5.

Ublicherweise unterscheidet man Shopping-Center in kleinere Center (auch als
Nachbarschaftszentren bezeichnet), deren Verkaufsflache zwischen 8.000 und
14.999 gm liegt, sowie groRere, regionale Shopping-Center, die Uber eine Ver-
kaufsflache von Uber 15.000 gm verfliigen. Shopping-Center lassen sich durch
folgende Merkmale charakterisieren, die den Erfolg und die Akzeptanz beim
Kunden wesentlich bestimmen:

m  Agglomeration von Einzelhandels-, Gastronomie- und sonstigen Dienstleis-
tungsbetrieben

Einheitlich geplanter, finanzierter und gebauter Gebaudekomplex
Zentrales Management, bzw. Verwaltung
Gemeinsame AufRendarstellung (Werbung)

Vielfaltiges und umfangreiches Angebot des kurz -, mittel- und langfristigen
Bedarfs

m  Gute Erreichbarkeit fir den Konsumenten und hinreichend kostenloser
Parkraum

Einheitliche und transparente Offnungszeiten
Sicherheit und Sauberkeit

Meist mehrere uberregional bekannte Filialbetriebe, insb. grol3flachige
attraktive ,Ankermieter” als Frequenzbringer.

® vgl. Institut fiir Gewerbezentren, Starnberg, Marz 2003
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Im Falle der Stadt Emden ist zu empfehlen, dass sich die Entwicklung @nes
Shopping-Centers auf die Innenstadt konzentriert. Die Zielgruppe Touristen
spielt fir den Betrieb d@nes Centers eine grof3e Rolle. Als moglicher Standort
kénnte das untergenutzte Kaufhallen-Gelande in Betracht gez ogen werden.
Weitere Standorte sollten einer entsprechenden Untersuchung unterzogen
werden.

Ein Shopping-Center-Standort in der Innenstadt wirde den aktuellen Entwick-
lungstrends entsprechen, wonach 90 Prozent der heute im Bau befindlichen
Shopping-Center in innerstadtischen Haupteinkaufsbereichen geplant und um-
gesetzt werden. Die Entwicklungsoption eines Shopping-Centers in der Innen-
stadt wirde fir die Stadt Emden unter anderem folgende Chancen bieten:

m  Starkere Bindung der ortlichen Kaufkraft in der Emder Innenstadt, da bis-
her kein vergleichbares Angebot am Ort besteht,

m  Gewinn zusatzlicher Kunden aus dem Umland, Ausbau der zentralen
Funktion zu der eines Oberzentrums,

m  Kopplung des Centerbesuches mit der Innenstadt (bei Shopping-Centern,
die maximal 100 m von der Innenstadt entfernt liegen, betragen diese hau-
fig bis zu 60 Prozent)6
Attraktivitatssteigerung der Gesamtstadt
Starkung der Innenstadt gegentiber der Aul3enstadt und Standorten auf der
Griinen Wiese

m  Schaffung marktgerechter Einzelhandelsflachen (gréRere Flachen, bessere
Zuschnitte, breite Schaufenster)

m  Ansiedlung von leistungsfahigen Magnetbetrieben und Filialisten, die heute
nicht in Emden anzutreffen sind.

® Die zahl konnte in verschiedenen Studien belegt werden, so z.B. bei Bayerisches Staatsministe-

rium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Auswirkungen eines integrierten Einkaufszentrums

auf die Innenstadt am Beispiel von Bayreuth” (2003) oder Monika Popp, ,Innenstadtnahe Einkaufs-

zentren“ (2002).

‘ CIMA

Im Einzelfall missen die Chancen mit den Risiken einer solchen Entwicklung
abgewogen werden. Diese Risiken sollten zunachst ermittelt werde.

Sollte ein Shopping-Center realisiert werden, wird es u.E. eine lberregionale
Attraktivitat erzielen und insbesondere Einkaufsfahrten in die benannten Ober-
zentren und in Fachmarktzentren vermeiden helfen. Wir sind der Auffassung,
dass das heutige Einzugsgebiet des Oberzentrums Emden durch die Realisie-
rung des Vorhabens erweitert werden wurde.

Dennoch wiirde es auch Verdrangungswirkungen in den benachbarten Mittel-
und Grundzentren und in der Emder Innenstadt und den sonstigen zentralen
Versorgungsbereichen sowie in den Fachmarktzentren geben, die im Rahmen
eines Vertraglichkeitsgutachtens ermittelt werden missten. Dann kénnten Aus-
sagen zu einer vertraglichen GréfRenordnung und einem passenden Bran-
chenmix getroffen werden. Die Stadt Emden sollte im nachsten Schritt eine
Abwagung moglicher Standorte durchfiihren, um dann Uber GroéRenordnung
und Branchenmix zu diskutieren.

Zentrale Fragen sind die Erreichbarkeit des Centers, die Anzahl der PKW-
Stellplatze, die innere und &uf3ere ErschlieBung und Anbindung, das stadtebau-
liche Konzept, die Erfullung noch zu definierender Integrationskriterien und die
Aufnahme bestehender Wegebeziehungen. Von groR3ter Wichtigkeit ist dabei
die Offnung des Centers zum sonstigen Einzelhandel.
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B) Prifung der Entwicklungsoption Factory Outlet Center:

Bei Factory Outlet Centern handelt es sich um Hersteller-Direktverkaufszentren,
die durch eine Agglomeration von Verkaufsniederlassungen verschiedener
(Markenartikel-) Hersteller gekennzeichnet sind. Die Verkaufsflache von FOC
liegt mindestens bei 3.000 gm, in der Regel jedoch zwischen 5.000 und 30.000
gm. Mit 200 gm ist die durchschnittliche Ladeneinheit kleiner als bei regionalen
Shopping-Centern. lhren Einzugsbereich haben FOC bis zu einer Entfernung
von 100 Kilometern, z.T. auch deutlich dartber.

Durch den direkten Verkauf werden die ublichen Verkaufsstrukturen von Grol3-
und Einzelhandel umgangen, so dass die Hersteller ihre Ware zu besonders
glnstigen Preisen anbieten kénnen. Die Preise liegen ca. 30-60 Prozent,
manchmal bis zu 80 Prozent unter den Preisen des Facheinzehandels. Dabei
wird weit gehend auf Beratung und Service verzichtet. Die Mieter haben sepa-
rate Ladeneinheiten, die im Center zusammengeschlossen sind. Anders als
Shopping-Center verfiigen FOC Uber keinen klassischen Magnetmieter. Die
Magnetwirkung geht vom hohen Bekanntheitsgrad der einzelnen Mieter und
dem attraktiven Mieter- und Branchen-Mix aus.

Der Branchenmix besteht in der Regel zu ca. 70 % aus Textilien. Nachrangig
werden u.a. die folgenden Sortimente angeboten: Heimtextilien, Schuhen, Ac-
cessoires sowie Glas, Porzellan und Keramik. Waren des taglichen Bedarfs und
Dienstleistungen gehdéren i.d.R. nicht zum Branchen-Mix.

Abb. 54: Branchen- und Sortimentsstrukturen von FOC in Europa

Quelle: CIMA/ BBE Handelsberatung

‘ CIMA

Der Umsatz eines FOC hangt dabei von einer Reihe von Faktoren ab. Eine
wesentliche Rolle in diesem Zusammenhang spielen Lage, GroRRe, Attraktivitat
und Erreichbarkeit. Aber auch die regionale Kaufkraft, die Wettbewerbssituation
und die GroRRe des Einzugsgebietes sind entscheidend. Nicht zuletzt sind die
Marketing-Aktivitaten und zusétzliche Freizeitangebote wichtige Rahmenbedin-
gungen. Eine wesentliche Rolle spielt zudem der Tourismus, darin insbesonde-
re der Tagesbesucher, der den Besuch des FOC als Ausflug von seinem Fe-
rienort aus unternimmt.

Abb. 55: Durchschnittliche Flachenleistung von FOC

Quelle: CIMA/BBE Handelsberatung
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Das Einzugsgebiet eines FOC wird neben der verkehrlichen Erreichbarkeit in
der ersten Linie durch GroRe und Attraktivitdt des Centers sowie der Konkur-
renzsituation bestimmt. Im Durchschnitt werden FOC von etwa 1,0 bis 1,2 Mio.
Kunden jahrlich besucht, jedoch besuchen diese Konsumenten i.d.R. nur drei
bis vier Mal im Jahr ein FOC. Weiterhin muss konstatiert werden, dass sich
diese Erfahrungswerte auf FOC beziehen, die im Vergleich zu Emden deutlich
besser an das internationale Autobahnnetz und die Ballungsraume angebunden
sind.

Wir glauben daher, dass die internationalen Betreiber von FOC eher weniger
Interesse am Standort Emden hatten. Dennoch kdnnte sich ggf. - wenn das
Warenangebot und die Preisgestaltung der Anbieter fir den Verbraucher ans-
prechend sind - ein ,regionales* FOC als Anziehungspunkt in der Region Em-
den entwickeln.

In Verbindung mit bestehenden touristischen Angeboten, kénnte diese regiona-
le Ausrichtung des FOC eine Starkung des (Tages-)Tourismus bewirken und
somit zusatzliche Kaufkraftstrome in die Region gelenkt werden. Zudem wurde
dies eine Mdglichkeit zu einem Ausbau des touristischen Angebotes Emdens
bieten.

Zusatzlich kénnte ein FOC durch die grenznahe Lage Emdens das AbflieRen
von einheimischer Kaufkraft in die Niederlande verhindern und unter Umstén-
den sogar niederlandisches Kaufkraftpotenzial binden.

Sollte ein FOC realisiert werden, wird es eine Uberregionale Attraktivitat erzie-
len und insbesondere Einkaufsfahrten in die benannten Oberzentren vermei-
den. Das heutige Einzugsgebiet des Oberzentrums Emden wirde durch die
Realisierung des Vorhabens erweitert.

Es muss jedoch damit gerechnet werden, dass eine gravierende Verdran-
gungswirkung in den benachbarten Mittel- und Grundzentren sowie in der Em-
der Innenstadt entsteht, die im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens ermit-
telt werden mussten. Dann kénnten Aussagen zu einer vertraglichen Grol3en-
ordnung und einem passenden Branchenmix getroffen werden.Von grof3ter

‘ CIMA

Wichtigkeit ist die Abwagung maoglicher Standorte, da die Betreiber Autobahn-
nahe bevorzugen.

Im Vergleich zur Entwicklungsoption Shopping-Center, empfehlen wir die Um-
setzung der Entwicklungsoption FOC vorsichtig und eher nachrangig anzuge-
hen.

FOC in Deutschland:

In Deutschland’ gibt es momentan 5 Standorte, mit insgesamt 62.900 m2 Ver-
kaufsflache, mit im Durchschnitt 12.580 m2 VK je Center

Designer Outlet Zweibriicken (Rheinland-Pfalz)

Betreiber: Outlet Centres International (OCI)
Flache: 15.200 m2 VK

Umsatz: 72 Mio. Euro Umsatz (2007),
Besucher: 1,6 Mio.

Flachenproduktivitat:  4.700 Euro (nach Angaben des Betreibers OCI)

B 5 Designer Outlet Center

Wustermark (Brandenburg)

Betreiber: McArthurGlen
Flache: 10.300 m2 VK

" Quelle: ecostra GmbH, Marktiibersicht Factory-Outlet Center in Europa, Stand Marz 2008
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Wertheim Village

Wertheim (Baden-Wirttemberg)

Betreiber: Value Retail
Flache: 11.000 m2 VK

Ingolstadt Village

Ingolstadt (Bayern)

Betreiber: Value Retail
Flache: 9.400 m2 VK

Designer Outlet Wolfsburg

Wolfsburg (Niedersachsen)

Betreiber: Outlet Centres International (OCI)

Flache: 17.000 m2 VK

‘ CIMA
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Blcher, Schreibwaren

Spielwaren, Sportartikel, Fahrrader, Hobbybedarf
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Heimtextilien, Kurzwaren

4.3 Sortimentsliste Emden

Die Sortimentsliste fiir die Stadt Emden basiert auf der umfassenden Einzel-
handelsanalyse der Stadt. Demnach werden die Sortimente wie folgt klassifi-
ziert:

Sanitatswaren

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Kunstgegenstande

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wochentlich nachgef-

ragt werden (periodischer Bedarf). Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind vor allem Sortimente, die aufgrund ihres

Lebensmittel - . . . .

. hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte geeignet sind und auch
Getranke tiberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden. In der Regel
Reformwaren verfligen sie Uber eine vergleichsweise geringe Flachenproduktivitat. Die Waren
Arzneimittel sind daruber hinaus meist schwer zu transportieren oder bedirfen eines zusétz-

Drogeriebedarf lichen Transportmittels.

Schnittblumen

Zeitschriften Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Computer

Elektrogrof3gerate
Sportgro3gerate, Campingbedarf
Méobel

Zentrenrelevante Sortimente

(vorgesehen fir die Innenstadt und zentrale Versorgungsbereiche)

Tapeten, Bodenbelége, Teppiche
Farben, Lacke

Baumarktbedarf, Sanitarwaren
Kfz-Zubehor

Als zentrenrelevant werden die Sortimente bezeichnet, die eine bestimmte
Funktion am Standort erfillen (z. B. als Frequenzbringer) und in der Regel einer
zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz angewiesen
sind. Sie kdnnen vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen und
werden vorwiegend in der Innenstadt oder in zentralen Versorgungsbereichen

angeboten. Zoobedarf
Gartenbedarf

m  Bekleidung, Wasche

m  Schuhe, Lederwaren

m  Uhren, Schmuck, Optik

m  Foto, Film
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Wir empfehlen folgenden Umgang mit zentrenrelevanten Sortimenten im Stadt-
gebiet:

m Innenstadt: unbegrenzte Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten,
Standortprifung lediglich bei grof¥flachigen Vorhaben (z.B. Shopping-
Center).

m  Nahversorgungszentrum (zentrale Versorgungsbereiche):

Die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten sollte der Innenstadt
vorbehalten bleiben und somit in den Zentralen Versorgungsbereichen ge-
nerell unterbleiben. In Ausnahmefallen kann die Ansiedlung von zentrenre-
levanten Sortimenten bis 200 gm VK je Einzelbetrieb und bis 400 gm VK
insgesamt abgewogen werden.

u Fachmarkzentren/Sondergebietesz keine Ansiedlung von zentrenrelevan-
ten Sortimenten im Hauptsortiment. Ansiedlung im Randsortiment bei
10 %, bis max. 800 gm VK absolut, je zentrenrelevantes Randsortiment
nicht mehr als 100 gm VK. Hier bedarf es zukiinftig z.T. einer Uberplanung
bestehender Gewerbegebiete als Sondergebietesstandorte mit entspre-
chenden Branchenfestlegungen.

m  Sonstiges Stadtgebiet: keine Ansiedlung von zentrenrelevanten Sorti-
menten im Haupt- oder Randsortiment.

8 Sondergebiete sind Baugebiete, welche sich von anderen festsetzbaren Nutzungen unterschie-
den. Hier ist die Nutzung zweckgebunden. Von Bedeutung sind Sondergebiete mit der Zweckbe-
stimmung fur grof3flachigen Einzelhandel im Sinne von § 11 Abs. 3 der BauNVO.

‘ CIMA

Die Entwicklung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist sowohl in den
Sondergebieten/Fachmarktstandorten als auch in den zentralen Versorgungs-
bereichen mdglich. Dartber hinaus sollte eine weitere Zersiedelung der Einzel-
handelsstandorte vermieden werden.

Die Entwicklung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist primar den
zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten. Dort sollen auch gezielt grof3fl&-
chige Ansiedlungen vorgenommen werden. Ansiedlungen aul3erhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche sollten die Schwelle der GrofR3flachigkeit nicht tber-
schreiten (unter 800 gm VK) und mussen zu einer Verbesserung der Nahver-
sorgungsfunktion fuhren. Zudem muss der Nachweis der Vertraglichkeit fir die
zentralen Versorgungsbereiche gefiihrt werden.
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4.4 Branchenkonzept

Aufbauend auf der Analyse des Einzelhandels der Stadt Emden wurde eine
Bewertung der heutigen Einzelhandelsstruktur vorgenommen. Dabei wurde
festgestellt, dass einige Brachen erhebliche Kaufkraftabflisse verzeichnen und
sowohl in der Innenstadt als auch im Stadtgebiet Angebotsdefizite (Branchenli-
cken) bestehen. Anhand der Ergebnisse wurde ermittelt, in welchem Umfang
kinftig Verkaufsflachen in Emden angesiedelt werden kdnnten.

Dazu wurden folgende Annahmen getroffen:

m Die heutige Einzelhandelszentralitat ist je nach Branche nach Auffassung
der CIMA zum Teil nur gering, zum Teil jedoch auch splrbar steigerbar.

m  Dazu kann zu einen eine Reduzierung der Kaufkraftabflisse beitragen
(also der Anteil des Umsatzes, der heute von Emdern aufRerhalb von Em-
den getatigt wird), zum anderen eine Erhéhung der Kaufkraftzufliisse von
auBerhalb (aus dem Umland und von Touristen).

m  Aus diesen Annahmen wurde ein Zielwert fir die Zentralitdt der einzelnen
Branchen abgeleitet, aus dem sich der realistisch erzielbare Umsatzzu-
wachs (in Mio. Euro) fur den Einzelhandel der Stadt Emden ergibt.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die auf diese Weise ermittelten Werte keine
Aussagen hinsichtlich der Vertraglichkeit einzelner Vorhaben beinhaltet. Die
Verdrangungseffekte und die daraus maoglicherweise resultierenden negativen
stadtebaulichen Auswirkungen missten ggf. gesondert untersucht werden.

Aus der Ableitung der erzielbaren Zentralitditswerte der einzelnen Branchen
ergibt sich nach Einschatzung der CIMA ein Zielkorridor der erzielbaren Einzel-
handelszentralitat von insgesamt 130 - 140 Prozent, was einer Steigerung der
heutigen Einzelhandelszentralitat (116 Prozent) um 14 — 24 Prozentpunkte
entspricht. Das entsprache einem Umsatzzuwachskorridor von insgesamt ca.
40 — 60 Mio. Euro.

‘ CIMA

Da die Flachenproduktivitdten in den einzelnen Branchen sehr unterschiedlich
sind und sich die Umsatzherkunft z.T. auf Verdrangungsumsatze im Stadtgebiet
und zum anderen auf Kaufkraftzuflisse aus dem Umland bezieht, kbénnen wir
nur grobe Angaben zu den entsprechenden Flachen machen, die hinter diesen
Zielkorridoren liegen. Sie sollen daher lediglich einen Anhaltspunkt dariber
geben, wie das Ziel der Erfullung der oberzentralen Teilfunktion auszuftllen ist.

In Bezug auf die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente,
kann davon ausgegangen werden, dass der Zielkorridor fur die Innenstadt und
die zentralen Versorgungsbereiche perspektivisch eine Flachenzunahme won

10.000 — 15.000 gm VK

bereit halt. Darin enthalten ware jedoch die Ubernahme der oberzentralen
Funktion beispielsweise durch ein Shopping-Center in der Innenstadt, das -
doch nicht den gesamten Flachenrahmen ausfillen sollte.

In Bezug auf die nicht-zentrenrelevanten Sortimente, kann davon ausgegangen
werden, dass der Zielkorridor fur die bestehenden Fachmarktstandorte und
Sondergebiete perspektivisch eine Flachenzunahme von

15.000 — 20.000 gm VK

bereit halt. Darin enthalten wéaren jedoch die in diesem Gutachten diskutierten
Vorhaben der Ansiedlung eines Mdbelhauses und der Umsiedlung eines Bau-
marktes, die jedoch nicht den gesamten Flachenrahmen ausftillen.

Letztlich sollte im Einzelfall entschieden und beurteilt werden, ob ein Planvor-
haben in diesen Zielkorridoren abbildbar ist und ob eine Vertraglichkeit fir die
Zentren in Emden und im betroffenen Einzugsgebiet vorliegt.
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45 Standortkonzept

Abb. 56: Standortkonzept Emden
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‘ CIMA
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‘ CIMA

da sie die Eingangssituation in die Innenstadt darstellen. Enem besonderen
Schutz unterliegen diese Bereiche kiinftig jedoch nicht. Die Ziele und Mal3nah-
men beziehen sich folglich lediglich auf den abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich.

451
Abb. 57: Abgrenzung Innenstadt

Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich)

Abb. 58: Einzelhandelsanalyse Innenstadt

CIMA GmbH 2008
CIMA GmbH 2008

Quelle:
Bearbeitung:

Die durchgezogene Abgrenzung entspricht der Abgrenzung der Innenstadt als
zentraler Versorgungshbereich. Er ist kunftig (gemaR § 34 BauGB) als beson-
ders schitzenswert anzusehen, so dass Entwicklungen an anderer Stelle keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen in diesem Bereich hervorrufen dirfen.
Die gestrichelt - markierten Bereiche sind nicht mehr dem zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt zugeordnet, da hier die Kriterien an die Abgren-
zung nicht mehr hinreichend erfillt werden (vgl. Kap. 4.1). Dennoch wird die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in diesen Lagen als sinnvoll erachtet,

Innenstadt Absolut Antell

Anzahl Betriebe 132 32,0

Verkaufsflache (in m2) 19.675 17,4
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 3.835 19,5
Zentrenrel. Sortimente 13.620 69,2
Nicht zentrenrel. Sortimente 2.220 11,3

Mogl. zusatzliche Verkaufsflache (in m2?) 10.000 - 12.000

Umsatz (in Mio. €) 65,4 21,2
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 27,6 42,2
Zentrenrel. Sortimente 33,6 51,4
Nicht zentrenrel. Sortimente 4,2 6,5

CIMA GmbH 2008
CIMA GmbH 2008

Quelle:
Bearbeitung:

Bewertung des Einzelhandelsangebotes

Die Innenstadt verfugt insgesamt nur tber 17,4 Prozent der Verkaufsflache und
21,2 Prozent des Umsatzes der Stadt Emden. Damit kann sie sowohl innerhalb
der Stadt als auch fiir Kunden von auf3erhalb gegeniiber anderen Standorten
nicht ausreichend Gewicht entfalten (vgl. Kap. 3.6). Den vorhandenen Betrie-
ben fehlt dartiber hinaus de Anziehungskraft, die den Standort auch regional
attraktiv machen wurde.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de

58



Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Emden

Ein Defizit besteht zudem in der kleinteiligen Gebaudestruktur der Innenstadt,
die es erschwert, die erforderlichen grof3flachigen Betriebe anzusiedeln.

Neben dem Einzelhandelsangebot sind es jedoch auch weitere Aspekte wie
z.B. die Parkplatzsituation und die stadtebauliche Gestaltung, die dazu fuhren,
dass die Attraktivitat der Innenstadt von den Kunden als nicht sehr hoch einge-
schatzt wird.

Die Nahversorgung wird in der Innenstadt durch einen Supermarkt (Edeka, ca.
650 m? Verkaufsflache) und einen Discounter (ca. 800 m2 Verkaufsflache), die
sich in der Nahe des Marktplatzes befinden, sowie durch zahlreiche weitere
kleine Betriebe sichergestellt. Diese Betriebe sind insbesondere fiir die Wohn-
bevolkerung der Innenstadt und die dort arbeitende Bevdlkerung, aber auch fur
Tagesgaste und Touristen von Bedeutung.

Der vorhandene Supermarkt verfigt jedoch nur Gber rund 650 m2 Verkaufsfla-
che. Eine splrbare Erweiterung der Verkaufsflache, die auch eine qualitative
Verbesserung des Angebotes nach sich ziehen wirde (und auch seitens des
Betreibers wiunschenswert wéare), ist am derzeitigen Standort nur schwer reali-
sierbar. Um den Betrieb langfristig in der Innenstadt zu halten, sollte jede Erwei-
terungsoption unterstiitzt werden.

‘ CIMA

Ziele & Malihahmen

Zur Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt sollten folgende Ziele ver-
folgt werden:

m  Erhohung der Verkaufsflache insbesondere durch die Ansiedlung zentren-
relevanter Sortimente

m  Schaffung marktgerechter Flachen

m  Ansiedlung von gréReren, auch regional bedeutenden Magnetbetrieben

m  Aufwertung des vorhandenen Angebotes durch qualitative MaRnahmen

m  Erhéhung der Aufenthaltsqualitat durch stadtebauliche/gestalterische Mal3-
nahmen

m  Entwicklung des Gelandes der ehemaligen Kaufhalle als Schlisselmal-
nahme

m  Optimierung der Parksituation: Verbesserung der Beschilderung zu den
Parkplatzen aber auch in die Ful3gangerzone

m  Verstarktes Marketing fir die Innenstadt

Zentrenrelevante Sortimente sollten zukiinftig vollstandig in der Innenstadt an-
gesiedelt werden. Jede Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb der
Innenstadt fiuhrt dazu, dass sich die Potenziale fur die Innenstadt reduzieren
und sich der Konkurrenzdruck auf die Innenstadt gegeniiber der heutigen Situa-
tion noch erhoht.

Die CIMA empfiehlt, basierend auf den ermittelten Verkaufsflachenpotenzialen
die Realisierung eines Shopping-Centers im Rahmen einer Vertraglichkeitsun-
tersuchung zu prifen.
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Schliisselmallinahme Kaufhalle

‘ CIMA

Qualitative MalBhahmen

Das Gelande der ehemaligen Kaufhalle bietet das Potenzial, innerhalb der h-
nenstadt neue Verkaufsflachen im groferen Umfang zu schaffen. Dadurch bote
sich die Chance, Magnetbetriebe in der Innenstadt anzusiedeln, die dort zurzeit
fehlen und die ihre Attraktivitat insbesondere auch in der regionalen Wahrneh-
mung deutlich erh6hen kdnnten. Dartber hinaus kénnte die Eingangssituation
in die Innenstadt durch einen Neubau auf dem Gelande stadtebaulich aufge-
wertet werden.

Im Zuge einer Uberplanung sollte zwingend eine direkte Anbindung an die
FuRgangerzone (Zwischen den Sielen) hergestellt werden, damit die gesamte
Innenstadt von der Entwicklung profitiert.

Neben der Erweiterung der Verkaufsflache ist es wichtig, das vorhandene An-
gebot qualitativ aufzuwerten und hier Verbesserungen anzustreben. Dazu
schlagt die CIMA folgende Maflinahmen vor:

m  Eindammung der Werbemal3nahmen im offentlichen Raum (Plakataufstel-
ler, Warenstander, Schirme etc.)

Ausbau der ServicemalRnahmen der Einzelhandler

Temporare Nutzung von Leerstédnden (z.B. durch benachbarte Betriebe,
als Ausstellungsflachen)

Angebote zur Qualifizierung und Information der Einzelhandler

Information und Beratung der Eigentimer (Themen u.a. Zulsammenlegung
von Verkaufsflachen, Fassadengestaltung)

Hier ist insbesondere die Initiative der Gewerbetreibenden und der Haus- und
Grundeigentimer gefordert.

Stadtebauliche/Gestalterische MaRnahmen

Ein Defizit besteht in Bezug auf die Aufenthaltsqualitdt und die Gestaltung der
Innenstadt. Hier sollten zun&chst folgende MaRnahmen ergriffen werden:

m  Verbesserung des Ubergangs zwischen der dstlichen (NeutorstraBe und
Bruckstralle) und der westlichen Innenstadt (Zwischen den Sielen, Ra-
thausplatz)

Schaffung moderner Sitzgelegenheiten

Bereitstellung von Fahrradabstellanlagen (insbesondere am Markt und
GrofR3e Stral3e)

m  Kennzeichnung des Einkaufsbereiches als ,Leitsystem* insbesondere fir
Touristen und Kunden von auf3erhalb (z.B. durch Symbole auf dem Pflas-
ter, Skulpturen oder Lichtinstallationen als Wegweiser)
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Optimierung der Parksituation

Um verstarkt Kunden von aufen zu gewinnen, muss die Parksituation verbes-
sert werden. Dabei herrscht in der Innenstadt von Emden lein quantitativer
Mangel an Stellplatzen. Defizite bestehen vielmehr in Bezug auf die Ausschilde-
rung und einer daran anschlielenden Fihrung der Besucher zu den wichtigen
Punkten in der Innenstadt (Einkaufen, Kultur, Gastronomie). Unterstitzt werden
koénnte dies durch Marketingaktionen rund ums Parken.

Marketingmalinahmen

Die Stadt Emden verfugt mit z.B. der Kunsthalle, dem Landesmuseum und der
Johannes A Lasco Bibliothek Uber zahlreiche Attraktionen, die auch Kunden
von weit auBerhalb anziehen. Diese Potenziale sollte der Einzelhandel kiinftig
verstarkt nutzen, um neue Kunden zu gewinnen. Dazu missen Synergieeffekte
ausgeschopft werden, indem der Handel beispielsweise die Themen von Aus-
stellungen aufgreift und daraus erganzende Angebote entwickelt. So kénnte
beispielsweise die Ausstellung ,Garten Eden” genutzt werden, um einen Blu-
mendekorationswettbewerb in der Innenstadt durchzufiuhren, ein Blumenfest zu
feiern (z.B. in Kooperation mit den Niederlanden als ,Blumenland®) oder ahnli-
ches. Ein sehr gutes Beispiel fir die Nutzung von Synergieeffekten sind die
Aktionen um den Aufenthalt der AIDA in Emden.

Zusatzlich muss eine starkere Bindung der eigenen Einwohner und Arbeitneh-
mer an den Einzelhandelsstandort Emden erfolgen. Dies kann mit der Hilfe
unterschiedlicher Marketinginstrumente geschehen, wie zum Beispiel durch
einen guten und abwechslungsreichen Veranstaltungskalender, Rabatt-
Aktionen oder Marketingaktivitaten rund um das Thema Parken.

‘ CIMA
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. . Abb. 60: Einzelhandelsanalyse Alte Molkerei
45.2 Alte Molkerei (zentraler Versorgungsbereich)

) Alte Molkerei Absolut Anteil
Abb. 59: Abgrenzung Alte Molkerei
S Anzahl Betriebe 8 1,9
Verkaufsflache (in m2) 1.585 1.4
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 510 32,2
Zentrenrel. Sortimente 640 40,4
Nicht zentrenrel. Sortimente 435 27,4

Mdgl. zusatzliche Verkaufsflache (in m2) 400 - 600

Umsatz (in Mio. €) 54 1,7
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 3.2 59,9
Zentrenrel. Sortimente 1,6 30,4
Nicht zentrenrel. Sortimente 0,5 9,7

Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Bewertung des Einzelhandelsangebotes

i Bei dem Standort Alte Molkerei handelt es sich um einen verhéaltnismafig klei-
Quelle: CIMA GmbH 2008 nen zentralen Versorgungsbereich, dem jedoch insbesondere fur die Bereiche
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008 Conrebbersweg/Sielweg eine bedeutende Nahversorgungsfunktion zukommt.

Direkt in den Wohngebieten befinden sich keine weiteren Anbieter, so dass hier
zum Teil langere Wege in Kauf genommen werden mussen. Eine Neuansied-
lung ist marktseitig jedoch nicht realistisch, so dass der langfristigen Sicherung
des Standortes Alte Molkerei eine hohe Bedeutung zukommt.

Neben Angeboten im periodischen Bedarf (Discounter Plus, Schlachter, Ba-
cker) befinden sich hier auch Sortimente des aperiodischen Bedarfs. Der grofite
Teil des Umsatzes wird jedoch im periodischen Bedarf erzielt.

Der Standort verfugt aufgrund seiner kompakten Struktur, den Stellplatzen d-
rekt vor den Geschéaften und der guten Anbindung Uber eine gute Wettbe-
werbsposition.
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Ziele & Empfehlungen

Der Standort sollte in seiner Struktur erhalten werden, um die Nahversorgung in
diesem Stadtteil auch langfristig zu gewéhrleisten. Eine Zerfaserung des Stan-
dortes durch eine Verlagerung des Lebensmittel-Discounters auf die andere
StralRenseite sollte vermieden werden. Dagegen spricht zudem die Entwick-
lungsoption fir Einzelhandel auf dem Kasernengeléande, wo ebenfalls die An-
siedlung von Lebensmittlern diskutiert wird.

Sollte es zu Neuansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich Alte Molkerei
kommen, ware eine Erganzung durch weitere nahversorgungsrelevante Sorti-
mente innerhalb des abgegrenzten Bereiches wiinschenswert:

Reformwaren
Drogeriebedarf
Zeitschriften
Schnittblumen

Denkbar ware die Ansiedlung von weiteren ca. 400-600 m2 Verkaufsflache
durch neue Betriebe oder Erweiterungen im Bestand. Die mégliche Gesamtver-
kaufsflache wiirde dann max. 2.200 gm betragen. Die Ansiedlung von weiteren
zentrenrelevanten Sortimenten sollte unterbleiben.

‘ CIMA
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45.3 Borssum (zentraler Versorgungsbereich)

Abb. 61: Abgrenzung Borssum
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Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung: CIMA GmbH 2008

Abb. 62: Einzelhandelsanalyse Borssum

Borssum Absolut Anteil

Anzahl Betriebe 8 1,9

Verkaufsflache (in m2) 2.995 2,6
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 2.355 78,6
Zentrenrel. Sortimente 485 16,2
Nicht zentrenrel. Sortimente 155 5,2

Mogl. zusatzliche Verkaufsflache (in m2) | 400 - 600

Umsatz (in Mio. €) 14,7 4.8
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 13,2 89,9
Zentrenrel. Sortimente 1,2 8,1
Nicht zentrenrel. Sortimente 0,3 1,9

CIMA GmbH 2008
CIMA GmbH 2008

Quelle:
Bearbeitung:

Bewertung des Einzelhandelsangebotes

‘ CIMA

Der Standort Borssum verfugt mit einem Vollsortimenter, einem Discounter,
einem Drogeriemarkt und weiteren ergdnzenden Betrieben Uber ein sehr attrak-
tives Angebot. Ihm kommt die wesentliche Nahversorgungsfunktion fur die
Stadtteile Friesland und Borssum, aber auch fiir weitere Teile des Stadtgebie-
tes von Emden zu. Der Schwerpunkt des Angebotes liegt eindeutig im periodi-
schen Bedarf.
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Ziele & Empfehlungen

Der Standort sollte in seiner Bedeutung als Nahversorgungsstandort erhalten
und ggf. gestarkt werden. Seitens des Betreibers des Edeka-Marktes wird eine
Erweiterung der Verkaufsflache angestrebt. Dieser sollte aus Sicht der CIMA
nachgekommen werden, um die Wettbewerbsposition des Marktes langfristig
aufrechtzuerhalten.

Denkbar waren zudem ggf. weitere Ergdnzungen im Bereich der Nahversor-
gung:

m  Reformwaren
m  Drogeriebedarf
m  Schnittblumen

Denkbar wére die Ansiedlung von weiteren ca. 400-600 m? Verkaufsflache
durch neue Betriebe oder Erweiterungen im Bestand. Die mogliche Gesamtver-
kaufsflache wirde dann max. 3.600 gm betragen. Dies wirde dem anséssigen
Vollsortimenter die Mdglichkeit bieten, sich in nordwestlicher Richtung (Rich-
tung Parkplatz) zu vergroRern.

Die Ansiedlung von weiteren zentrenrelevanten Sortimenten sollte unterbleiben.

‘ CIMA
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Abb. 64: Einzelhandelsanalyse Transvaal

45.4  Transvaal (zentraler Versorgungsbereich)

o Transvaal Absolut Anteil
Abb. 63: Abgrenzung Transvaal (Ultje)
' 4 Anzahl Betriebe 8 1,9
Verkaufsflache (in m2) 1.495 1,3
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 565 378
Zentrenrel. Sortimente 55 3,7
Nicht zentrenrel. Sortimente 875 58,5

Mogl. zusatzliche Verkaufsflache (in m2) 1.600

Umsatz (in Mio. €) 3,0 1,0
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 24 77,8
Zentrenrel. Sortimente 0,1 4.6
Nicht zentrenrel. Sortimente 0,5 17,6

Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Bewertung des Einzelhandelsangebotes

= Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im Bereich der nicht zentrenrelevanten
@ = Entwicklungsfléche Sortimente. Von Bedeutung fur den Stadtteil ist hier jedoch in erster Linie der

vorhandene Vollsortimenter, dem in Ergédnzung mit dem Drogeriemarkt eine
bedeutende Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil zukommt. Aufgrund sei-
ner GréRe von nur ca. 430 gm VK wird er den Anforderungen an eine moderne
Nahversorgung jedoch nur in Teilen gerecht.

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung: CIMA GmbH 2008

Ziele & Empfehlungen

Das Ziel sollte sein, den Standort sowohl qualitativ als auch quantitativ auszu-
bauen, um die Nahversorgungssituation zu verbessern und langfristig sicher-
zustellen. Dazu sollte ein wettbewerbsfahiger Vollsortimenter mit einer Gesamt-
verkaufsflache von ca. 1.500 m? (Zuwachs von ca. 1.000 m?) etabliert werden.
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Da eine Erweiterung in diesem Umfang innerhalb des bestehenden Gebaudes
nicht mdglich ist, konnte die Flache des ehemaligen Ultje-Gelandes genutzt
werden. Denkbar ist ebenfalls eine Erweiterung des bestehenden Drogerie-
marktes um ca. 200 m2 VK von derzeit 115 m? VK auf ca. 300 m2 VK.

Insgesamt wird hier ein Entwicklungspotenzial im periodischen Bedarf von max.
1.200 m? Verkaufsflache gesehen. Flachenentwicklungen dariber hinaus duirf-
ten Auswirkungen auf die Innenstadt oder andere zentrale Versorgungsberei-
che haben und waren durch ein Gutachten zu Gberprufen.

Wie an vielen Standorten im Stadtgebiet Emdens sollte auch auf dem Ultje-
Gelande restriktiv bei der Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente vorgegan-
gen und eine Verkaufsflachenbegrenzung fiir zentrenrelevante Sortimente auf
insgesamt max. 400 m2 und max. 200 m? je Betrieb durchgesetzt werden. Da-
bei sind die vorhandenen Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente zu
bertcksichtigen, so dass sich insgesamt eine zusatzliche Verkaufsflache zent-
renrelevanter Sortimente von 340 m?2 ergibt.

Zusatzlich sollte im Rahmen des Bestandsschutzes die vorhandene Verkaufs-
flache mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gesichert werden. Dazu geh6-
ren z.B. die Warengruppen Mobel, Gardinen und Teppiche sowie baumarktspe-
zifische Sortimente. Da der vorhandene Mdébler perspektivisch vom Markt ge-
hen durfte, ware dann eine Wiederansiedlung eines Fachmarktes mit entspre-
chendem Verkaufsflachenumfang mit bis zu 800 gm VK denkbar. Auch diese
Ansiedlungen sollte im Rahmen eines Vertraglichkeitsgutachtens untersucht
werden.

‘ CIMA

Inklusive aller Entwicklungsoptionen konnten im zentralen Versorgungsbereich
Transvaal/Ultje ausgehend vom Bestand folgende Flachen entwickelt werden:

Abb. 65: Entwicklungspotential Transvaal (Ultje)

|Entwick|ungsoptionen Transvaal | Verkaufsflache |
|Bestand insgesamt | ca. 1.500 gm |
Bestand periodischer Bedarf ca. 560 gm

Erweiterung periodischer Bedarf max. 1.200 gm

Bestand in den zentrenrelevanten Sortimenten ca. 60 gm

Erweiterungen in den zentrenrelevanten Sortimenten max. 400 gm

Bestand in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ca. 880 gm

Erweiterungen in den nicht-zentrenrelevanten Sort. 0gm

|Maxima|e zuséatzliche Verkaufsflache | 1.600 gm |
|Maxima|e Gesamtverkaufsflache | 3.100 gm |

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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455 Dollart-Center (Fachmarktstandort)
Abb. 66: Abgrenzung Dollart-Center

@ = Entwicklungsflache

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung: CIMA GmbH 2008

‘ CIMA

Abb. 67: Einzelhandelsanalyse Dollart-Center

Dollart-Center Absolut Anteil

Anzahl Betriebe 33 8,0

Verkaufsflache (in m2) 14.880 13,2
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 5.430 36,5
Zentrenrel. Sortimente 4.385 29,5
Nicht zentrenrel. Sortimente 5.065 34,0

Mogl. zusatzliche Verkaufsflache (in m2) 13.000 - 15.400

Umsatz (in Mio. €) 47,7 15,4
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 26,3 55,2
Zentrenrel. Sortimente 9,3 19,5
Nicht zentrenrel. Sortimente 12,1 25,4

Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Bewertung des Einzelhandelsangebotes

Das Dollart-Center verflgt tber ein sehr umfangreiches Angebot aus allen Be-
reichen des Einzelhandels. Als Magnetbetriebe fungieren hier neben den Le-
bensmittelméarkten (Marktkauf, Aldi) mehrere Betriebe des aperiodischen Be-
darfs (u.a. Expert Bening, Vogele, Danisches Bettenlager, Quelle Kiichenmd-
bel). Damit Ubt der Standort einen erheblichen Wettbewerbsdruck auf die h-
nenstadt aus. Er wird insbesondere von den Kunden aus dem nérdlichen Ein-
zugsbereich verstarkt aufgesucht. Besondere Attraktivitat kommt dem Standort
zum einen aufgrund des sehr umfangreichen Angebotes, aber auch der Lage,
der zahlreichen Stellplatze und der Uberdachung des Komplexes zu.

Die Betriebe des periodischen Bedarfs Gibernehmen eine wesentliche Versor-
gungsfunktion fur das westliche Stadtgebiet, jedoch auch fur den nérdlichen
Einzugsbereich der Stadt.
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Der Vollsortimenter in Larrelt (Edeka Nah und Gut, ca. 150 m2 Verkaufsflache)
kann die Nahversorgung schon heute nicht mehr sicherstellen, so dass diese
Funktion Uberwiegend durch das Dollart-Center bernommen wird. Er wird sich
aufgrund seiner Grof3e und der Lage zudem nicht langfristig am Standort halten
kénnen. Da eine Neuansiedlung hier marktseitig nicht realistisch scheint, wird
die Nahversorgung kunftig ausschlief3lich durch das DOC Ubernommen.

Durch die Ansiedlung des Media-Marktes am Standort Harsweg hat sich der
Wettbewerbsdruck auf den Standort Dollart-Center verstarkt.

Ziele & Empfehlungen

Geplant ist die Ansiedlung eines Baumarktes (Verlagerung von der Ubierstra-
Be) mit einer Verkaufsflache von ca. 7.500 m2. Dadurch erhdht sich die Ver-
kaufsflache des Standortes auf ca. 22.400 m?, was einem Anteil von rd. 19
Prozent an der gesamten Verkaufsflache der Stadt entspricht. Damit verfugt er
kunftig Uber mehr Verkaufsflache als die Innenstadt von Emden.

Daruber hinaus existieren weitere Flachen, die fur Einzelhandelsansiedlungen
in Frage kdmen. Hier sollten keine weiteren Betriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten angesiedelt werden.

Denkbar wéaren Ansiedlungen aus dem Bereich Mébel. Insgesamt wurde fiir die
Stadt Emden im Bereich Mdbel ein Ansiedlungsziel von ca. 5.500 bis 7.900 m2
Verkaufsflache ermittelt. Die Vertraglichkeit einer solchen Ansiedlung (insbe-
sondere der hinzuzurechnenden zentrenrelevanten Randsortimente) muss im
Rahmen einer gesonderten Untersuchung geprift werden. Typisch fur Mébel-
hauser in dieser GroRe sind die Randsortimente Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat, Heimtextilien etc.

‘ CIMA

Fazit:

Zusammengenommen wirde durch die Ansiedlung des Baumarktes so-
wie eines Mobelmarktes eine Verdopplung der Verkaufsflache des Fach-
marktzentrums von heute ca. 15.000 gm auf dann 30.000 gm VK méglich.
Da es sich dabei maf&geblich9 um nicht-zentrenrelevante Sortimente han-
delt, wirde auch diese maximale Erweiterung noch dem Einzelhandels-
konzept entsprechen.

° Baumarkte und Mobelmarkte besitzen i.d.R. auch zentrenrelevante Randsortimente.
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) Abb. 69: Einzelhandelsanalyse Ubierstralie
45.6 Ubierstralle (Fachmarktstandort)

) Ubierstralie Absolut Anteil
Abb. 68: Abgrenzung Ubierstralie
Anzahl Betriebe 16 3,9
Verkaufsflache (in m?) 24.705 21,8
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 4.380 17,7
Zentrenrel. Sortimente 2.320 9,4
Nicht zentrenrel. Sortimente 18.005 72,9

Mogl. zusatzliche Verkaufsflache (in m2) 0

Umsatz (in Mio. €) 39,8 12,9
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 17,7 44,4
Zentrenrel. Sortimente 3,5 8,9
Nicht zentrenrel. Sortimente 18,6 46,7

Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Bewertung des Einzelhandelsangebotes

An der Ubierstral3e befinden sich zur Zeit rund 21,8 Prozent der gesamten Ver-
kaufsflache der Stadt Emden. Es handelt sich damit um die gré3te Agglomera-
tion innerhalb der Stadt. Der verhaltnismaRig geringe Umsatzanteil entsteht
durch den hohen Anteil nicht zentrenrelevanter Sortimente, der im Wesentli-
chen durch das Mébelhaus Hummerich und die Betriebe Praktiker und Hammer
zustande kommt. Diese Sortimente verfligen Uber vergleichsweise geringe
Flachenproduktivitaten.

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Positiv ist der geringe Anteil zentrenrelevanter Sortimente, so dass hier keine
grol3e Konkurrenzsituation zur Innenstadt von Emden besteht.

Auch im periodischen Bedarf ist an der Ubierstra3e mit einem Vollsortimenter
(Combi), einem Discounter (Lidl) und einem Drogeriemarkt (Muller) ein umfang-
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reiches Angebot vorhanden. Diese Betiiebe lGbernehmen (neben dem Dollart-
Center) wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir das westliche Stadtgebiet.

Ziele & Empfehlungen

Der zurzeit noch an der Ubierstrale ansdssige Obi-Baumarkt wird an den
Standort Dollart-Center verlagert. Bei der Entwicklung des Fachmarktstandortes
sollte der Nachnutzung des ehemaligen Baumarktes durch nicht-
zentrenrelevante Sortimente oberste Prioritdt zukommen.

Die Verkaufsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente sollten nicht ausgedehnt
werden, um keinen zusatzlichen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt hervor-
zurufen.

Zur Sicherung des Standortes waren MafRnahmen zur Verbesserung der Ver-
kehrs- und Parksituation dringend erforderlich. Die Verkehrsfihrung, aber auch
die voneinander abgegrenzten Parkplatze sind zurzeit sehr untibersichtlich und
schwéchen die Wettbewerbsposition des Standortes gegenuber anderen Stan-
dorten (auch in der Region).

‘ CIMA
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Abb. 71: Einzelhandelsanalyse Harsweg

45.7 Harsweg (Fachmarktstandort)

Harsweg Absolut Anteil
Abb. 70: Abgrenzung Harsweg
g—— ; Anzahl Betriebe 34 8,2
Verkaufsflache (in m2) 22.305 19,7
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 7.230 32,4
Zentrenrel. Sortimente 2.345 10,5
Nicht zentrenrel. Sortimente 12.730 57,1
Mogl. zusatzliche Verkaufsflache (in m2) [0

Umsatz (in Mio. €) 57,5 18,6
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 28,2 49,1
Zentrenrel. Sortimente 4,3 7,4
Nicht zentrenrel. Sortimente 25,0 43,5

Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Bewertung des Einzelhandelsangebotes

Am Standort Harsweg konzentrieren sich zurzeit ca. 19,7 Prozent der gesamten
Einzelhandelsflache der Stadt Emden. Damit handelt es sich um den zweitgrof3-
ten Standort in der Stadt. Auch hier entfallt ein grof3er Anteil auf die Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten (u.a. Media-Markt, Blumencenter). Durch
die Ansiedlung des Media-Marktes hat der Standort deutlich an Attraktivtat
gewonnen. Wie sich dies langfristig auswirkt, kann zum gegenwartigen Zeit-
punkt noch nicht beurteilt werden.

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Das Angebot im periodischen Bedarf wird durch das SB-Warenhaus Real sowie
die Discounter Lidl und Aldi bereitgehalten. Sie Ubernehmen wichtige Versor-
gungsfunktionen fir weite Teile des Stadtgebietes Emdens, aber auch fur den
nordlichen Einzugsbereich. Die Funktion geht damit bereits heute weit Uber die
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Nahversorgung des Stadtgebietes hinaus, so dass keine Ausdehnung der Ver-
kaufsflache im periodischen Bedarf erfolgen sollte.

Mit 18,6 Prozent des gesamten Umsatzes verfligt der Standort Harsweg Uuber
den grof3ten Umsatzanteil in Emden. Dieses hohe Gewicht entsteht durch einen
grof3en Anteil von Betrieben mit einer hohen Flachenproduktivitat.

Ziele & Empfehlungen

Insgesamt sollte die Verkaufsflache des Standortes nicht erweitert werden, da
er bereits ein groRes Gewicht besitzt.

Erforderlich sind aus Sicht der CIMA jedoch bauliche und gestalterische Auf-
wertungen sowohl einzelner Betriebe als auch des Standortes insgesamt. Auch
die Verkehrsfuhrung innerhalb des gesamten Bereiches sollte tbersichtlicher
gestaltet werden.
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Abb. 73: Einzelhandelsanalyse Borssum Nord

45.8 Borssum Nord (Fachmarktstandort)
Borssum Nord Absolut Anteil
Abb. 72: Abgrenzung Borssum Nord
- Anzahl Betriebe 3 0,7
Verkaufsflache (in m2) 3.600 3,2
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 1.320 36,7
Zentrenrel. Sortimente 430 11,9
Nicht zentrenrel. Sortimente 1.850 51,4
Maogl. zusatzliche Verkaufsflache (in m?) fur Baumarkt ggf. prifen
Umsatz (in Mio. €) 12,1 3,9
Periodischer Bedarf (Nahversorgung) 9,4 77,3
Zentrenrel. Sortimente 0,8 6,2
Nicht zentrenrel. Sortimente 2,0 16,5
Quelle: CIMA GmbH 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

Bewertung des Einzelhandelsangebotes

Der Fachmarktstandort an der Petkumer Stral3e besteht lediglich aus drei Be-
trieben, von denen zwei dem periodischen Bedarf zuzurechnen sind. lhr Un-
satzanteil am Standort liegt bei rund 77 Prozent, wahrend der Uberwiegende
Teil der Verkaufsflache auf den Bau- und Gartenmarkt entféallt. Der Bau- und
Gartenmarkt ist auch der Grund, dass dem Standort innerhalb der Stadt eine
Bedeutung zukommt. Es muss jedoch abgewartet werden, wie sich der Stand-
ort entwickelt, wenn der Baumarkt OBI seinen Standort verlagert und dabei
seine Verkaufsflache auf ca. 7.500 m? erweitert.

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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Ziele & Empfehlungen

Um die Wettbewerbsposition des Bau- und Gartenmarktes auch langfristig auf-
rechtzuerhalten, sollten ggf. Erweiterungen in diesem Bereich ermdoglicht wer-
den. Vermieden werden sollte jedoch die Ansiedlung zentrenrelevanter Sorti-
mente.
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459 Nahversorgungsstandorte

Innenstadt Ost

‘ CIMA

Barenburg

Ostlich der Innenstadt befindet sich ein kleiner Supermarkt (ca. 500 m? Ver-
kaufsflache), der zurzeit die Nahversorgungsfunktion fur diesen Teil der Stadt
Ubernimmt. Aufgrund seiner Lage, der GroRe und der begrenzten Erweite-
rungsmaoglichkeiten am Standort kann dieser Betrieb die Nahversorgung jedoch
nur in begrenztem Mal3e sicherstellen. Aus Sicht der CIMA wére hier sowohl in
quantitativer als auch in qualitativer Sicht eine Verbesserung der Nahversor-
gungssituation wiinschenswert.

Eine Erweiterung am heutigen Standort scheint jedoch kaum realisierbar, da
dort die Anforderungen eines modernen Vollsortimenters in Bezug auf die Ver-
kaufsflache, die verkehrliche Anbindung sowie die erforderlichen Stellplatze
nicht erfullt werden kénnen.

Aus diesem Grund scheint es sinnvoll, in diesem Teil der Stadt an einem ande-
ren Standort einen wettbewerbsfahigen Lebensmittelmarkt zu etablieren. Hier
existieren bereits Planungen fur den Standort Eisenbahndock (vgl. Kap. 4.5.10).
In der Folge misste jedoch damit gerechnet werden, dass der vorhandene
Betrieb seinen Standort aufgibt. Insgesamt kdnnte flr den Stadtteil jedoch eine
Verbesserung der Nahversorgung erreicht werden.

Wolthusen

In Wolthusen wird die Nahversorgung zurzeit durch einen Vollsortimenter (Mar-
kant, ca. 420 m2 Verkaufsflache) und einen Discounter (Lidl, ca. 720 m?) s-
chergestellt. Inshesondere die Ansiedlung des Discounters hat dazu beigetra-
gen, dass sich die Nahversorgungssituation deutlich verbessert hat. Auch wenn
der vorhandene Supermarkt nur tber eine sehr kleine Verkaufsflache verfiigt,
kann er sich aufgrund seines Angebotes bisher gut im Wettbewerb behaupten.
Sollten Erweiterungswiinsche der beiden bestehenden Betriebe bestehen, soll-
ten diese wohlwollend geprift und ggf. stattgegeben werden.

In Barenburg befinden sich zwei Vollsortimenter (Spar, ca. 600 m2 und Extra,
ca. 700 m2 Verkaufsflache). In ihrem heutigen Zustand sind die Betriebe jedoch
nicht in der Lage, die Nahversorgung des Stadtteils ausreichend sicherzustel-
len.

Wiinschenswert ware hier die Ansiedlung eines leistungsfahigen Anbieters, der
die Nahversorgung des Stadtteils auch langfristig sicherstellt. In der Folge
misste jedoch damit gerechnet werden, dass ein, ggf. sogar beide vorhande-
nen Betriebe ihren Standort aufgeben.

Als Standort stinde das ehemalige Kasernengelande zur Verfigung, wo sei-
tens der Stadt bereits Uberlegungen zur Ansiedlungen von Einzelhandel beste-
hen. Aus Sicht der CIMA ware die Ansiedlung eines Vollsortimenters zu bevor-
zugen, da diese aufgrund ihrer Angebotstiefe und -breite die Anspriiche an eine
moderne Nahversorgung besser erfiillen als ein Discounter (vgl. 4.5.10).
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. Abb. 74: Vorschlag fur die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
4.5.10 Entwicklungsstandorte Eisenbahndock

Eisenbahndock (Empfehlung: zentraler Versorgungsbereich)

Im Zuge der Entwicklung des Binnenhafens der Stadt bestehen Uberlegungen,
am Standort Eisenbahndock auch Einzelhandel anzusiedeln. Hierzu wurde von
der CIMA im Auftrag der Aurelis ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt.

Es wird empfohlen, am Standort Eisenbahndock die Ansiedlung eines Vollsor-
timenters (1.700 m? VK) oder eines Lebensmittel-Discounters (900 m2 VK) zur
Verbesserung der Nahversorgung im Stadtgebiet vorzunehmen. Sollte das
Areal als zukinftiger zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden — wie
es diesem Einzelhandelskonzept entsprache - kdnnten auch beide angesiedelt
werden.

Insgesamt ware eine Flachengréfie von 3.000 m2 VK dem Status des Standorts
als Nahversorgungszentrum, der zukinftig als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen ist, angemessen.

Uber die Lebensmittler hinaus ware die Ansiedlung von Fachmarkten maglich.

Hierfir stdnden bei Realisierung des Lebensmittelkoppelstandorts weitere

400 gm zur Verfigung. Diese kdnnten z.B. im Rahmen der nahversorgungsre-

Ievz%nten Sortimeme durch einen Getrénkemarkt oder einen Drogeriemarkf[ aus- Quelle: CIMA GmbH 2008
geflllt werden. Eine Nutzung im Rahmen der nicht-zentrenrelevanten Sortimen- Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
te ware ebenso mdglich (Mdbel, Gartenbedarf etc.).

Sollten diese 400 gm mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgefillt werden,
dirften nach Branchenkonzept pro Betrieb nur 200 gm VKF realisiert werden.

Lt. Vertraglichkeitsgutachten muss die Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten
Sortimente Bicher und Schreibwaren und das nicht-zentrenrelevante Sortiment
Zoobedarf auf max. 200 m2 Verkaufsflache begrenzt werden, um negative stéad-
tebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt und die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu vermeiden.
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Kasernengelande

Um die Nahversorgung im Stadtteil Barenburg zu verbessern, wird die Ansied-
lung eines leistungsfahigen Vollsortimenters oder Lebensmitteldiscounters
empfohlen. Von der Realisierung eines Koppelstandortes mit einem Vollsorti-
menter und einem Discounter wird abgeraten. Zum einen entstiinde dadurch
ein zu starker Wettbewerbsdruck auf den bestehenden Einzelhandel, zum an-
deren wirden die Entwicklungsspielraume fiir andere Standorte dadurch einge-
schrénkt.

Ggf. kdnnte eine Ergadnzung durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimen-
te erfolgen. Die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten oder eines
Koppelstandorts von mehreren Nahversorgern muss unterbleiben, da es sich
beim Standort Kasernengelande explizit nicht um einen zentralen Versorgungs-
bereich handelt.

Transvaal/ Ultje-Gelande (zentraler Versorgungsbereich)

Um die Nahversorgungssituation im Stadtgebiet zu verbessern, wird empfohlen
an diesem Standort einen wettbewerbsfahigen Vollsortimenter mit einer Ge-
samtwerkaufsflache von ca. 1.500 m2 zu etablieren. Insgesamt wird hier ein
Entwicklungspotential im periodischen Bedarf mit einer Verkaufsflache von
max. 1.200 m? gesehen.

Dabei sollte jedoch restriktiv bei der Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
vorgegangen und eine Verkaufsflachenbegrenzung fur zentrenrelevante Sorti-
mente auf insgesamt 400 m2 und max. 200 m? je Betrieb durchgesetzt werden.
Dabei sind die vorhandenen Verkaufsflachen zentrenrelevanter Sortimente zu
berticksichtigen, so dass sich insgesamt eine zusatzliche Verkaufsflache zent-
renrelevanter Sortimente von 340 m? ergibt.

Im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente besteht Bestandsschutz.

Abb. 75: Entwicklungspotential Transvaal (Ultje)

‘ CIMA

Entwicklungsoptionen Transvaal | Verkaufsflache
Bestand insgesamt* ca. 1.500 gm

Moébelhaus Rosenboom ca. 560 gm

Spar ca. 430 gm

Zwickert ca. 205 gm

Schlecker ca. 115 gm

Antik Lager ca. 110 gm

Bestand periodischer Bedarf ca. 560 gm

Erweiterung periodischer Bedarf max. 1.200 gm

Bestand in den zentrenrelevanten Sortimenten ca. 60 gm

Erweiterungen in den zentrenrelevanten Sortimenten max. 400 gm

Bestand in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ca. 880 gm

Erweiterungen in den nicht-zentrenrelevanten Sort. 0gm

|Maximale zusatzliche Verkaufsflache | 1.600 gm |
|Maxima|e Gesamtverkaufsflache | 3.100 gm |

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

* untenstehend werden nur Betriebe mit einer Verkaufsflache von tber 100 gm aufgefiihrt.
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4511 Solitarstandorte

Uber die bisher betrachteten Standorte hinaus befinden sich im Stadtgebiet von
Emden einige weitere Betriebe, die als Solitéarstandorte bezeichnet werden (z.B.
Teppichdoméane Tedox, Sonderpostenmarkt Thomas Phillips). Sie sind nicht in
vorhandene Einzelhandelsstrukturen eingebettet und sollten deshalb nicht wei-
ter ausgebaut werden.
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4.6 Nahversorgungskonzept

Abb. 76: Nahversorgungskonzept fir Emden
Die Ziele und MaRnahmen fiir die einzelnen
Standorte wurden bereits im Rahmen des

(O Neuansiedlung

. Standortkonzeptes dargestellt und erlautert.
O Ggf- Erwelterung Das Nahversorgungskonzept gibt diese Emp-
. Standort geféhrdet fehlungen in der Ubersicht wieder.

@ Vollsortimenter

O
(O Discounter CD'

OO

o5
® 0o 9 &

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008
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5 Anhang

Die Analyse des Einzelhandels basiert auf einer Erhebung des Einzelhandels
durch die CIMA im Oktober 2007, bei der alle Betriebe des Einzelhandels ,im
engeren Sinne“ in der Stadt Emden erfasst und bewertet wurden. Dazu z&hlen
reine Einzelhandelsbetriebe und Ladenhandwerk. Grof3handelsnutzungen und
Baustoffhandel sowie Betriebe aus dem Bereich der Landtechnik und des Kfz-
Handels wurden nicht bertcksichtigt.

Die Berechnung der Umsatze im Einzelhandel erfolgt auf Basis der Flachenp-
roduktivitdten (Umsatz je m2 Verkaufsflache) fir das Jahr 2007 fir insgesamt
33 Branchen. Diese Flachenproduktivitdten werden vom Institut fir Handelsfor-
schung (IfH) in K&In durch Betriebsvergleiche ermittelt und von der BBE Han-
delsberatung (Minchen) jahrlich durch aktuelle Forschungsergebnisse und eine
Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen angepasst. Diese Daten werden
von der CIMA an die regionale Situation angepasst. Darlber hinaus wurden
Einschatzungen der ortlichen Einzelhandler einbezogen, die im Rahmen von
Expertengesprachen in die Erarbeitung eingebunden wurden.

Bestandserhebung des Einzelhandels im Oktober 2007

Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe (im engeren Sinne)

Erfassung der einzelnen Sortimente im Geschaft

Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung in 14 Warengruppen)
Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

m  Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung
auf Basis von Flachenproduktivitaten

m  Darstellung in Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in den
periodischen (Lebensmittel, Gesundheits- und Drogeriewaren) und den
aperiodischen Bedarf (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich)

Abb. 77: Branchensystematik

=

kurzfristi

Lebensmittel
Reformwaren
Apotheken

Drogerien, Parfiimerien
Schnittblumen
Zeitschriften

mittelfristig

Oberbekleidung

Wasche, Striimpfe, sonst Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatshauser

Bicher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

fristig

)
&

Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
Farben, Lacke, Tapeten
Elektrogeréte, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Buromaschinen, PC, Buroeinrichtung
Babybedarf

Blumen, Pflanzen Fachgeschéfte

Quelle: CIMA GmbH 2008
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2008

‘ CIMA
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Abb. 78: Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

Grof¥flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbe-
setzung.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgrofRen zwischen ca. 600-800 m2 (Bestand) und 900-1.200
m? (Neubau) Verkaufsflache, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit
geringer Artikelzahl, grundséatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GrofR3flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Le-
bensmittel-Discounter, meist zusammen tber 8.000 m2 Verkaufsflache, pe-
riphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Ab ca. 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment und mit zuneh-
mender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen (Gebrauchs-
glter).

SB-Warenhaus

Neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung umfangreiche Non-
food-Abteilungen, meist Gber 5.000 m2 Verkaufsflache, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel Verkaufsflachengrof3e tiber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel
zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen Gber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

Groliflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmaérkte, Kaufhduser, Warenh&auser und Ver-
brauchermarkte; groRes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Quelle: CIMA GmbH 2008
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden
Methodik und unter Beriicksichtigung der folgenden Quellen:

Aktuelle Einwohnerzahl

m  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in Prozent (Bundes-
durchschnitt = 100 %)

m  Ausgabesatz im Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p.a
(gemal statistischer Warenkorb ftir 2007)

Periodischer Bedarf:
Aperiodischer Bedarf:
Ausgabesatz gesamt:

2.843 € /[Einwohner p.a.
2.454 € /Einwohner p.a.
5.297 € /Einwohner p.a.

Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (gewich-
tet mit der KKZ)

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt mit Hilfe des Compu-
tersimulationsmodells nach HUFF. Das Verfahren basiert auf den Untersu-
chungen von Huff (,Defining and Estimating a Trading Area").

In diesem Modell wird fir jede Stadt und Gemeinde im abgegrenzten Einzugs-
gebiet die Wahrscheinlichkeit ermittelt, mit der ein Verbraucher aus dieser Stadt
eine Einkaufsfahrt zu definierten Einzelhandelsagglomerationen unternimmt.
Das Huff-Modell quantifiziert die dabei durch das Planvorhaben entstehenden
Kaufkraftstrome im Untersuchungsraum fur den Einzelhandel.

Die wesentlichen Einflussgrof3en sind:

Geographische, értliche und verkehrsbedingte Faktoren,
Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der Kon-
sumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes der Einzelhandelsstandorte nach Bran-
chen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

‘ CIMA

Die Nachfrage- oder Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepoten-
zials, der von den Einwohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie
wird in Prozent oder in Mio. Euro ausgewiesen. Zur Ermittlung der Bindungs-
quote werden die Attraktivitat des oOrtlichen Angebotes und das Wettbewerbs-
umfeld ins Verhaltnis gesetzt und die Wahrscheinlichkeit ermittelt, mit der ein
Kunde den einen oder den anderen Einkaufsort wahlt. Pendlerstrome, grof3fla-
chige Anbieter oder die Strahlkraft von Einzelhandelsagglomerationen werden
dabei gesondert berticksichtigt. Der Teil des Nachfragepotenzials, der nicht am
Ort gebunden werden kann, fliel3t in andere Einkaufsorte und z.B. in den Ver-
sand ab.

Die Zusammenfihrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der Einzel-
handelszentralitat. Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das
Verhaltnis des am Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Kaufkraft. Wenn die Zentralitéat einen Wert von tber 100% einnimmt,
so flieRt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, d.h. dass die Kauf-
kraftabflisse niedriger sind als die Zuflusse. Liegt de Zentralitdt unter 100%,
sind die Kaufkraftabflisse hoher als die Zuflisse von auf3en.

Je hoher die Zentralitat eines Ortes ist, desto groler ist seine Sogkraft auf das
Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitdt und Quantitat
an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft
im Marktgebiet gesteuert.

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstat-
tung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei ca. 1,4 m?2 Verkaufsflache je Einwohner.
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Abb. 79: Definition Verkaufsflache

E‘ E BBE!CIMA Standard-Arbeitshilfe Verkaufsflache

Als Verkaufsflache wird die Flache definiert, die fir den Kunden begehbar ist und
dem Ziel dient, Verkaufsabschlisse zu fordern.

Dazu gehoren:
= der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache,
= Standflachen fur Einrichtungsgegenstéande,
= Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zugéanglich ist),
= Schaufenster, soweit sie dem Kunden zugéanglich sind,

= die Flache von Bedientheken mit der dahinter liegenden Flache (fur den
Kunden sichtbare Flachen),

= Umkleidekabinen,

= dem Kunden zugéngliche Gange,

= die Kassenzone,

= der Bereich nach der Kassenzone (,Pack- und Entsorgungszone"),
= Windfange und

= Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zugéanglich sind und nicht nur
voriibergehend genutzt werden.

Einzelhandel ® Immobilien - und  Stadt-und .
CIMA GmbH = K8ln ® Leipzig @ Libeck M Miinchen @ Ried (A) Stuttgart @ www.cima.de

 Tourismus ® " T orderung ® Recruitment
©CIMA GmbH 2007

Quelle: CIMA GmbH 2008

Mallflachen in Passagen, Shopping-Centern oder innerhalb von sonstigen Ge-
bauden, die ausschliel3liche Verbindungsfunktion tbernehmen (analog dem
offentlichen StralRenraum) werden nicht der Verkaufsflache hinzugerechnet.
Dabei ist jedoch darauf zu achten, dass der Bereich nach der Kassenzone nicht
als Mallflache deklariert wird, sondern eindeutig der Verkaufsflache hinzuzu-
rechnen ist.

‘ CIMA
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Fragebogen zur telefonischen Haushaltsbefragung in Emden

1 Einkaufsverhalten

1.1 | Zu welchem Zweck besuchen Sie normalerweise die Innenstadt von

Emden?

(Zutreffendes bitte ankreuzen, bis zu drei Mehrfachantworten moglich)
(1) Einkaufen, bummeln (8) Kunsthalle

(2) Behordengang (9) Landesmuseum

(3) Arztbesuch (10) Sonstige Kultureinrichtungen
(4) Andere Dienstleistungen (11) Private Griinde

(Bank, Post) (12) Besuche ich nie

(5) Weg von/zur Arbeitsstatte (13) Ich wohne dort.

(6) Gaststattenbesuch (14) Sonstiges:

(7) Freizeiteinrichtungen

1.2 | Wie oft besuchen Sie die Innenstadt von Emden?
(Zutreffendes bitte ankreuzen, nur eine Nennung mdglich)

(1) taglich (5) einmal im Monat
(2) zwei bis drei mal die Woche (6) alle paar Monate einmal
(3) einmal die Woche (7) nie

(4) zwei bis drei mal im Monat
1.3 | Wie lange halten Sie sich normalerweise fiir Erledigungen in der Innen-

stadt auf?
(1) bis 30 Minuten (4) mehr als 2 bis max. 4 Stunden
(2) 30-60 Minuten (5) mehr ds vier Stunden

(3) mehr als 1 bis max. 2 Stunden

2 Einzelhandelsangebot im Zentrum

2.1 | Bitte beurteilen Sie die Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt anhand
der folgenden Aspekte nach Schulnoten:

(In Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 6 (ungenigend))

(1) Angebotsvielfalt: (7) AuBenerscheinung der Ge-
(2) Qualitat des Angebotes: schafte:
(3) Einkaufsatmosphére: (8) Werbung/Aktionen der Einzel-

‘ CIMA

(4) Offnungszeiten: handler:
(5) Service und Beratung:
(6) Preisniveau:

2.2

Was geféllt lhnen an den Einkaufsmoglichkeiten in Emden...
() ...ganz besonders gut (Starken):
(2) ...0berhaupt nicht (Schwéachen):

2.3

Gibt es in der Innenstadt Geschafte oder bestimmte Waren, die Sie
vermissen?

3 Nein, ich vermisse nichts.

3 Ja, und zwar Folgendes (drei Nennungen mdglich):
oy

)

®)

2.4

Bitte beurteilen Sie nun auch noch die folgenden Aspekte nach Schulno-
ten:

(1) Dienstleistungsangebot: (6) Gestaltung der Fu3gangerzone
(2) Gastronomieangebot: (7) Sauberkeit und Sicherheit

(3) Kulturangebot: (8) FuRgangerfreundlichkeit:

(4) Freizeitangebot: (9) Fahrradfreundlichkeit:

(5) Markte, Veranstaltungen & (10) Parkméglichkeiten im Zent-
Feste: rum:

3 Einkaufsorientierung

3.1

Wir mdchten nun von lhnen wissen, wo Sie die folgenden Waren meis-
tens einkaufen:

(1) Lebensmittel, Getranke

(2) Reformwaren, Bio-Produkte
(3) Drogerie-/Parfumeriewaren
(4) Apothekenbedarf, Arzneimittel

(a) Innenstadt Emden
(b) Harsweg (Emden)
(c) West-Center (Em-

(5) Zeitschriften, Blumen den)
(6) Bekleidung, Wéasche (d) DOC-Standort
(Emden)

AN AN AN AN AN SN~
N~ N N N N N

(7) Schuhe, Lederwaren

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de

85




Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Emden

‘ CIMA

(8) Uhren, Schmuck, Optik
(9) Biicher, Schreibwaren

(10) Elektroartikel, Unterhaltungselekt-
ronik

(11) Spielwaren
(12) Sportartikel

(13) Hobbybedarf (z.B. Fahrrader, M-
sikinstrumente)

(14) Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkarti-
kel

(15) Mobel

(16) Teppiche, Gardinen, Heimtextilien
(17) Baumarkt- und Heimwerkerbedarf
(18) Gartenbedarf

e e e N T

~— N N N N

— N N N

(e) Borssum (Emden)
(f) Leer

(9) Aurich

(h) Oldenburg

(i) Groningen

(j) Sonstige Orte

(k) Internet

(I) Versandhandel

(13) Gute Parkmdoglichkeiten
(14) Gut mit OPNV erreichbar
(15) Fahrradfreundlich

(16) FuBRgangerfreundlich
(17) N&he zum Wohnort

(18) Nahe zum Arbeitsplatz
(19) Private Grinde

(20) Sonstige Grinde:

(3) Einkaufsatmosphare
(4) Offnungszeiten

(5) Guter Service/Beratung
(6) Ginstige Preise

(7) Dienstleistungsangebot
(8) Gastronomieangebot
(9) Kulturangebot

(10) Freizeitangebot

3.4 | Wenn Sie lhr heutiges Einkaufsverhalten mit dem vor drei Jahren ver-
gleichen — kaufen Sie dann heute mehr, gleich viel oder weniger in Em-
den ein?

(1) mehr | (2) gleich viel (3) weniger
(4) Ich habe vor drei noch an einem anderen Ort gewohnt und gar nicht
in Emden eingekaulft.

3.5 | Falls weniger: Gibt es einen bestimmten Ort, in dem Sie dafiir heute

mehr einkaufen?
Ort:
Was ist der Hauptgrund daftr?

4 Angaben zur Person

3.2 | Was ist der Grund, dass Sie in Emden einkaufen?
(Zutreffendes bitte ankreuzen, Mehrfachantworten méglich)
(1) attraktive Geschafte (11) Veranstaltungen, Feste
(2) umfangreiche Auswabhl (12) Gut mit dem Pkw erreichbar
(3) Einkaufsatmosphare (13) Gute Parkmdoglichkeiten
(4) Offnungszeiten (14) Gut mit OPNV erreichbar
(5) Guter Service/Beratung (15) Fahrradfreundlich
(6) Gunstige Preise (16) FuRgangerfreundlich
(7) Dienstleistungsangebot (17) Nahe zum Wohnort
(8) Gastronomieangebot (18) Nahe zum Arbeitsplatz
(9) Kulturangebot (19) Private Grinde
(10) Freizeitangebot (20) Sonstige Grinde:

3.3 | Was ist der Grund, dass Sie auf3erhalb von Emden einkaufen?

(Zutreffendes bitte ankreuzen, Mehrfachantworten méglich)

(1) attraktive Geschafte
(2) umfangreiche Auswabhl

(11) Veranstaltungen, Feste
(12) Gut mit dem Pkw erreichbar

4.1 | Wo wohnen Sie?
(1) Stadt Emden, PLZ:
(2) Andere Stadt/Gemeinde:
4.2 | Wo arbeiten Sie?
(1) Stadt Emden, PLZ: (2) Andere Stadt/Gemeinde:
4.3 | Wie alt sind Sie?
4.4 | Geschlecht
(1) méannlich (2) weiblich
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