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cima.

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Die Stadt Emden mit gut 50.800 Einwohnern Gbernimmt in Niedersachsen
die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentraler
Teilfunktion. Bezogen auf den Einzelhandel ist die Stadt Emden daher als
ein Oberzentrum zu behandeln. Fir die Stadt Emden stellt sich somit die
planerische Aufgabe, die Rahmenbedingungen fir eine attraktive Nahver-
sorgung im gesamten Stadtgebiet, sowie eine Versorgung mit Gltern des
langfristigen Bedarfs fiir das Umland der Stadt zu schaffen. Das hier vor-
gelegte Einzelhandelskonzept dient dabei als ein Orientierungsleitfaden
und Handlungsprogramm fir die zuklinftige Entwicklung des Einzelhan-
dels in Emden. Es ist die Frage zu beantworten, welche Entwicklungsmog-
lichkeiten und Entwicklungsspielraume im Einzelhandel insgesamt und im
Speziellen in der Nahversorgung bestehen.

Daruber hinaus liefert das Einzelhandelskonzept die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die strategische Steuerung des gesamten Einzelhandels in
der Stadt Emden auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rahmenbe-
dingungen.

Wesentliche Bestandteile des Einzelhandelskonzeptes sind die Abgren-
zung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Emden und die Ab-
leitung der Emder Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente.

Auftraggeber

Stadt Emden

Zeitraum

Oktober 2017 bis Mai 2019

1 . . . . .
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Teil der zentrenrelevanten Sortimente bzw. eine

Untergruppe.

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer voll-
stéandigen Bestandserhebung in der Stadt Emden

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in der Stadt Emden und
Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der Stadt

Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Handels-
zentralitdten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzuflisse
und Kaufkraftabflisse

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Emden
Ableitung der Emder Liste nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter
und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beachtung der Vorgaben
der Raumordnung und Landesplanung'

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale, um
die Kaufkraft nachhaltig an Emden zu binden

Vorbemerkung zur Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels der Stadt Emden ba-
siert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels durch
das cima-Projektteam im November 2017 und einer Neuerhebung im
Marz 2019 im Stadtteil Harsweg.

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

Die kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2018.

Seite 7
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2 Allgemeines

2.1 Raumordnerische und soziookonomische Abb. 1: Lage im Raum
Rahmenbedingungen :

Makrostandort Stadt Emden s N0

= In der Stadt Emden leben rd. 50.800 Einwohner” und das Stadtgebiet er- L
streckt sich Gber eine Flache von ca. 112 gkm. N

= Emden ist eine kreisfreie Stadt, befindet sich im nordwestlichen Randbe-
reich von Niedersachsen und liegt an der Emsmiindung, am Nordufer des
Dollart.

= Die A31 bildet eine Ring-Autobahn um die Stadt Emden und sorgt daher ;
fur eine sehr gute verkehrliche Anbindung der Stadt. Im weiteren Verlauf AR o
ist Emden Uiber die A28 in Richtung Oldenburg/Bremen, in stidlicher Rich- e
tung nach Leer, sowie Lingen und Groningen (NL) gut angebunden.

= Der Hauptbahnhof in Emden bindet die Stadt an das regionale und inter- 4 gl WA ‘. Leer
regionale Schienennetz an. Regionale Buslinien durchqueren Emden und el Ll L T 7

verbinden die Stadt mit dem Umland. Gy 2 NS b R e
Kartengrundlage:  OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2019

: Stadt Emden, Stand 27.10.2017
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Soziookonomische Strukturdaten

= Die Stadt Emden zeichnet sich im Betrachtungszeitraum (2013-2017)
durch eine positive Bevdlkerungsentwicklung aus (2,0 %). Damit weist sie
eine dhnliche Entwicklung auf wie das Land Niedersachsen (2,2 %).

= Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort hat
sich seit 2012 in der Stadt Emden fortwahrend sehr positiv entwickelt

(+8,4 %) und ist auf einem dhnlichen Wachstumsniveau wie das Land Nie-
dersachsen (+8,5 %).

Abb. 2: Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Emden

Nieder-

Stadt Emden
sachsen

Bevolkerungsentwicklung

30.06.2013 49551 7.789.054
30.06.2014 49.705 7813.217
30.06.2015 50.083 7.860.528
30.06.2016 50627 7948507
30.06.2017 50.539 7962523
+/-in % 2013-2017 2,0 2,2
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Entwicklung der .
Nieder-

sachsen

Stadt Emden

sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten (Arbeitsort)

30.06.2012 31.082 2.598.850
30.06.2013 30931 2633743
30.06.2014 32276 2.722.274
30.06.2015 34.257 2.783.678
30.06.2016 33.705 2.820.257
A4/-in % 2012-2016 8,4 8,5
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Bearbeitung: cima 2019

cima.

Die stabile Bevolkerungszahl mit leichten Bevolkerungszuwichsen in
Emden sorgt auch zukiinftig fiir konstante Rahmenbedingungen im Ein-
zelhandel und ldsst daher keinen Handlungsbedarf erkennen.

Die wirtschaftlichen Rahmendaten (Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéaftigten) untermalen die Attraktivitit der Stadt Em-
den als Wohn- und Lebensort in der Region, die sich in der steigenden
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten widerspiegelt.

Die hohe Anzahl der Berufseinpendler ist eine Besonderheit des Stand-
orts Emden. Diese Potenziale sollten zukiinftig noch starker fiir den Ein-
zelhandelsstandort Emden genutzt werden, gerade wenn aus diesem Po-
tenzial weitere Einwohnerinnen und Einwohner gewonnen werden kon-
nen.

Seite 9
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2.2 Kaufkraftkennziffer der Stadt Emden

Die einzelhandelsrelevante Kautkraft leitet sich aus der allgemeinen Kaufkraft
(= verflgbares Einkommen der Bevdlkerung einer Region) ab und ist der An-
teil der Kaufkraft, welcher fiir Ausgaben im Einzelhandel der Bevolkerung ei-
ner Region zur Verfligung steht. Die Einkdufe werden am Wohnort der Kon-
sumenten erfasst.

Die Kaufkraftkennziffer der Stadt Emden belduft sich laut Berechnung von
MB-Research im Jahr 2017 auf 93,4. Im Vergleich mit anderen Kommunen in
der Region liegt Emden damit im Durchschnitt. Die Kennziffer ist jedoch auf
einem geringeren Niveau als in den benachbarten Mittelzentren Aurich (98,3),
sowie der Stadt Leer (98,5). Allesamt liegen die Gemeinden und Stadte der
Region mit der Kaufkraftkennziffer unter dem Bundesdurchschnitt (100).

cima.

Abb. 3: Kaufkraftkennziffer der Stadt Emden im Ver Ielch

88.2y
2 cnrweg

l

GroBheide
829

9238 ;"
ezdov
!
85
% Siidbrookmerland
854

Norden

v

Moormerland
859

Kaufkraftkennziffer
[ <88
[ 88 -93

g [ 93-9%
— [ 96 - 100
T Westoverledingen dhauderfant [ 100 - 104
AN I " e s gus s . 104
Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Quelle: MB-Research 2018

Bearbeitung: cima 2019
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2.3  Trends im Einzelhandel

Allgemeine Trends

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und sich
verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zuriick-
gehen und auf diese Weise auch die Nachfrage (s. Abb. 4). Daneben verandert
sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der alteren Bevolkerungs-
gruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei
zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch ei-
nen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,Geiz ist geil”) wird weiterhin ein
Instrument zur Erhdhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung blei-
ben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den aktuell
steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und stei-
gende Gehalter) bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein
wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fir die aktuelle und zukinftige Entwicklung — und dem damit
verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft — ist die Zu-
nahme des Online-Handels. Durch diese Entwicklungen steht der mittelstan-
dische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern nationaler oder
sogar internationaler Konkurrenz gegentiber. Laut einer Studie des IFH Koln
kaufen durchschnittlich rund 20 % der Befragten online. Somit verzeichnet
der E-Commerce seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach Untersu-
chungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen zum Umsatz des
Online-Handels: Laut IFH Koln lag der Umsatz des Online-Handels im Jahr
2014 bei 42,8 Mrd. Euro. Fur das Jahr 2020 wird ein fast dreifacher Umsatz
von 111,7 Mrd. Euro prognostiziert.

Seite 11
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Abb. 4: Negative Bevolkerungsentwicklung (und -prognose) in Deutschland
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Abb. 5: Umsitze des Einzelhandels und Online-Handels
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Bearbeitung: cima 2019

In den letzten 5 Jahren konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatzwachs-
tum von 32,1 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von 7,5 % verzeichnen, wobei das
Wachstum jedoch vor allem im Online-Handel stattgefunden hat. Der einzel-
handelsrelevante Online-Handel konnte seine Umsatze um 79,8 %, der Ein-
zelhandel ohne Online-Handel lediglich um 3,2 % steigern.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen und nach
StadtgroBe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung in verschiedenen
Branchen des IFH K&In kam zu folgendem Ergebnis: Bei Waren des téglichen
Bedarfs wie Lebensmittel sowie Kosmetik/Drogerie/Gesundheit Giberwiegt in
allen StadtgroBen klar der Einkauf vor Ort. Hier bleibt abzuwarten wie sich
der Trend mit Online-Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiter-
entwickelt. Im Bereich Biicher/Zeitschriften/Schreibwaren Gberwiegt in mit-
telgroBen Stadten und GroBstadten auch noch der stationdre Handel. Die
Branche Multimedia/Elektronik/Foto hat ihren Schwerpunkt naturgemaB
beim Online-Handel.

cima.

Abb. 6: Kundenbindung nach Branchen Stationér/Online und StadtgroBe
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Angaben in Prozent

IFH Institat fir Handslsforschung GmbH, 2015

Quelle: IFH Koéln; KPMG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Branchenreport Online Handel 2015

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach StadtgroBe. In
Kleinstadten Uiberwiegt in fast allen anderen Branchen der Online-Handel. Be-
sonders bedeutend ist der Zusammenhang flr Stadte im mittelfristigen Be-
darfsbereich, zu dem auch die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung,
Schuhe und Sportartikel zéhlen. Auch mittelgroBe Stadte kénnen mit dem
Online-Handel nicht mehr mithalten. Lediglich GroBstadte verfligen tiber ein
ausreichend attraktives Angebot und binden zumindest noch in den meisten
Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Bereich Oberbekleidung
wird der Onlineeinkauf in allen drei StadtgroBen bevorzugt, wobei es sich in
GroBstadten in etwa noch die Waage mit dem Einkauf vor Ort halt. In fast
allen Branchen zeigt sich der Trend: Je groBer die Stadt, desto groBer das
Angebot vor Ort, desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die
Stadt, desto mehr Waren werden bereits online bestellt.
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Wie sieht also das Zukunftsszenario flr den Einzelhandel aus? Kann der sta-
tionare Handel von dieser Entwicklung profitieren? Das IFH K&In zeigt in sei-
nem Handelsszenario 2020, dass die Chance den Umsatzverlust im klassi-
schen stationaren Handel zu kompensieren, im Ausbau und der Verzahnung
von offline- und online-Vertriebsformen (Multi-Channeling) liegt. Der Online-
Handel kann dadurch den Facheinzelhandel stiitzen (siehe auch Kapitel 0).
Aktuell gelingt dies vor allem Filialisten, weshalb der gegenseitige Nutzen
zunéchst in groBeren Stadten zur Geltung kommt.

Abb. 7: Umsatzentwicklung 2013 gegeniiber 2008 in Mio. Euro

Fachhandel Fachhandel Filialisten Fachmarkte

insgesamt kleinbetrieblich
. -
I

= Gesamt

® Online

W Stationar

Quelle: IFH K6lIn, Handelsszenario 2020
Bearbeitung: cima 2019

Umsatzstarkste Branche im Online-Handel ist nach wie vor der Handel mit
Bekleidung und Textilien. Ebenfalls seit Jahren fiihrend im Onlineumsatz lie-
gen die Warengruppen Unterhaltungselektronik, Medien sowie der Handel

cima.

mit Blichern und Schuhen. Betrachtet man jedoch die Wachstumsraten im E-
Commerce, so wird die Dynamik der Branche deutlich. Immer mehr Waren-
gruppen werden Uber das Internet nachgefragt. So lag das Wachstum im On-
line-Handel mit Spielwaren von 2011 bis 2013 bei rd. 103 %.

Abb. 8: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-Um-
satz 2014
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0,0 2,0 40 6,0 8,0 10,0
B Online-Umsatz in Mrd. € 2014

Quelle: EHI Handelsdaten 2015
Bearbeitung: cima 2019

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der zunehmende On-
line-Handel die groBte Herausforderung im Verdriangungswettbewerb
fiir den stationidren Handel darstellt. Noch nie in seiner bisherigen His-
torie musste der Handel einen so enormen Umbruch in so kurzer Zeit
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bewidltigen wie heute. Der starken Online-Konkurrenz sind gerade noch
GroBstadte gewachsen, die einerseits ein groBes attraktives Angebot vor
Ort (z.B. Innenstadt) anbieten kénnen und andererseits durch den kom-
plementéren Online-Vertrieb (Multi-Channel-Optionen) Umsatzverluste
kompensieren kénnen. Fiir den Facheinzelhandel ergibt sich daraus zwar
ein groBer Nachholbedarf gleichzeitig jedoch auch ein Potenzial, das es
zu nutzen gilt. Als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion mit vie-
len inhabergefiihrten Betrieben ist Emden anfillig fiir weitere Umsatz-
verluste. Die Chancen des erganzenden Online-Handels sollten zukiinf-
tig eine wichtige Rolle bei der Profilierung und Positionierung als Ein-
kaufsstandort spielen. Der erste Schritt dabei ist aber, fiir die Sichtbar-
keit im Internet zu sorgen. Dies gilt fiir die Handler, Gastronomen und
Dienstleister ebenso wie fiir die Quartiere insgesamt.

Veranderte Kundenanspriiche, veranderte Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf gesell-
schaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der Kon-
sument als solches wird flir den Einzelhandel zunehmend ,unberechenbarer”.
Kennzeichen hierflr sind ein multi-optionales Verhalten des Verbrauchers
beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, An-
bietern und Einkaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Qualitat. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erlebnis
und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der
Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service.

In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationare Handel
seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, der nur im direkten Kontakt
moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem Produkt
und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitdt, Erlebnis, Emotion,
Individualitat/ Personalisierung, Service und Convenience werden somit nicht
nur fir den Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch fir den Handel
steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-Handel.

cima.

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

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskanéalen
sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Vermittlung
von Erlebniswerten und zuséatzlichen Anreizen fir den Kunden von groBer
Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestaltung spielt zu-
nehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um
Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie
durch nette Aktionen und Aufmerksamkeiten (,die extra Meile gehen”) ge-
geniber dem Kunden, kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Gene-
rierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen.

Abb. 9: Engelbert Strauss Store in Bergkirchen

Quelle: Eigene Aufnahmen cima 2015

Die Méglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur
auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation beschrankt, auch der On-
line Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige Plattformen fiir eine gelungene
Inszenierung dar.
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Abb. 10: Warenprasentation Modehaus , Erlebe Wigner” Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens oder
auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit eine Ab-
grenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewerbern zu verbessern.
Dies kann zum Beispiel durch die spezielle Betriebs-Historie oder durch Spe-
zialisierungen z.B. Uber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein Bild
in den Képfen der Konsumenten zu hinterlassen.

Abb. 11: Online Auftritt und Broschiire Niirnberger Meister Handler

NORNBERGER
MEISTER
HANDLER

Quelle: Erlebe Wigner (www.erlebe-wigner.de)
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Abb. 13: Convenience-Sortiment “Penny to go”

Convenience

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

Abb. 12: Einrichtung , Das Kochhaus”

Quelle: eigene Aufnahmen cima 2015

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeldden” der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsunter-
nehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die Présenz in den A-Lagen
der Weltmetropolen. Ziel ist es durch Exklusivitat die Bekanntmachung der
Marke bspw. bei Touristen voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen” we-
der interaktive noch individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die
neuesten Produkte und Entwicklungen zunachst nur in Flagship-Stores pra-
sentiert.

Quelle: Kochhaus.de
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Abb. 14: Flag-Ship-Store Ritter Sport Berlin

Quelle: Sascha Olschewski, solec-electro.de 2010

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Riickbesinnung zu Regionalitat und Einzigartigkeit im Offline-Handel. Denn
durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur Handlung
gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer hand-
werklichen Tradition sowie glaubwirdiges Auftreten kann hier von Vorteil
sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf den ,groBen Auftritt" als auf
Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprasentation
und Ladendesign kdnnen dabei auch puristischer anmuten.

cima.

Abb. 15: Modernes Bickerei-Konzept: Baker D.Chirico, Melbourne

AT

Quelle: Peter Benetta, www.broadsheet.com.au, 2015

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer Verkaufs-
flache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser Trend
schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so sind nun Firmen ver-
schiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale Vorteil dieser
Laden liegt in der Nahe zwischen Verkdufer/Unternehmen und Endverbrau-
cher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends
und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten
Standorten der GroBstadte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mono-Label
Stores kdnnen eine Antwort des Einzelhandels auf dieses Problem darstellen.
Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label Stores wird hier eher eine klei-
nere Auswahl an Waren in enger Zusammenarbeit mit den Herstellern ange-
boten.
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Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung erho-
hen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe und
Schuhputzcreme), durch erganzende Serviceleistungen im Geschaft (Café,
Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten/Leistungen anderer
Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fir die erfolgreiche Umsetzung
von Cross-Selling innerhalb des stationaren Einzelhandels ist der Vertrieb von
Service-Leistungen oder Weiterbildungsangeboten innerhalb bekannter
Elektro-Fachmarkte —und Filialisten. Dies kann u.a. das Anbieten von Garan-
tieverldngerungen, den Aufbau und die Installation des Gerdtes sowie das
Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Geréte einschlieBlich
der installierten Software, umfassen.

Die Schaffung von Zusatzleistungen erganzend zu den angebotenen Produk-
ten ist fir den stationaren Einzelhandel eine Moglichkeit, sich gegeniiber
dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die zuneh-
mende Digitalisierung. Fiir den stationaren Handel kann E-Commerce sowohl
Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits verscharft sich durch die wach-
sende Anzahl an digitalen Angeboten und die damit einhergehenden Vorteile
fur den Kunden die Wettbewerbssituation fir den stationaren Einzelhandel.
Kunden mdchten sich vor dem Kauf jederzeit, Gberall und ber alle Kanéle
informieren. Die geschieht zum einen im Geschaft durch die Beratung vor Ort,
mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichspor-
talen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog lber Printmedien. Da-
bei reicht es nicht mehr, nur einen Kanal als Handler zu bedienen, sondern
alle Kanéle zu nutzen und (gleichzeitig) zu bedienen. Der Kunde kann beim
sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskana-
len wahlen, z.B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationdarem Handel.
Beim Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen den

cima.

Kanalen wechseln, z.B. das Produkt online bestellen und stationar im Geschaft
abholen.

Abb. 16: Customer Journey-Channel-Hopping

Interesse &
. Kau"lerlangen A"er‘sales

Online-Shopper

S

RoPo-Kunde
Filialkunde

Quelle: elaboratum, 2014

Andererseits er6ffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen Hand-
lern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vorbereitet
jedoch im stationaren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei spricht man vom
sogenannten ROPO-Effekt (= Research online, purchase offline (Suche Online
— Kaufe Offline) — eine Chance fiir den stationaren, mittelstandischen Handel
vor Ort. Essentiell fir den stationdren Handler ist dabei eine Online-Prasenz
mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden aufgefunden
zu werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschift, Offnungszeiten
und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit
dar. Daruber hinaus bieten Unternehmen Dienste fir Handler, um sich digital
zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu
werden. Dies kann lber Anbieter von lokalen und nationalen Online Markt-
platzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch Giber Plattformen globaler Internet-
dienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen. Ferner
bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube die
Madglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.
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Mit der wachsenden Bedeutung des online-Handels wird der stationare
Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim
~Showrooming” informieren sich die Interessenten im Laden, kaufen an-
schlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel besteht da-
rin, die Vorteile aller Vertriebskanale zu kombinieren. Ein Ladengeschaft
zum echten Fiihlen, Erleben und Kontakt mit dem Produkt und einer
personlichen Beratung sowie die vorgelagerte Informationsmoéglichkeit
und anschlieBende Bestellmdglichkeit im Netz. Im Idealfall gelingt es
dem stationdren Handler, dass der Kunde am Ende bei ihm kauft - off-
line im Laden oder online.

Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen flihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortset-
zung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung. Fol-
gende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenpro-
duktivitat sinkt.

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

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der Marktan-
teil von Unternehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahresumsatz steigt mittel-
fristig auf 85 %.

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monola-
bel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch. In
groBeren Stadten représentieren sog. Flagship-Stores an wenigen Stand-
orten das Prestige der Marke.

= Traditionelle Fachgeschéafte mit unklarem Profil und Multimarken-Image
oder klassische Kaufhduser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller ver-
lieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels- und Ver-
triebsnetze. Damit schlieBt sich der Kreis.

= Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Der moderne Facheinzelhandler ist gleichzeitig Franchise-Nehmer

cima.

der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufskoope-
rationen sind das Mindestmal an Verbund.

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

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansionsstra-
tegie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten angekommen. Immo-
bilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekannten Marken
und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschéaften der
Schlissel fur einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fir eine
attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Mar-
kenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kdnnen angespro-
chen werden.

Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmittel-Einzelhandel
bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdichtete
GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landliche Strukturen), Aufwer-
tung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf!) und Serviceebene (Conve-
nience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebotsphilosophien
(gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht mehr entschei-
dend. SB-Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam. Dafur folgen
die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer Dezentralisie-
rungsstrategie.

Auch die Discounter sichern sich Gber neue Sortimentsstrategien (ALDI:
Frischfleisch, zunehmende Etablierung von Markensortimenten, LIDL: zu-
nehmende Frischekompetenz und qualitative Aufwertung der Sortimente
und des Ladendesigns, Convenience-Produkte, etc.) Marktanteile.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zukiinf-
tig fUr eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte missen
in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus dem Markt
aus.
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Abb. 17: Marktanteile nach Vertriebsformen 2002-2013 (nominal in %)
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= Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer” spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z.B. Me-
diaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

=  Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen Markt zu
erschlieBen (Deutschland ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt fiir
internationale Handler attraktiv), z.B. Primark als sehr erfolgreiches Textil-
Discount Konzept

= Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wertschop-
fungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigenmarken-
Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (store branding).

= Shopping mit Ambiente: Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebrochen.
Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance mehr. Mo-
derne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant missen trotz aller Mar-
kengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden auch emotional an-
sprechen (z.B. Themen-Center von Sonae Sierra).

= Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-Zentren) werden trotz anhaltender
Beliebtheit, aufgrund der strengen Genehmigungspraxis fiir Vorhaben au-
Berhalb gewachsener Zentren kein dichtes Netz von Standorten bilden
kdnnen, aufgrund dessen werden andere Konzepte wie bspw. Inner-City-
Outlet Bad Miinstereifel umgesetzt.

= Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Ver-
sandkatalog und Onlinehandel und stationdrer Handel) werden sich wei-
ter etablieren.

= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionier-
phase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen.
Die Konzepte reichen dabei von Online Shops der etablierten Lebensmit-
telhandler (z.B. Edeka 24, Rewe Online) bis zu neuen, reinen Online-An-
bietern wie allyouneedfresh.de, hellofresh.de oder Amazon Fresh (aktuell
in der Planungs- und Testphase flr Deutschland).

cima.

Abb. 18: Nachfrage-/Zielgruppenorientierung von Betriebstypen

Convenience und
Dienstleistungs- Keine

Erlebnis-und
Entertainment-

Mirkte Profilierung Mirkte

Discount-und
Trashmérkte
(Smart-/) Success-
Shopper

Quelle und Bearbeitung: cima 2019

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Verdran-
gungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahversor-
gungsstandorte in den Gemeindeteilen.

Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung,
spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und Preisorien-
tierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im zunehmenden MalBe wieder
auf Qualitdt und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf geachtet. So sind
mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-Agglomerationen Bio-Super-
markte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp des Super-
marktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber nach
wie vor einigen Problemen gegenibergestellt. Eines der wesentlichen
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Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt im-
mer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei
8.500 bis 12.000 Artikeln und bendtigt mindestens 1.200 bis 1.700 gm Ver-
kaufsflache. Bei Neugriindungen sind selbst Flachen bis 3.500 gm keine Sel-
tenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen nicht verfligbar,
mussen die Handler Kompromisse eingehen und verspielen auf den haufig
zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegeniiber den Discountern:
eine ansprechende Warenprasentation und die Auswahl an Markenartikeln

Generell ist die Ursache fur den im Vergleich zur Vergangenheit gestiegenen
Flachenbedarf im Lebensmittel-Einzelhandel in der Notwendigkeit zu einer
verbesserten Warenprasentation, neuen Service- und Angebotsbausteinen
und in signifikanten Prozessverdnderungen zu sehen:

= Die Anspriche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei
gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die At-
traktivitat eines Marktes. Je groBzligiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefllt werden, wodurch das Per-
sonal entlastet wird und mehr Zeit flr den — bei Supermarkten besonders
erwarteten — Kundenservice — zur Verfiigung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion auf
Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Super-
markten die Hohe der Regale deutlich reduziert, so dass die Kunden be-
quem darlber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Greifen
nach Waren Uber der eigenen Kopfhdhe entfallt. In Konsequenz muss die
friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gréBere Flache
verteilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforderlich.
So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach
der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen kdnnen oder
die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten fiir Mehr — und Einwegfla-
schen im Laden.

cima.

= Serviceelemente wie z.B. Automaten zur Ricknahme von Pfandflaschen
und Getrankekéasten oder Selbstbackautomaten fur frische Backwaren be-
ndtigen daher zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. Obst sowie anderer
.Ready-to-eat” Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst aufge-
schnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbe-
darf fur Kihltruhen, Kiihlregale, Kiihizellen etc.

= Grofzlgigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung des
Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei. AuBerdem die-
nen sie dem angenehmeren Einkaufen, besonders fiir Personen mit Roll-
stuhl, Rollator oder Kinderwagen.

Abb. 19: ZeitgemaBer Ladenbau in modernen Supermirkten

Kaufland

Kaufland
Quelle: cima 2018
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Grundsatzlich gilt fir zuklnftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvorteile
bieten, die die Attraktivitat und damit die Akzeptanz eines Nahversorgungs-
standortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen auch dem Wunsch der
Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping” entgegen. Ein idealtypisches
Nahversorgungskonzept in diesem Sinne kdnnte demnach einen Vollsorti-
menter und Discounter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittel-
bar am Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten
(Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialitdten) und Lebensmittel-
Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Bran-
chen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kundenstruk-
tur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich
sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitat fir Bio-Produkte haben sich etwa
Bio-Supermarkte als ,neue Form” des Vollsortimenters bereits bewahrt. Die

cima.

sog. Soft-Discounter (z.B. Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten
Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die
Funktion eines Nahversorgers (bernommen. Bei diesen Betriebstypen ge-
winnt jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzan-
gebot im Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger, Obst, Gemlse, etc.). Fir die
standardisierten Betriebstypen des Lebensmittel-Einzelhandels gelten im
Wesentlichen folgende Standortkriterien:
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Abb. 20: Profile der standardisierten Lebensmittel-Betriebstypen

cima.

Merkmale Betriebstypen
Betriebstyp Superma.rkt Soft-Discounter Hard-Discounter Verbrauchermarkt SB-Warenhaus
(Vollsortiment)

.. - E-Center, HIT, Kaufland, Globus, Kaufland,
Beispiele Edeka, Rewe Netto, Penny Aldi, Lidl, Norma Rewe Real. Marktkauf
Verkaufsfldche ca. 1.500 - 2.500 gm 800 — 1.000 gm 1.000 — 1.500 gm ab 2.500 gm ab 5.000 gm
Nebenflichen zusatzlich | 20 - 30 % 20-30% 30 % 30 % 30 %
Einzugsgebiet ab 5.000 Ew. ab 5.000 Ew. ca. 20.000 Ew. ab 20.000 Ew. ab 50.000 Ew.
Sortimentstiefe Food 8.000 - 12.000 1.200 - 3.500 700 - 1.500 8.000 - 15.000 8.000 - 20.000

Kompetenz

= Typischer Nahversorger
mit Vollsortiment

= aktuell in Frische und
Qualitat

= Markenartikel mit stei-
gendem Anteil an Han-

= preisaggressiv

= Eigenmarken mit ausge-
wahlten Markenartikeln,
tlw. Frische-Angebote

= positioniert sich verstarkt

= Autokundenorientiert

= Preisfuhrer

= vorw. Handelsmarken,
zusatzlich bis zu 150
Markenartikel

= bis zu 20 % Aktionsflache
fir Non-Food

= Vollsortiment

= &hnliche Konzepte wie
groBe Superméarkte

= groBzligige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
30-60%

= Vollsortiment

= Autokundenorien-
tiert

= GroBRzugige Wa-
renprasentation

= Non-Food-Fla-

Stellplatz

delsmarken als Nahversorger = Tendenz zeigt in Rich- = je nach Standort mit chenanteil
tung Marken-Discounter noch hohem Nahversor- 60-75%
(Soft-Discounter) gungsanspruch
am VK-Fliche je 14-15 8-12 8-12 12-14 13-15

Quelle und Bearbeitung: fortlaufende eigene Erhebung, cima 2019
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24  Anderungen aus dem Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen (2017)

Beziiglich der Anderungen im Landesraumordnungsprogramm Niedersach-
sen flr das Jahr 2017 (LROP) sollen in diesem Kapitel einige besondere As-
pekte herausgehoben und erldutert werden. Die Darstellung ist nicht als voll-
standig zu verstehen, sondern liefert erste Hinweise zur Handhabung des Ein-
zelhandelskonzepts. Die cima verweist an dieser Stelle auf die jeweils aktuell
rechtsgliltige Form des Landesraumordnungsprogramms nebst dazugehori-
ger Begriindung.

Nahversorgung:

Zur Nahversorgung zdhlen Betriebe, deren Sortiment zu mindestens 90 % aus
Lebensmitteln und Drogeriewaren besteht und deren Umsatz zu mehr als 50
% mit Kaufkraft aus einem fuBlaufigen Einzugsbereich generiert wird. Der fu3-
laufige Einzugsbereich ist dabei mit 10-Minuten-Gehzeit definiert, wobei
auch Barrieren, wie Bahnschienen, Flusslaufe, etc. zu beriicksichtigen sind.

Weiterhin wird nunmehr zwischen drei Typen des Einzelhandels mit periodi-
schen Sortimenten unterschieden:

= klassischer groBflachiger Einzelhandel mit Uberdrtlicher Bedeutung

= nicht raumbedeutsame Nahversorgung

= raumbedeutsame Nahversorgung

Integrationsgebot:

"Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 von
Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadte-
baulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Or-
tes im rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine
Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder

cima.

siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener bau-
licher Strukturen, der Rlcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Grinden nicht méglich ist" (LROP 2017 2.3 Ziffer 05
Satz 3)

Ziel der Raumordnung ist es weiterhin Lebensmittel- und Drogeriebetriebe in
den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Hiermit soll die frequenz-
schaffende Wirkung zur Starkung der weiteren Nutzungen im zentralen Ver-
sorgungsbereich nutzbar gemacht werden. Mit der oben zitierten Ausnah-
meregelung soll jedoch die Mdglichkeit geschaffen werden, im Umfeld un-
glinstiger Rahmenbedingungen eine flaichendeckende Versorgung der Be-
volkerung mit Gutern des periodischen Bedarfsbereichs zu ermdglichen.

Kongruenzgebot:
Im Grundsatz ist das Kongruenzgebot unveréndert, jedoch sind inhaltlich ei-
nige Anderungen eingeflossen:

= Neu ist die Begrifflichkeit des Kongruenzraums, der die Begriffe der zent-
ralortlichen Versorgungsfunktion und des Verflechtungsbereichs ersetzt.

= Einzugsgebiet und ehemals Verflechtungsbereich sollten sich entspre-
chen. Neu ist, dass das Einzugsgebiet den Kongruenzraum nicht wesent-
lich Giberschreiten soll. Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn
mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes von auB3erhalb des anzuwendenden
Kongruenzraums erzielt wird.

2.5 Darstellung und Bericksichtigung aktuel-
ler Rechtsprechungen

Im Folgenden werden aktuelle Rechtsprechungen der letzten Jahre zur ein-
zelhandelsbezogenen Raumordnung aufgezeigt, die u.a. auch fur die Stadt
Emden Relevanz besitzen.
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Zentralortliche Einrichtungen des oberzentralen Bedarfs: Das OVG Liine-
burg hat in einer Entscheidung zum Kongruenzgebot im LROP Nieder-
sachsen 2008 richtigerweise darauf hingewiesen, dass der Begriff des Wa-
rensortiments in Bezug auf die unterschiedlichen Versorgungsauftrage
der Zentralitatsstufen in Niedersachsen nicht bestimmt sei. Es sei auch
nicht geklart worden, ,ob die notwendige Differenzierung nach Sortimen-
ten, nach Haufigkeit der Nachfrage, nach Preis oder auf welche Art sonst
geschehen soll.” Und schlieBlich bestiinden ,etwa in der Bekleidungsbran-
che erhebliche Schwierigkeiten bei der Zuordnung zu mittel- bzw. ober-
zentraler Versorgung”.’

Die Niedersachsische Landesplanung hat es daher auch ausdriicklich un-
terlassen, fir die Anderung des LROP einen Versuch der Differenzierung
der zentralortlichen Bedarfsstufen zu unternehmen. In der Begriindung
wird dazu ausgefihrt: ,Im Bereich der Einzelhandelsversorgung ist eine
sortimentsbezogene Differenzierung hinsichtlich der Deckung des geho-
benen bzw. spezialisierten hdheren Bedarfs weder zweckmaBig noch
moglich. Deshalb erfolgt [...] lediglich eine sortimentsbezogene Differen-
zierung in periodische und aperiodische Sortimente”.*

Verkaufsflachenfestsetzungen in Bebauungsplanen: ,Der Senat hat mit
Urteil vom 3. April 2008 - BVerwG 4 CN 3.07 - (BVerwGE 131, 86) entschie-
den, dass die durch Bebauungsplan erfolgte Festsetzung einer bauge-
bietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsflaichenobergrenze zur
Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechts-
grundlage unzulassig ist. Sie werde von § 11 BauNVO nicht gedeckt. Eine
Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet bezogen
sei, 6ffne das Tor fur sog. ,Windhundrennen” potenzieller Investoren und
Bauantragsteller und schlieBe die Mdglichkeit ein, dass Grundeigentiimer

cima.

im Fall der Erschopfung des Kontingents von der kontingentierten Nut-
zung ausgeschlossen seien. Dieses Ergebnis widerspreche dem der Bau-
gebietstypologie (88 2 bis 9 BauNVO) zugrundeliegenden Regelungsan-
satz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde
jedes Baugrundstiick fir jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen
Baugebietsvorschrift zuldssige Nutzung in Betracht kommen solle (Urteil
vom 3. April 2008 a.a.O. Rn. 17). Eine Ausnahme von dem Verbot einer
gebietsbezogenen Verkaufsflachenbegrenzung hat der Senat mit Blick auf
das Urteil vom 27. April 1990 - BVerwG 4 C 36.87 - (Buchholz 406.12 § 11
BauNVO Nr. 17) lediglich fur den Fall erwogen, dass in dem in Frage ste-
henden Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zulassig ist.”* ud °

Das Angebot des Randsortiments muss dem Kernsortiment in seinem Um-
fang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein.’

Kernsortimente, bzw. Hauptsortimente, sind alle fir das Einzelhandels-
groBprojekt pragenden Sortimente. Auf der anderen Seite sind Randsor-
timente als erganzende Sortimente zu betrachten, die sowohl in der Ver-
kaufsflachendimensionierung als auch im Umsatzanteil deutlich unterge-
ordnet sind. ,Von einem "Randsortiment" [kann] keine Rede mehr sein,
wenn die unter diesem Etikett angebotenen Waren unter Umsatzgesichts-
punkten ersichtlich ein wesentlich (mit)tragendes "Standbein” des Han-
delsbetriebs Uberhaupt sind” (OVG NRW, Beschluss v. 26.01.2000 — 7 B
2023/99). Ublicherweise wird von einem Verkaufsflaichen-, bzw. Umsatz-
anteil von Uber 10 % am Gesamtvorhaben von einem wesentlichen mit-
tragenden Anteil ausgegangen.

® Quelle: BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009 - 4 BN 63.09 [ECLI:DE:BVerwG:2009:
111109B4BN63.09.0]

! OVG Miinster, Urteil vom 09.11.2012 - 2 D 63/11.NE; ebenso OVG Miinster, Beschluss
vom 26.01.2000 - 7 B 2023/99

o\Ve Luneburg, Urteil vom 15.03.2012 - 1 KN 152/10
) Begriindung zu 2.2 Ziffer 05 Satz 2 LROP Niedersachsen, Anderungsentwurf 2015
® Urteil vom 3. April 2008 a.a.0. Rn. 18
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3 Oberzentraler Kongruenzraum

3.1 Grundlegendes

Zusatzlich zur Bestimmung des Marktgebietes wird fur die Stadt Emden eine
Analyse zur Bestimmung des oberzentralen Kongruenzraumes durchgefiihrt.
Mit in Kraft treten des neuen Landesraumordnungsprogramms 2017 fiir Nie-
dersachsen (LROP) sind neue Anforderungen an die unteren Landespla-
nungsbehdrden (hier gleichbedeutend mit der Stadt Emden) gestellt worden.

Der Kongruenzraum einer Kommune bezieht sich ausschlieBlich auf die Ver-
sorgungsfunktion des lokalen Einzelhandels. Es umfasst daher ein Gebiet,
welches ein zu bewertendes EinzelhandelsgroBprojekt (d.h. groBflachiger Ein-
zelhandel Giber 800 gm Verkaufsflache) im Wesentlichen versorgen soll. Laut
den aktuellen Bestimmungen der Raumordnung (LROP Niedersachsen 2017)
darf ein groBflachiges Einzelhandelsprojekt seinen projektierten einzelhan-
delsrelevanten Umsatz im Wesentlichen nur aus der Kaufkraft im entspre-
chenden Kongruenzraum erwirtschaften. Laut LROP Niedersachsen (2017) ist
eine wesentliche Uberschreitung gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes
eines grofBflachigen Einzelhandelsprojektes mit Kaufkraft von auBerhalb des
Kongruenzraumes erwirtschaftet wird.

Der grundzentrale Kongruenzraum (zutreffend fir die Gberwiegend kurzfris-
tige Bedarfsstufe, den periodischen Bedarf) ist deckungsgleich mit dem
Stadtgebiet Emden.

Gleichzeitig hat die Stadt Emden, bezogen auf die aperiodischen Sortimente,
einen oberzentralen Versorgungsauftrag. Laut LROP 2017 (LROP Ziffer 2.2 06
Satz 4) ist die Stadt Emden ein Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion.
Folglich bedarf es der Erarbeitung eines oberzentralen Kongruenzraumes.
Der oberzentrale Kongruenzraum muss durch die untere Landesplanungsbe-
horde bestimmt werden. Die Kriterien fur die Herleitung des oberzentralen
Kongruenzraumes werden nachfolgend dargestellt.

Fur den oberzentralen Kongruenzraum wurden im LROP generelle Kriterien
fur die Bestimmung festgesetzt. Demnach sind fiir die Bestimmung der ober-
zentralen Kongruenzraume folgende Aspekte zu berlicksichtigen:

= zentralortliche Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie be-
nachbarter Zentraler Orte

= verkehrliche Erreichbarkeit der betreffenden zentralen Orte
= grenziberschreitende Verflechtungen und

=  Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler
Einzelhandelskonzepte

Generell gilt dabei:

= Oberzentren bendtigen nur einen oberzentralen Kongruenzraum. Glei-
ches gilt fur Mittelzentren mit der oberzentralen Teilfunktion Einzelhandel
(wozu auch Emden gehdrt)

= Mittel- und oberzentrale Kongruenzraume Uberlagern grundsatzlich die
grundzentralen Kongruenzraume

= Auch kénnen sich die mittel- und oberzentralen Kongruenzraume, mit de-
nen eines benachbarten Mittel- oder Oberzentrums lberlagern

Die Frage, fiir welche Kommunen ein Mittel- oder Oberzentrum Versorgungs-
auftrage zu erfillen hat, hdngt somit auch maBgeblich von Lage und raum-
ordnerischer Stufe der umliegenden Mittel- und Oberzentren ab:

= Je geringer die Entfernung zu den nachsten Mittelzentren, umso kleiner
fallen auch die mittelzentralen Kongruenzraume aus
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= Je geringer die Entfernung zu den nachsten Oberzentren, desto kleiner
fallen die oberzentralen Kongruenzrdume aus

= Aber je dichter das mittel- und oberzentrale Standortnetz ist, desto wahr-
scheinlicher und vielfiltiger sind die gegenseitigen Uberlagerungen

Auch fur die Stadt Emden wurden somit die Themen Erreichbarkeit, Pend-
lerverflechtungen auf kommunaler Ebene und die Analyse relevanter Markt-
gebiete untersucht. Ziel sollte ein fundiert hergeleiteter Kongruenzraum sein,
welcher fiir die kommenden Jahre als Bewertungsgrundlage fiir alle groBfla-
chigen Planvorhaben herhalten kann.

cima.
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3.2 Erreichbarkeitsraum

Zur Bestimmung des Erreichbarkeitsraumes der Stadt Emden wurden die
Fahrtzeiten per PKW zugrunde gelegt. Aufgrund der stark landlich gepragten
Struktur des Umlandes von Emden wurde auf eine Analyse der Erreichbarkeit
per OPNV verzichtet.

Fir die PKW-Erreichbarkeit wurde die jeweilige Verkehrssituation (ohne Stau
+ Berufsverkehr) gemessen mit Routenplanung von Google Maps aus den
Kommunen in die konkurrierenden Oberzentren ermittelt. Es wurde stets die
schnellst mogliche Verbindung gewahlt.

Die Zuordnung einer Kommune zum jeweils am schnellsten erreichbaren
Oberzentrum erfolgte bereits wenn auch nur wenige Minuten Unterschied
vorhanden waren.

In der Gemeinde Bunde konnten nur geringe Unterschiede in den Erreichbar-
keiten der beiden Oberzentren Emden und Groningen (NL) ermittelt werden.
Fir den Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde Bunde ist jedoch Emden ge-
ringfligig schneller zu erreichen. Die Zuordnung erfolgt daher zum Oberzent-
rum Emden.

Die niederlandischen Gemeinden Oldambt und Westerwolde werden voll-
stéandig der Stadt Groningen (NL) zugeordnet.

cima.

Abb. 21: Erreichbarkeitsraum Emden

Konkurrierende OZ

N Emden
N - [ Lingen
2y i) L 1~ [ Oldenburg
o N [ Wilhelmshaven
.. [ Groningen (NL)

Kartengrundlage:  OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA

Bearbeitung: cima 2019
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Abb. 22: Pendlerverflechtungen im Raum Emden

3.3 Pendlerverflechtungen

Die Pendlerverflechtungen der betroffenen Kommunen konnten mit Hilfe der
Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit mit Stand 30.06.2016 un-
tersucht werden. Zugrunde gelegt wurden somit die absoluten Ein- und Aus- e :
pendler nach Herkunfts- und Zielkommune. Lediglich wenn die absolute ' : : ‘ s
Pendlerzahl je Zielkommune unterhalb von 10 Personen lag, konnte aus da- R
tenschutzrechtlichen Griinden keine Differenzierung vorgenommen werden.

Die Zuordnung der Kommunen erfolgte nach Héhe der absoluten Pendler-
zahl. Werte, die um max. 2 % gemessen an der Gesamtzahl der jeweiligen
Auspendler der Kommune abweichen, wurden gleich gewertet.

. Konkurrierende OZ

-t.k;‘,» / _w Pendlerverflechtungen

T d ‘«‘ [ Emden
o [ Emden/ Wilhelmshaven
s = I Oldenburg

# 74 Oldenburg/ Lingen
K 5 L B Wilhelmshaven
ﬁiﬁ 3 e [T Keine Pendlerzahlen vorhanden

Kartengrundlage:  OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2019
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3.4 Marktgebiete der Einzelhandelskonzepte

Zusatzlich zu den Analysen bezlglich Erreichbarkeit und Pendlerverflechtun-
gen wurden die Marktgebiete der konkurrierenden Oberzentren der Region
untersucht. Grundlage hierfiir bildeten die kommunalen Einzelhandelskon-
zepte. In der folgenden Abbildung sind die Marktgebiete der konkurrieren-
den Oberzentren verschiedenartig dargestellt. Es wurden dabei keine Fern-
einzugsgebiete berlcksichtigt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Wilhelmshaven befindet sich derzeit in
der Fortschreibung. Das aktuelle Marktgebiet des Einzelhandels findet den-
noch hier bereits Anwendung. Aufgrund des fehlenden Marktgebiets im EEK
der Stadt Oldenburg wurde auf das Konzept aus dem Jahr 2007 zuriickge-
griffen.

Es wird deutlich, dass es bei den Marktgebieten keine Uberschneidungen
gibt, die in den potenziellen Kongruenzraum der Stadt Emden fallen wiirde.

Konkurrierende OZ

Marktgebiete der Ei
> B Emden
*— . I Oldenburg
; : > e I Wilhelmshaven
N des 7S S X I Wilhelmshaven/ Oldenburg
/ g V'3 ,’ 7 ™ 771 keine Zuordnung
Kartengrundlage:  OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2019
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3.5 Oberzentraler Kongruenzraum

Als konkurrierende Oberzentren fiir Emden sind somit Oldenburg, Lingen
und Wilhelmshaven zu bericksichtigen. Die nachfolgende Tabelle zeigt die
einzelnen Zuordnungen nach den gepriften Kriterien.

cima.
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Abb. 24: tabellarische Analyse oberzentraler Kongruenzraum
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Aussagen der Einzelhandelskonzepte bei leeren Feldern nicht fiir die Analyse relevant; Quelle: cima 2019
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Aus der Auswertung der einzelnen Kriterien hat die cima folgenden Vorschlag
fur die untere Landesplanungsbehdrde Emden entwickelt.

Der vorgeschlagene Kongruenzraum tberlagert grundsatzlich die mittel- und
grundzentralen Kongruenzrdume benachbarter Kommunen und findet aus-
schlieBlich fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit aperiodischem Bedarf
seine Anwendung. Der oberzentrale Kongruenzraum sollte demnach die fol-
genden Kommunen umfassen:

Abb. 25: Kommunen im oberzentralen Kongruenzraum der Stadt Emden

Kommune Einwohner | Kommune Einwohner | Kommune Einwohner
Aurich 41931 |Hesel 4586 [Ochtersum 890
Baltrum 643 |Hinte 7.145  |Osteel 2.198
Berumbur 2761 |Holtland 2.259 |Ostrhauderfehn 11.153
Blomberg 1.783 |lhlow 12386 [Rechtsupweg 2.047
Borkum 5205 |Jlemgum 3.579 |Rhauderfehn 17.841
Brinkum 744 |Juist 1.656 |Schweindorf 747
Bunde 7.677 |Krummhorn 12.176  |Schwerinsdorf 699
Detern 2.746 |Leer (Ostfriesland) 34261 |Sudbrookmerland 18.522
Dornum 4528 |Leezdorf 1902 [Upgant-Schott 3.849
Emden 50.547 |Lutetsburg 726 |Utarp 640
Eversmeer 840 |Marienhafe 2368 |Weener 15.582
Filsum 2137 |Moormerland 23392 |Westerholt 2.509
Firrel 801 |Nenndorf 761 |Westoverledingen 20.871
GroBefehn 13916 [Neukamperfehn 1714 [Wirdum 1.051
GroBheide 8514 |Neuschoo 1175 |Gesamt 394.214
Hage 6.258 |Norden 25.126

Hagermarsch 424  |Norderney 6.191

Halbemond 1.005 |Nortmoor 1.752

Quelle: LSN — Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Bevolkerungsstand: 30.09.2017

cima.

Eine kartographische Darstellung des Gebietes ist der Abb. 6 zu entnehmen.

Abb. 26: Oberzentraler Kongruenzraum Emden

~ Kongruenzraum
' E Emden

| EH wilhelmshaven
[ Oldenburg
[ Lingen

Kartengrundlage:  OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2019

Die untere Landesplanungsbehdrde Emden hat den Prozess zur Bestimmung
des Kongruenzraumes begleitet und wird zusatzlich ein eigenstéandiges Be-
teiligungsverfahren zur Bestimmung des Kongruenzraumes durchfiihren.
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4 Marktgebiet und Marktpotenziale

4.1  Marktgebiet der Stadt Emden

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Stadt Emden ergibt sich aus der
vorhandenen Nachfrage innerhalb der Stadt, sowie den umliegenden Kom-
munen.

Relevant ist zunachst die zentral6rtliche Versorgungsfunktion der Stadt Em-
den. Die Gemeinde hat laut LROP Niedersachsen 2017 die zentral6rtliche
Funktion eines Mittelzentrums mit oberzentraler Teilfunktion und Gbernimmt
daher in Bezug auf den Einzelhandel eine oberzentrale Versorgungsfunktion.

Auf Basis des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in Emden sowie unter
Berlicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsaufgabe ist dem Markt-
gebiet des Einzelhandels in Emden neben dem eigenen Stadtgebiet, auch das
Gebiet der Kommunen Krummhorn und Hinte (direktes Marktgebiet) zuzu-
rechnen. Mit bereits deutlich geringeren Kaufkraftbindungen gehéren die
Kommunen Wirdum, Stidbrookmerland und Ihlow in das erweiterte Marktge-
biet des Einzelhandels der Stadt Emden. Wir gehen nicht davon aus, dass aus
den weiteren Umlandgemeinden regelmaBige Einkaufsfahrten in gréBerem
Umfang in die Stadt Emden stattfinden. Eine Zuordnung zum Marktgebiet
des Einzelhandels in Emden ware hier unbegriindet.

Im Stdosten begrenzt das Mittelzentrum Leer, sowie im Nordosten das Mit-
telzentrum Aurich den Einflussbereich der Stadt Emden. Im Stiden und Wes-
ten der Stadt besteht mit der Ems-Mindung und der Nordsee eine natur-
rdumliche Barriere, die das Marktgebiet deutlich verkleinert.

Abb. 27: Marktgebiet Stadt Emden

/- Ne= L SRR
/’/S,[jdbvm:rkmerland = y

Krummharn

Kartengrundlage:  OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2019

cima.

Marktgebiet des Einzelhandels

[ stadt Emden

Direktes Marktgebiet
Erweitertes Marktgebiet
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4.2  Marktpotenzial Stadt Emden

Die Berechnung des Nachfragepotenzials’ in Emden, sowie im weiteren
Marktgebiet erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahlen
(50.888 in der Stadt Emden)’ und der spezifischen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffer (93,4 in Emden)"”. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im
Einzelhandel von 5.890 € fir das Jahr 2018 zugrunde gelegt, der an das Ni-
veau der Stadt Emden mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird (vgl.
hierzu auch Anhang).

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Emden entspricht im
Durchschnitt 5.501 € im Jahr 2018. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch der
statistische Ausgabesatz pro Kopf von Emden unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial im Marktgebiet auf rd. 555,5
Mio. €. Davon entfallen etwa 300,2 Mio. € auf den taglichen Bedarf. Der
groBte Anteil davon betrifft die Warengruppe der Nahrungs- und Genussmit-
tel. Dem Emder Einzelhandel steht in diesem Segment ein Nachfragepoten-
zial von rd. 202,3 Mio. € zur Verfligung.

Im aperiodischen Bedarfsbereich betrdgt das Nachfragepotenzial weitere
255,3 Mio. €, die sich auf diverse Warengruppen verteilen.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der Stadt
Emden, die dem Einzelhandel zur Verfigung stehen (statistischer Wert). Touristische
Ausgaben sind nicht inkludiert.

Abb. 28: Nachfrag

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

epotenzial im Markt

Stadt Emden

Direktes
Marktgebiet

gebiet der Stadt Emden in Mio. €

Erweitertes
Marktgebiet

cima.

Marktgebiet
insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 102,0 39,3 61,1 202,3
Gesundheit und Korperpflege 45,3 17,4 271 89,9
Zeitschriften, Schnittblumen ’

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren 7.7 2,9 4,6 15,2
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 7,7 3,0 4,6 15,4
Uhren, Schmuck 3,6 1,4 2,2 7,2

Bicher, Schreibwaren 5,0 1,9 3,0 9,9

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 21,8 8,4 13,1 43,3
Sportartikel, Fahrrader 8,5 33 51 16,8
Spielwaren 2,6 1,0 1,5 51

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 09 03 0,5 17

Zooartikel 23 0,9 14 4,6

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 4,0 15 24 79

Mdobel 15,8 6,1 9,5 31,3
Heimtextilien 3,3 1,3 2,0 6,5

Baumarktartikel, Gartenbedarf 22,2 8,6 13,3 44,0

Einwohner

50.888

19.321

31.959

102.168

Quelle: cima 2019

Quelle: Stadt Emden (Stand: 27.10.2017)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2018
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5 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Emden

5.1  Einzelhandelsstrukturen in Emden

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstandi-
gen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Emden im November 2017
und einer Nacherhebung im Stadtteil Harsweg im Marz 2019.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme des
konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sortiments-
struktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte iber branchentibliche Fla-
chenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen Informati-
onen aus Firmen- und Verbandsveréffentlichungen sowie der relevanten
Fachliteratur in die Auswertung mit einbezogen. Auch sind touristische Aus-
gaben inkludiert.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in Emden wurden 337
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 118.270 gm erhoben. Sie
erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 332,6 Mio. €.

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

Abb. 29: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in Emden
Anzahl der
Betriebe
(Haupt-
sortiment)

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Zooartikel

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Mébel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2019

20
11

23

33

337

Verkaufs-

flache
in m?

31.210

25.300
4.605
1.305

14.367
3.385
885
325
1.975
7.227
3.770
1.145
150
1.950
8.287
17.380
2.905
23.310

118.270

cima.

Umsatz in
Mio. €

162,0

115,2
433
3,6

35,8
9.1
6,2
1,6
5.1

36,6
8,7
2,6
0,4
37
9,7
16,9
51

29,0

332,6
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel beherbergt 98 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von 25.300 gm. Sie realisieren einen Umsatz von
rd. 115,2 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt damit bei ca.
21 % bzw. 35 % am gesamten Einzelhandel. Insbesondere der Umsatzan-
teil von rd. 35 % entspricht der typischen Ausstattung eines Oberzentrums
und spricht grundsatzlich fur eine gute Préasenz der Nahversorgung.

Die Hauptwarengruppe Gesundheit und Korperpflege realisiert in der
Stadt Emden einen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil von 4 % bzw.
13 % am gesamten Einzelhandel in Emden. Im direkten Vergleich zur Ver-
sorgung der Bewohner mit Lebensmitteln ist die Verkaufsflachenausstat-
tung ebenso als gut zu bewerten. Der Umsatzanteil entfallt in erster Linie
auf die vorhandenen Drogeriemarkte, sowie die Apotheken im gesamten
Stadtgebiet.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche, dem wichtigsten Leitsortiment
einer zentralen Innenstadtlage sind 54 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von 14.367 gm vorhanden. Der Umsatzanteil von rd. 11 % am gesamten
Einzelhandel entspricht einer fiir ein Oberzentrum vergleichsweise durch-
schnittlichen Ausstattung.

Das umfangreiche Angebot der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren ist in
der Stadt Emden in 12 Betrieben als Hauptsortiment vorzufinden, was eine
gute Anzahl darstellt. Insgesamt wird diese Warengruppe auf 3.385 gm
angeboten und erwirtschaftet einen Umsatz von rd. 9,1 Mio. € (brutto p.a.).

Die Warengruppe Geschenke/ Glas/ Porzellan/ Keramik erreicht mit 8.287
gm einen Umsatzanteil von rd. 3 %. Der realisierte Einzelhandelsumsatz
liegt bei 9,7 Mio. €. Die groBten Verkaufsflachenanteile dieser Branche
entfallen auf die Randsortimente in den Lebensmittelmarkten, Sonderpos-
tenmarkte, sowie kleinteiligen Betriebe in der Innenstadt. Hier gibt es lei-
der kaum noch Anbieter, die dieses zentrenrelevante Sortiment als
Hauptsortiment in der Innenstadt anbieten.

Das groBvolumige Angebot der Hauptwarengruppe Baumarktartikel/ Gar-
tenbedarf generiert einen Umsatz von 29,0 Mio. €. Dies entspricht einem

cima.

prozentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Emden von rd. 9 %. Der
Verkaufsflachenanteil liegt bei rd. 20 % (23.310 gm). Diese Ausstattungs-
werte werden jedoch in maBgeblichem Umfang z.B. durch die Mérkte OB,
JANSSEN & KRUSE, sowie dem WIESMOOR BLUMENCENTER geprégt.
Diese GroBbetriebe sind typisch fir ein Oberzentrum wie Emden und fiih-
ren zu guten Zentralitdts- und Ausstattungskennziffern.
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Verkaufsfldache je Einwohner

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstat-
tung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,52 gm Verkaufsflache je Einwohner'".

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass insge-
samt 32 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen zugeordnet wurden.
Die nachfolgende Abbildung gibt somit lediglich einen allgemeinen Uber-
blick Uber die Verkaufsflachenausstattung in Emden.

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebsformen mit
groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungsmarkte) haufig Gber we-
sentlich geringere Flachenproduktivitaten als zum Beispiel inhabergefiihrte
Fachgeschafte verfiigen. Folglich gibt die Verkaufsflachendichte nur einge-
schrankt Auskunft tiber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben. In Ergan-
zung zur Einzelhandelszentralitdt kann sie aber Hinweise auf mogliche Poten-
ziale geben.

Abb. 30: Anzahl Betriebe, Einwohner, Verkaufsflache je Einwohner in Emden

Stadt Emden 2018

Anzahl Betriebe 337
Verkaufsflache je Einwohner in gm 2,32
im periodischen Bedarf 0,61
im aperiodischen Bedarf 1,71
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 93,4

Quelle: cima 2019

11

Stand 2015; Quellen: HDE, destatis, MB-Research

cima.

Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich liegt in Em-
den bei 0,61 gm. Nach Erfahrungen der cima ist i.d.R. ab einem Wert von ca.
0,5 gm/Ew. von einer ausreichenden Versorgungssituation im periodischen
Bedarf auszugehen. Regionalen Untersuchungen der cima zufolge wird tber
Grund-, Mittel- und Oberzentren hinweg eine durchschnittliche Verkaufsfla-
che im periodischen Bereich zwischen 0,43 und 0,63 gm/ Ew. erzielt. Emden
liegt damit innerhalb der Durchschnittswerte. Diese Kennziffer attestiert ins-
besondere im Hinblick auf die quantitative Ausstattung hohe Werte. Sie sagt
aber nichts ber die Lagequalitat der Flachen aus.

Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflachendichte in Emden bei 1,71
gm je Einwohner. Auch im aperiodischen Bedarf zeigen sich vergleichsweise
hohe Ausstattungswerte. Es wird an dieser Stelle deutlich, dass die Stadt Em-
den einen Versorgungsauftrag hat, der Uber das eigene Stadtgebiet hinaus-
geht.

5.2 Einzelhandelszentralitat in der Stadt Em-
den

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.

Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse;
Handelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabflisse aus
der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitdten werden fir den Einzel-
handel insgesamt sowie flir einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qua-
litat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbin-
dung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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Abb. 31: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitét in der Stadt Em-
den
X Nachfrage- Handels-
Umsatz in

CIMA Warengruppe Mio. € volumen zentralitat
10 in Mio. € 2018

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 358 234 153
Schuhe, Lederwaren 9,1 77 118
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 6,2 77 80
Uhren, Schmuck 1,6 3,6 45
Biicher, Schreibwaren 51 50 102
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 36,6 21,8 168
Sportartikel, Fahrrader 8,7 8,5 103
Spielwaren 2,6 2,6 100
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 0,4 0,9 49
Zooartikel 3,7 2,3 161
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 9,7 4,0 244
Mébel 16,9 15,8 107
Heimtextilien 5,1 3,3 155
Baumarktartikel, Gartenbedarf 29,0 22,2 131
Einzelhandel insgesamt 332,6 280,0 119

Quelle: cima 2019

cima.

Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat der Stadt Emden als durchschnitt-
lich fur ein Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion zu bewerten (119).
Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralitat Kaufkraftzufllisse aus
den umliegenden Gemeinden der Region. Eine weitere Steigerung der Zent-
ralitat durfte sich vor allem auf Sortimente beschranken, die heute in Emden
unterreprasentiert sind und ein entsprechend geringes Angebot vorhalten.

Die Gesamtzentralitat fir die Stadt Emden beruht auf den sortimentsspezifi-
schen Zentralitatswerten fiir die einzelnen Warengruppen. Hier ist festzuhal-
ten, dass bei den Angeboten des taglichen Bedarfs eine Zentralitat von 107
erreicht wird; fir die Branche Nahrungs- und Genussmittel wurde eine Han-
delszentralitdt von 113 ermittelt. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von
115,2 Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 102,0 Mio. € gegentiber. Die
Werte veranschaulichen, dass in der Branche Nahrungs- und Genussmittel
messbare Kaufkraftzufliisse aus dem Umland der Stadt Emden zu verzeichnen
sind.

Das Lebensmittelangebot im gesamten Stadtgebiet von Emden kann die
Nachfrage in der Stadt mehr als binden.

Ein Entwicklungsspielraum wird fur die Warengruppe Gesundheit und Kor-
perpflege gesehen: Der warengruppenspezifische Zentralitatswert liegt hier
bei 95. Per Saldo sind Kaufkraftabflisse in Handelslagen auBerhalb der Stadt
Emden messbar.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird eine Handelszentralitat von
133 erzielt. Bei den klassischen Leitsortimenten einer Innenstadt (Bekleidung,
Wasche 153; Schuhe, Lederwaren 118) zeigt sich die Umlandbedeutung des
Emder Einzelhandels deutlich. Das Angebot in einigen Warengruppen liegt
deutlich unter 100. Es ist im Einzelfall zu priifen, ob durch gezielte Erganzun-
gen und eventuelle Flachenerweiterungen die Zentralitdt noch gesteigert
werden kann. Die Entwicklung sollte sich hierbei jedoch ausschlieBlich auf die
Innenstadt von Emden oder die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche
konzentrieren. Das vorhandene Facheinzelhandelsangebot in der integrierten
Innenstadtlage sollte nicht durch weitere Fachmarktansiedlungen in den Au-
Benbereichen gefahrdet werden. Zudem sollte bei gezielten Erganzungen die
Versorgungsfunktion als Oberzentrum berlcksichtigt werden.
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Die Branche Biicher und Schreibwaren wird vor allem bei LESEZEICHEN und
THALIA angeboten.

Insbesondere in der Warengruppe Elektroartikel und Unterhaltungselektro-
nik ist eine starke Handelszentralitdt von 68 erkennbar, die neben EXPERT
BENING sowie diversen Betrieben vor allem auf MEDIA MARKT zurtickzufih-
ren ist.

Die Handelszentralitat von 103 in der Warengruppe Sportartikel/ Fahrrader,
sowie 100 im Sortiment Spielwaren lassen auch hier grundsatzlichen Gestal-
tungsspielraum fiir weitere Ansiedlungen zu. Sportartikel, als auch Fahrrader
werden in Emden in diversen Betrieben angeboten. Die wichtigsten Anbieter
sind FAHRRAD OLTMANNS in der Innenstadt, DOCTER & SOHN, SPORTHAUS
am STADTGARTEN, sowie INTERSPORT BERKHAHN. Das Sortiment Spielwa-
ren wird aktuell nur als Randsortiment, vor allem im Drogeriemarkt MULLER,
in der Stadt bedient.

In der Warengruppe Geschenke/ Glas/ Porzellan/ Keramik wird das vorhan-
dene Angebot einerseits durch den Facheinzelhandel in der Innenstadt (hier
u.a. VON HORN; NANU NANA) dargestellt. Andererseits entfallt der groBte
Anteil der vorhandenen Verkaufsflachen in der Branche Geschenke/ Glas/
Porzellan/ Keramik auf die Randsortimente der Lebensmittelmarkte, sowie
insbesondere der Sonderposten- und Baumarkte.

Die Branche Heimtextilien wird in Emden vor allem durch die Betriebe HAM-
MER, TEDOX, BARGHOORN und DANISCHES BETTENLAGER vorgehalten. Fiir
dieses Sortiment wurde daher eine hohe Zentralitat von 155 ermittelt.

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieBlich gartencen-
terrelevanter Sortimente) erreicht der Einzelhandel in der Stadt Emden eine
Handelszentralitdt von 131 und zeigt eine deutliche Umlandbedeutung. Die
groBten Anbieter in dieser Warengruppe sind OBI, WIESMOOR BLUMENCEN-
TER, BLUMEN BUSS, JANSSEN & KRUSE.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Rangfolge der warengruppenspezifi-
schen Handelszentralitaten des Einzelhandels in Emden:

cima.

Abb. 32: Ranking: Handelszentralitat in der Stadt Emden

Durchschnitt uber alle Branchen: 119
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Quelle: cima 2019
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5.3  Kaufkraftstromanalyse des Einzelhandels
in Emden

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fir den
Einzelhandel in Emden.

Die Kaufkraftbilanz verdeutlicht zusammenfassend tber alle Sortimentsberei-
che hinweg, in welchen GréBenordnungen vorhandene Kaufkraft von auf3en
abgezogen wird bzw. von auBen zuflieBt.

Abb. 33: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Emden
400 -

350 +
300 4
250 4
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107.4
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-100 -
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Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss

Stadt Emden
Quelle: cima 2019

Einem Kaufkraftzufluss von 107,4 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 54,8
Mio. € gegeniber. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 332,6 Mio. €.
Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen liegt in der Stadt Emden bei
280,0 Mio. €.

cima.

Der Kaufkraftabfluss belduft sich auf rd. 20 % des in der Stadt Emden vorhan-
denen Nachfragevolumens. Rund 32 % des realisierten Einzelhandelsumsat-
zes werden durch KaufkraftzuflUsse erzielt, mit anderen Worten: “Fast jeder
dritte Euro wird durch Kunden aus dem Umland, vorwiegend aus dem Markt-
gebiet der Stadt Emden, sowie durch Touristen erzielt.” Diese vergleichsweise
hohe Kaufkraftzuflussquote basiert in erster Linie auf dem aperiodischen Be-
darfsbereich, in Teilsortimenten der klassischen Leitsortimente einer Innen-
stadtlage. Auch zahlt die dokumentierte Angebotssituation in den Branchen
des taglichen Bedarfs dazu.

Abb. 34: Ranking: Kaufkraftfliisse der Stadt Emden per Saldo

Einzelhandel insgesamt
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Quelle: cima 2019

Die hochsten Kaufkraftzufllisse per Saldo werden in der Branche Elektroarti-
kel/ Unterhaltungselektronik erzielt (14,8 Mio. €). Wie bereits die Dokumen-
tation der warengruppenspezifischen Handelszentralitaten verdeutlicht hat,
ist mit MEDIA MARKT und EXPERT BENING ein sehr gutes Angebotsniveau
und -vielfalt vorhanden.

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel werden per Saldo Kaufkraftzu-
flisse von rd. 13,2 Mio. € erzielt. Die Lebensmittelmarkte nehmen einen Ver-
sorgungsauftrag fir die Stadt Emden wahr. Aufgrund der hohen Zahl der
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Einpendler werden in Emden auch Kaufkraftpotenziale von auBerhalb des ei- Abb. 35: Datenblatt Stadt Emden im Vergleich zu 2008

Die Branche Gesundheit und Koérperpflege wird ebenso dem periodischen ]
Bedarf zugerechnet. Drogerieartikel werden zudem als Randsortiment in den Anzahl Betriebe 413 337
groBeren Lebensmittelmarkten angeboten, diese Betriebe profitieren heute Verkaufsfliche in gm 113.140 118.270
von den Mitnahmeeffekten im Bereich der Drogerieartikel. In der Branche Ge-
sundheit und Koérperpflege werden per Saldo Kaufkraftabflisse von rd. 2,0 Umsatz in Mio. € 309,1 332,6
Mio. € registriert. Dieser Wert bezieht sich weniger auf Drogerieartikel, son- ) o
dern vielmehr auf das Sortiment der Arzneimittel, welches der Warengruppe Flachenproduktivitat in €/ qm 273 2812
zugehdrig ist und deutliche Kaufkraftabfliisse aufzeigt. Nachfragepotenzial in Mio. € 2673 280,0
In der Branche Bekleidung, Wasche liegt der Kaufkraftzufluss per Saldo bei
12,5 Mio. €. Dieser hohe Zufluss ist typisch fiir die Einzelhandelssituation in Zentralitat in % 116 19
einem Oberzentrum, ist jedoch aus Sicht der cima noch steigerbar. Insbeson- Zentralitat periodisch in % 119 107
dere hinsichtlich der Qualitat des Angebotes liegt der Schwerpunkt in Emden
im Discountsegment. Durch gezielte Ansiedlung von hochwertigen Anbietern Zentralitat aperiodisch in % 112 133
ist es nicht auszuschlieBen, den Kaufkraftzufluss hier erneut zu steigern.

Einwohner 51.648 50.888
Die folgende Abbildung fasst die maBgeblichen Strukturdaten des Einzelhan-
dels auf der Ebene der Stadt Emden zusammen. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 97,7 93,4

Quelle: cima 2019
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Abb. 36: Einzelhandel in der Stadt Emden
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Fotos: cima 2017
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cima.

6 Nahversorgungssituation in der Stadt Emden

6.1  Allgemeines zur Nahversorgung

In den letzten Jahren haben sich bundesweit im Nahversorgungseinzelhandel
insbesondere die Lebensmitteldiscounter sehr expansiv entwickelt. Diese Be-
triebsform dringt in letzter Zeit auch in immer kleinere Kommunen vor und
verdrangt vor allem inhabergefihrte Nahversorger, die der aggressiven Preis-
politik der Gberregional agierenden Unternehmen in der Regel wenig entge-
genzusetzen haben. Nach einer langjahrigen Stagnation scheint sich nun
auch die Zahl der Supermarkte (Lebensmittelvollsortimenter bis 1.500 gm
Verkaufsflache) wieder positiv zu entwickeln. Obwohl die Gesamtzahl der Le-
bensmittelmarkte deutlich zurlickgegangen ist, ist die Gesamtverkaufsflache
deutlich gestiegen.

Nahversorgung wird im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) 2017 fir
Niedersachsen wie folgt definiert:

Zur Nahversorgung zahlen Betriebe, deren Sortiment zu mindestens 90% aus
Lebensmitteln und Drogeriewaren besteht sowie deren Umsatz zu mehr als
50% mit Kaufkraft aus einem fuBlaufigen Einzugsbereich generiert wird. Der
fuBlaufige Einzugsbereich ist dabei mit 10-Minuten-Gehzeit definiert, wobei
auch Barrieren, wie Bahnschienen, Flusslaufe, etc. zu berticksichtigen sind.

Weiterhin wird nunmehr zwischen drei Typen des Einzelhandels mit periodi-
schen Sortimenten unterschieden:

= klassischer groBflachiger Einzelhandel mit Gberortlicher Bedeutung
= nicht raumbedeutsame Nahversorgung

= raumbedeutsame Nahversorgung

Untersuchungen der cima haben ergeben, dass Distanzen von mehr als 500 m zum
Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevolkerung zu FuR

Auf Grundlage dieser Definition versteht die cima unter dem Begriff Nahver-
sorgung im engeren Sinn Guter des taglichen Bedarfs - insbesondere Lebens-
mittel, die in zumutbarer Entfernung (ca. 5 - 10 Minuten) vom Wohnort aus
erreichbar sind. Nahversorgungsstandorte miissen einen maBgeblichen fu3-
laufigen Einzugsbereich aufweisen. Das bedeutet, dass innerhalb eines fuB-
laufigen Umkreises so viel Kaufkraft vorhanden sein muss, dass dadurch der
Uberwiegende Teil (also mindestens 50 %) des Vorhabenumsatzes abgedeckt
werden kann. Als MaB fiir die fuBlaufige Erreichbarkeit definiert die cima ei-
nen Radius von 500 Metern' Luftlinie, was in etwa der in der Rechtsprechung
angenommenen Distanz von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern Gehstrecke
entspricht. Der fuBldufige Einzugsbereich ist umso groBer, je weiter der
nachste Nahversorger entfernt liegt — bzw. wird der Einzugsbereich durch be-
nachbarte Nahversorger eingeschrankt.

Von Bedeutung fiir die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem in quali-
tativer Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich weniger Artikel
an als Supermarkte — und das auf ahnlichen VerkaufsflachengréBen. Dem-
nach kann die Qualitdt der Nahversorgung in einer Kommune erheblich dif-
ferieren, je nachdem, wie der Anteil der Lebensmittelverkaufsflachen auf Le-
bensmitteldiscounter und Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte, Ver-
brauchermarkte, SB-Warenhauser) verteilt ist. Daher ist es erstrebenswert, ein
ausgewogenes Angebot zwischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebens-
mitteldiscountern herzustellen.

Dabei ist zur Erhdhung der Wohn- und Lebensqualitdt und zur Vermeidung
von unndtigem (Einkaufs-)Verkehr eine Unterversorgung zu vermeiden.

zuriickgelegt werden. Insbesondere mobilititseingeschrinkte Personen (zB. Altere)
sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.
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Somit sind:

= Agglomerationen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu vermei-
den,

= die Nahversorger in zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln, auBer
sie schlieBen Liicken in der Nahversorgung

= Erweiterungen an Solitdrstandorten kritisch zum Wohle der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu priifen

= qualitative Umbauten voranzutreiben

= Neuansiedlungen nur gemaB der obigen Punkte vorzunehmen

cima.
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6.2 Nahversorgungsstrukturen in Emden

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Emden, bezogen auf die er-
mittelten Kennzahlen, als gut bezeichnet werden. Folgende allgemeine Aus-
sagen konnen zur aktuellen Betriebs- und Branchenstruktur des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels Emden getroffen werden:

Die Stadt Emden verfligt Gber eine Gesamtverkaufsflache in der Branche Le-
bensmittel/ Reformwaren von 25.300 gm.

Neben einer rein quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation, ge-
ben insbesondere auch qualitative Aspekte Aufschluss tber die Beschaffen-
heit der Betriebe. Insgesamt wurden in Emden 21 Nahversorgungsbetriebe”
erfasst. Davon sind 11 Betriebe Lebensmitteldiscounter und 10 weitere Be-
triebe Lebensmittelvollsortimenter.

In der Innenstadt Emden ist der Vollsortimenter EDEKA sowie der Lebens-
mitteldiscounter ALDI vertreten. Weitere Betriebe des Lebensmittelhand-
werks runden das Lebensmittelangebot in der Innenstadt ab.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden insgesamt 6 Lebens-
mittelbetriebe ermittelt, die sich allesamt in solitérer, aber dennoch sied-
lungsstrukturell integrierter Lage befinden.

" Lebensmittelmérkte ab 400 gm Verkaufsflache, keine Getrdankemarkte, Biomarkte oder
kleine und Kleinstbetriebe

cima.

Es handelt sich dabei um die Betriebe:

= Nah & Gut (Stadtteil Larrelt, Lange StraBe)

= Nah & Frisch (Stadtteil Barenburg, Ludwig-Uhland-StraBe)
= NP (Stadtteil Barenburg, Geibelstrale)

= LIDL (Stadtteil Wolthusen, Folkmar-Allena-StraBBe)

= MARKANT (Stadtteil Wolthusen, Ziegeleistral3e)

= NETTO (Stadtteil BorBum, Petkumer Straf3e)

= ALDI (Stadtteil BorBum, Petkumer StraBe)

Den Nahversorgern innerhalb der Fachmarkt-Standorte in integrierter Lage
stehen die Lebensmittelmarkte in den Sondergebieten gegentiber, die aufer-
halb der Zentren liegen. Diese haben oftmals keinen direkten Wohngebiets-
bezug und sind daher nur kompliziert zu beplanen.

Fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel hat die cima eine Handelszent-
ralitdt von 113 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von 115,2 Mio. € steht
ein Nachfragevolumen von 102,0 Mio. € gegenlber.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der rdumlichen
Verteilung der Nahversorger in der Stadt Emden verdeutlicht, dass sich die
Nahversorgungsstrukturen der Stadt Emden liber das gesamte Stadtgebiet
verteilen. Grundsatzlich kann daher von einer guten Versorgungslage ge-
sprochen werden, die nur wenige Nahversorgungsliicken erkennen lasst. Ne-
ben kleineren Liicken, vor allem in den Stadtteilen Wolthusen und Barenburg,
sind es vorwiegend die peripheren Stadtteile Wybelsum, Hilmarsum, Jarssum,
Widdelswehr und Petkum, die keine ausreichende Nahversorgung vorhalten
kdnnen. Auch in diesen Bereichen ware eine fuBlaufige Distanz zu Nahver-
sorgungsbetrieben wiinschenswert.

Aus betriebswirtschaftlichen Griinden ist es jedoch leider oftmals nicht még-
lich, in den kleinen Ortsteilen stationare Nahversorger anzusiedeln.

Seite 48



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Emden 2019

ktur im Emden (500 m
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(Die cima nimmt als MaB fir eine fuBlaufige Erreich-
barkeit bzw. als ,Nahversorgungsradius” i. d. R. eine
maximale Distanz von 500 m an. Untersuchungen
haben ergeben, dass nur ein geringer Anteil der Be-
volkerung ldngere Distanzen zum Einkaufen zu Ful3
zurlicklegt. Insbesondere mobilitatseingeschrankte
Personen (z.B. Altere) sind auf kurze Einkaufswege
angewiesen.)

Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
Bearbeitung: cima 2019
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Insgesamt ist fir die Stadt Emden weiteres Gestaltungspotenzial im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandels jedoch nur in geringem Umfang abzuleiten
(Handelszentralitat von 113). Aus Sicht der cima sollten die vorhandenen Po-
tenziale in erster Linie fir die Bestandsoptimierung und die Modernisierung
bereits ortsansassiger Einzelhandelsbetriebe genutzt werden.

Weitere Neuansiedlungen sollten nur dann mdoglich sein, wenn fiir den be-
treffenden Nahbereich eine Verbesserung der Nahversorgungssituation und/
oder der Nahversorgungsqualitat erreicht wird und nur, wenn eine Einzelfall-
prifung die Vertraglichkeit fiir die Bestandsstrukturen nachweisen konnte.

Ein Beispiel ist die Vorgehensweise beim perspektivischen Nahversorgungs-
zentrum Conrebbersweg, das auf der Grundlage dieses Einzelhandelskon-
zepts ausgewiesen werden soll und die Nahversorgung im Umfeld nachhaltig
verbessert.

Abb. 38: Lebensmitteleinzelhandel in Emden

Fotos: cima 2017

cima.
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7 Zentrenkonzept fiir die Stadt Emden

7.1 Zum Begriff der zentralen
Versorgungsbereiche*

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskategorie”
erstmals 1977 mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht ein-
gefihrt worden. Demnach ist fir die Genehmigung von Ansiedlungsvorha-
ben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die
nahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine
schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.
Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vor-
gegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kommentierung
durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslan-
der bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich” in
Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserlassen haben eben-
falls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instru-
mentariums gefihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vorga-

ben fiir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten
Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzent-
risch strukturierte Stadte mit eigenstdndigen Stadtteilen und

Eine ausfiihrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet sich
im Anhang

Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen
und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.”

= Zentrale Versorgungsbereiche muissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisférmige Markierung, zu definieren.
Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu de-
finieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen Versorgungs-
bereich liegen und somit schiitzenswert sind.”

=  Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vor-
handenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-
planen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie sonstige raumordne-
rische oder stadtebauliche Konzeptionen zu bericksichtigen. Daraus
ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Fest-
legung nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche ent-
wickelt sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blronut-
zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Einheit
bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion
eines zentralen Versorgungsbereichs ab. In dem Hauptzentrum einer
groBeren Gemeinde ist das Angebot vielféltiger als in dem Hauptzent-
rum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.
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dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Ein-
zelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen diffe-
renzierte Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige
Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und weite-
rer Fachmarkte an einer Ausfahrtsstral3e).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwick-
lungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen. Bei der Beurteilung
vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich ein-
zustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschrif-
ten folgende BewertungsmalBstabe angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,

stadtebaulich integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,
heutige und geplante Versorgungsfunktion,

stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

17

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tbergemeindlichen Ein-
zugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines
bestimmten  Ortlichen  Bereichs  zugeschnitten ist, kann eine zentrale

cima.

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

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen gréBeren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dariiber
hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen regelmaBig ein
breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen
Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regelma-
Big zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mittel- und
kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugs-
bereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer Stadte bzw.
gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmaBig vorwie-
gend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fur Teilbe-
reich des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden .

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das OVG Miinster hat die
obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen bestatigt .

Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer
wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung.”

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

18
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7.2  Zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt Emden

Auf Grundlage der beschriebenen Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Em-
den lasst sich ein rdumliches Zentrenkonzept des Einzelhandels ableiten. Es
handelt sich um ein hierarchisches Netz verschiedener Standorte unter-
schiedlicher Wertigkeit (Haupt-, Nahversorgungszentren, Fachmarktstan-
dorte). Das vorrangige Ziel eines Zentrenkonzeptes ist es, die vorhandenen
und zukinftigen Nutzungen rédumlich zu biindeln und so die maximalen Sy-
nergieeffekte zwischen den Betrieben zu nutzen.

Dem Konzept liegen die folgenden Zielvorstellungen zugrunde:

= Die Innenstadt von Emden ist Hauptzentrum und wichtigster Versor-
gungsstandort fiir alle nahversorgungsrelevanten Waren (Lebensmittel/
Reformwaren, Drogeriewaren, Blumen, Arzneimittel etc.), aber auch fiir
weitere zentrentypische Angebote (u.a. Optik, Bekleidung, Schuhe, Bu-
cher). Der als zentraler Versorgungsbereich der Stadt Emden definierte
Bereich soll planerisch eine Versorgungsfunktion nicht nur fir die Stadt
Emden, sondern darliber hinaus das gesamte Marktgebiet des Einzelhan-
dels Gbernehmen. Eine Erweiterung der Angebote wird sowohl bei den
Waren des taglichen als auch des mittel- und langfristigen Bedarfs

cima.

beflirwortet. Die kleinrdumige Abgrenzung der Innenstadt wird nachfol-
gend ausfihrlich erlautert.

= Darlber hinaus sind insgesamt 5 weitere zentrale Versorgungsbereiche
mit der Versorgungsfunktion eines Nahversorgungszentrums vorgefun-
den worden. Folgende zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) konnen defi-
niert werden:

= Nahversorgungszentrum Alte Molkerei

= Nahversorgungszentrum Transvaal

= Nahversorgungszentrum Eisenbahndock

= Nahversorgungszentrum Borum

= Nahversorgungszentrum Conrebbersweg (perspektivisch)

Neben den zentralen Versorgungsbereichen gibt es weitere Zentren, die
ebenso eine wichtige Versorgungsfunktion in der Stadt Gibernehmen, jedoch
unter keinem besonderen Schutzstatus, i.S. eines zentralen Versorgungsbe-
reiches stehen. Insgesamt gibt es drei Fachmarktstandorte in Emden:

= Fachmarktstandort Harsweg
= Fachmarktstandort UbierstraBBe

=  Fachmarktstandort Dollart-Center
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Abb. 39: Ubersicht Zentrenkonzept Emden
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7.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Emden (Hauptzentrum)

Aus Sicht der cima liegt eine ausreichend stadtebauliche Grundlage zur Ab-
grenzung eines zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Emden als
Hauptzentrum der Stadt Emden vor.

Mittels der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsflache in m2, Anzahl der
Betriebe, Umsatz) innerhalb des abgegrenzten Zentrums wird die Bedeutung
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt fir die Nahversorgung und
dariliber hinaus dargestellt. In die Abgrenzung sind vorhandene Einzelhan-
delsnutzungen sowie bedeutende komplementdre Nutzungen (Dienstleis-
tung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergdrten etc.) eingegliedert,
wenn sich diese funktional in das Gebiet einfiigen.”

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt Emden lbernimmt die
Funktion des Hauptzentrums der Stadt Emden. Innerhalb des definierten Be-
reichs ist ein bedeutender Anteil des Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satzes vorhanden (rd. 37 % der Einzelhandelsbetriebe der Stadt Emden be-
finden sich innerhalb des abgegrenzten Bereiches, was einem Verkaufsfla-
chenanteil von rd. 15 % entspricht). Ergdnzend finden sich in dem definierten
Bereich soziale und freizeitbezogene Einrichtungen (Arzte, Gastronomie
etc.). Ferner ist eine Integration in die Wohngebiete gegeben. Dienstleistun-
gen sind in diversen Variationen vorhanden.

Alle innerhalb der Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches befindlichen
Grundstlcke bzw. Flurstiicke sind in den Zentralen Versorgungsbereich ein-
bezogen.

Der fiir den Einzelhandel relevante zentrale Bereich des Zentralen Versor-
gungsbereiches setzt sich zum einen aus dem Haupteinkaufsbereich entlang

Sowohl die dargestellten Kennziffern des Zentralen Versorgungsbereiches als auch
die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Erhe-
bungszeitraum November 2017.

cima.

der StraBen Zwischen beiden Sielen, NeutorstraBe, Groe StraBe Neuer
Markt, Zwischen Beiden Markten und BriickstraBe zusammen.

Der groBte Besatz an Einzelhandelsbetrieben findet sich eindeutig entlang
der NeutorstraBe, sowie Zwischen beiden Sielen. Dazu gehéren unter ande-
rem die Lebensmittelanbieter EDEKA AM NEUEN MARKT, ALDI der Textil-
fachmarkt KIK, die Drogeriemarkte ROSSMANN und DM, BOCKSTIEGEL,
DEICHMANN, C&A, sowie diverse vorwiegend kleinteilige Anbieter. Jeweils
an den Lebensmittelméarkten werden groBziigige Stellplatzflachen angebo-
ten.

Der zweite Pol des zentralen Versorgungsbereiches befindet sich entlang
GrofBe StraBe. Der groBte Betrieb in diesem Bereich ist der Fahrrad-Anbieter
OLTMANNS. Weitere Anbieter (u.a. COLOURS, VAN HOORN, INTERSPORT
BERKHAHN) sind ebenso hier angesiedelt.

Das Angebot im gesamten Zentralen Versorgungsbereich wird durch diverse
Dienstleistungsbetriebe, (u.a. Banken, Gastronomie, etc.) gut erganzt.

Zudem findet am Standort Neuer Markt ein Wochenmarkt statt, der mehr-
mals wochentlich eroffnet.

Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Emden kommt die wesentli-
che Versorgungsfunktion fir zentrenrelevante Sortimente fur die Stadt Em-
den und dem Umland zu. Wenn das Projekt ,ehemalige Kaufhalle” sich einer
Realisierung nahert, werden sich die Lagen weiter verschieben und die ab-
gewandten Randlagen womdoglich Frequenzverluste erleiden. Im Interesse
der Gesamtinnenstadt sind diese aber zu akzeptieren. Zur Revitalisierung der
Randlagen sind dhnliche Prozesse anzugehen, um in &ffentlich-privater Part-
nerschaft die Lagen zu starken.
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Abb. 40: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Emden
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Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Emden

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der abgegrenzten Innenstadt-
lage von Emden 123 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
17.455 gm erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von rd. 62,9
Mio. €.

Abb. 41: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Emden

A;:::Ies:r Verk?ufsfléche Ums.atz in
(Hauptsortiment) nqm Bio
periodischer Bedarf (gesamt) 30 3.790 26,3
davon Nahrungs- und Genussmittel 21 2.375 13,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 93 13.665 36,6
gesamt 123 17.455 62,9

Quelle: cima 2019

Mit 30 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 3.790 gm und einem Umsatz
von 26,3 Mio. € entfallt auf die Anbieter von Waren des taglichen Bedarfs ein
erheblicher Anteil des Einzelhandels in der integrierten Innenstadtlage; es
handelt sich in erster Linie um den Lebensmittelfrischemarkt EDEKA HASSE,
sowie den Lebensmitteldiscounter ALDI sowie Betriebe des Ladenhandwerks
(Fleischerei, Backerei etc.). Ferner werden die Drogeriemarkte sowie die Apo-
theken den Angeboten des taglichen Bedarfs zugeordnet.

Die zentrenpragende Warengruppe Bekleidung/Wasche ist mit insgesamt
34 Betrieben in der Innenstadt vertreten.
Im Vergleich zu 2008 verzeichnet der zentrale Versorgungsbereich einen
Verlust von neun Betrieben. Dementsprechend ist auch die Gesamtverkaufs-
flache um rd. 2.200 gm zurtickgegangen.

Die dargestellten Flachen der Innenstadt-Erweiterung sind nicht Teil des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die Kriterien zur Abgrenzung

cima.

eines zentralen Versorgungsbereiches kdnnen hier nicht vollstandig erfillt
werden. Diese Bereiche unterliegen folglich auch keinem besonderen
Schutzbedirfnis. Die gezielte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben kann
in diesen Lagen jedoch sinnvoll sein, da von diesen Bereichen eine Unter-
stlitzungsfunktion fiir die Innenstadt ausgeht. Die Neuansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben an diesen Standorten sollte jedoch im Einzelfall geprift
werden.

Die Innenstadt wird mit dem so wichtigen Vorhaben am Standort der ehe-
maligen Kaufhalle endlich wieder einen Flachenimpuls bekommen. Dieser
wird sich in einer gesteigerten Attraktivitat der nordlichen Innenstadtlagen
auswirken. Wir empfehlen daher, dass gerade die abseitigen stdlichen In-
nenstadtlagen laufend aufgewertet werden missen. QiN-ahnliche Prozesse
kdnnen hier helfen, um in 6ffentlich-privater Partnerschaft die Quartiere zu
entwickeln.

Es ist zudem wichtig, das City-Management mittel- und langfristig fur die
Innenstadt zu sichern. Hier sollten die Handlungsbereiche geschérft und ein
MaBnahmenplan fir die Innenstadtentwicklung in Form eines Masterplans
Innenstadt entwickelt werden. Dieser Masterplan sollte umsetzungsreif sein,
wahrend die Entwicklung der Kaufhalle noch lauft, damit mit deren Eroff-
nung eine ,Waffengleichheit” der Lagen vorliegt. So kdnnte in der Innenstadt
insgesamt eine positive Aufbruchstimmung erzeugt werden.

Weitere Potenzialflachen in der Innenstadt und am Innenstadtrand kénn-
ten durch ihre Aktivierung durch Handels-, Dienstleistungs- und Wohnnut-
zungen wichtige Impulse fur die Gesamtentwicklung geben. Diese missen
jedoch gefunden und geprift werden. Ggf. kann die Innenstadt von weiteren
Ansiedlungen, auch ,angeschmiegt” an die Innenstadt profitieren.

Die Innenstadt muss Antworten auf den Onlinehandel finden. Die Sicht-
barkeit von Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultureinrichtungen und Gastro-
nomie im Netz kann aktiv vorangebracht werden. Die Onlineprasenz der Ein-
zelbetriebe sollte laufend getestet (durch sog. ,Online-Prasenzchecks”) und
verbessert werden.
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Abb. 42: Nutzungen im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Emden (Stand Nov. 2()17)20
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0 N
Die Verwendung der Begrifflichkeiten flr die verschiedenen Warengruppen wurden in den Karten flr die zentralen Versorgungsbereiche zur besseren Ubersicht teilweise zusammengefasst. So
beinhaltet ,Uhren, Schmuck, Optik” die Warengruppen ,Sanitétsartikel, Optik, Akustik” sowie ,Uhren, Schmuck”. Die Gruppe ,Spiel, Sport, Hobby" beinhalten die Warengruppen ,Sportartikel,
Fahrrader”, ,Spielwaren”, ,Zooartikel” und ,Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies”. Die Gruppe Einrichtungsbedarf beinhaltet die Warengruppen ,Mobel” und ,Heimtextilien”.
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7.4  Zentraler Versorgungsbereich ,Nahver-
sorgungszentrum Alte Molkerei”

Das NVZ Alte Molkerei ist ein vergleichsweise kleiner zentraler Versorgungs-
bereich und ibernimmt insbesondere fiir die umliegenden Wohngebiete
eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Durch die verkehrsgiinstige Lage an
der Auricher StraBe ist der Standort auch fiir PKW-Kunden sehr gut zu errei-
chen. Der Standort verfliigt aufgrund seiner kompakten Struktur, den Stell-
platzen direkt vor den Geschéften und der guten Anbindung lber eine gute
Wettbewerbsposition.

Bestandserhebung:

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Nahversorgungszentrum Alte
Molkerei vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 1.975 gm
erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von rd. 6,9 Mio. €.

Abb. 43: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im Zentralen Versor-
gungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Alte Molkerei”
Anzahl der
Betriebe
(Hauptsortiment)

Verkaufsflaiche | Umsatz in

in gm Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 1 *kk .
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 *kk >k
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 *xk *kk
gesamt 4 1.975 6,9
i Aus Datenschutzgriinden werden Verkaufsflaichen und Umsatze erst ab mind. drei

Betrieben je Branche ausgewiesen.
Quelle:  cima 2019

cima.

Mit drei Betrieben sind die meisten Anbieter im Bereich von Waren des ape-
riodischen Bedarfs aktiv. Es handelt sich dabei um zwei Betriebe aus den
zentrenpragenden Warengruppen Bekleidung/ Wasche sowie Schuhe/ Le-
derwaren (JEANS FRITZ, DEICHMANN). Ferner zdhlt das Tiernahrungsge-
schaft FRESSNAPF zum mittel- und langfristigen Bedarf. Im periodischen Be-
darfsbereich kommt ein Netto-Markt hinzu.

Die Einzelhandelsfunktion wird erganzt durch einige komplementare Nut-
zungen (Gastronomie und weitere Dienstleistungen).

Bewertung:

Im Vergleich zu 2008 ist die Anzahl der Betriebe von damals acht um die
Halfte auf vier Betriebe gesunken. Allerdings ist der Umsatz von 5,4 auf 6,9
Mio. € gestiegen.

Insgesamt erfullt der Umfang der vorgefundenen Strukturen im Nahversor-
gungszentrum Alte Molkerei voll die Anforderungen an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich. Die raumliche Abgrenzung und Ausweisung dieses Stand-
ortbereiches als zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum
Alte Molkerei” soll dessen funktionale Bedeutung fiir die wohnortnahe Ver-
sorgung des Ortsteils betonen und gleichzeitig den planerischen Willen zum
Ausdruck bringen, diese Strukturen kiinftig zu schiitzen und gezielt zu star-
ken.
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Ziele und Empfehlungen:

Zentrenrelevante Sortimente: Ansiedlungen und Erweiterungen bis 800
gm Verkaufsflache mdglich und erwiinscht.

Nahversorgungsrelevante Sortimente: Ansiedlung und Erweiterungen
auch Uber 800 gm Verkaufsflache mdglich, sofern keine negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ergénzende integrierte Nah-
versorgungsstandorte festgestellt werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente: als ergdnzendes Angebot kleinflachig
moglich.

Wenn es in diesem Sinne gelingen sollte, die vorhandenen Verkaufsflachen
zu erweitern oder angrenzende Grundstiicke zu entwickeln, sollten diese
wohlwollend durch die Stadt Emden gepriift werden. Der zentrale Versor-
gungsbereich hat vergleichsweise geringe Ausstattungswerte. Jede Ergan-
zung sollte daher unterstitzt werden.

Abb. 44: NVZ Alte Molkerei

Fotos: cima 2017

cima.
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Abb. 45: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches ,NVZ Alte Molkerei”
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7.5 Zentraler Versorgungsbereich ,Nahver-
sorgungszentrum Transvaal”

Das NVZ Transvaal ist ebenso ein vergleichsweise kleiner zentraler Versor-
gungsbereich und liegt im gleichnamigen Stadtteil verkehrsglinstig an der
HansastraBe. Der Standort Ubernimmt fiir den gesamten Stadtteil Port
Arthur/ Transvaal eine sehr wichtige Nahversorgungsfunktion, da im Seg-
ment des periodischen Bedarfs keine weiteren relevanten Anbieter vorhan-
den sind. Der Standort ist sowohl fuBlaufig als auch mit dem PKW hervorra-
gend zu erreichen.

Bestandserhebung:

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Nahversorgungszentrum
Transvaal zwei Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 745 gm
erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von rd. 2,2 Mio. €.

Abb. 46: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im Zentralen Versor-
gungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Transvaal”

Anzahl der " .
Betriebe Verk:':\ufsflache Ums‘atz in
(Hauptsortiment) nqm Ll @
periodischer Bedarf (gesamt) 2 Kk .
davon Nahrungs- und Genussmittel 1 Kk .
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 *kk *kk
gesamt 2 745 2,2
i Aus Datenschutzgriinden werden Verkaufsflichen und Umsatze erst ab mind. drei

Betrieben je Branche ausgewiesen.
Quelle:  cima 2019

cima.

Im Vergleich zu 2008 ist die Anzahl der Betriebe enorm gesunken (2008: 8
Betriebe). Damals lag der Schwerpunkt des Angebotes im nicht-zentrenrele-
vanten Sortiment und hatte aufgrund des Vollsortimenters und des Droge-
riemarktes fiir die Stadt Emden eine bedeutende Nahversorgungsfunktion.

Bewertung:

Heute zdhlen die zwei erhobenen Betriebe im zentralen Versorgungsbereich
zum nahversorgungsrelevanten Bedarf. Der wichtigste Anbieter ist ein NP-
Lebensmitteldiscounter, der jedoch mit rd. 700 gm Verkaufsflache den An-
forderungen an moderne Nahversorgungsbetriebe nur bedingt nachkom-
men kann. Mit einem Kiosk im westlichen Bereich des NVZ ist nur ein weite-
rer Betrieb innerhalb der Abgrenzung. Betriebe aus dem mittel- und lang-
fristigen Bedarf sind nicht mehr am Standort zu finden.

Innerhalb des NVZ Transvaal befindet sich jedoch die Flache des ehemaligen
Ultje-Geléndes. Es ist der stadtebauliche Wille der Stadt Emden, an diesem
Standort ein Wohnquartier mit zusatzlicher Nahversorgung zu entwickeln.
Die Entwicklung von zusatzlichen nahversorgungsrelevanten Betrieben an
diesem Standort wirde die Nahversorgung im Stadtteil Port Arthur/ Trans-
vaal langfristig absichern.
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Ziele und Empfehlungen:

Zentrenrelevante Sortimente: Ansiedlungen und Erweiterungen bis 800
gm Verkaufsflache mdglich und erwiinscht.

Nahversorgungsrelevante Sortimente: Ansiedlung und Erweiterungen
auch Uber 800 gm Verkaufsflache mdglich, sofern keine negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ergénzende integrierte Nah-
versorgungsstandorte festgestellt werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente: als ergdnzendes Angebot kleinflachig
moglich.

Das NVZ Transvaal soll zuklnftig in seiner Funktion gestarkt und ausgebaut
werden, um die Nahversorgung der umliegenden Wohnquartiere zu sichern.
Das stadtebauliche Ziel sollte die Starkung und langfristige Sicherung der
Nahversorgung sein. Zudem sollten die Zentrumsfunktion und die Dienst-
leistungen am Standort ausgebaut werden.

Fir den Einzelhandel liegen umfangreiche, ggf. sogar grofflachige Potenzi-
ale vor, um den zentralen Versorgungsbereich zukiinftig abzusichern.

Abb. 47: NVZ Transvaal

Fotos: cima 2017
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Abb. 48: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches ,,NVZ Transvaal”
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7.6  Zentraler Versorgungsbereich ,Nahver-
sorgungszentrum Eisenbahndock”

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Emden 2008 sah fiir diesen Standort ein
perspektivisches Nahversorgungszentrum vor. Durch die Ansiedlung von
EDEKA, sowie der geplanten Umsiedlung von einem ALDI-Lebensmitteldis-
counter aus dem Stadtteil BorBum, bietet der Standort heute ausreichend
stadtebauliche Griinde fur die Einordnung als vollwertigen zentralen Versor-
gungsbereich i.S. eines Nahversorgungszentrums.

Bestandserhebung:

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im zentralen Versorgungsbereich
Eisenbahndock zwei Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
1.230 gm erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von rd.
4,6 Mio. €.

Abb. 49: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im Zentralen Versor-
gungsbereich , Nahversorgungszentrum Eisenbahndock”

Anzahl der " .
Betriebe Verk:aufsflache Ums‘atz in
(Hauptsortiment) nqm Ll @

periodischer Bedarf (gesamt) 2 *kk *kk
davon Nahrungs- und Genussmittel 2 *kk *kk
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 *kk *kk
gesamt 2 1.230 4,6
i Aus Datenschutzgriinden werden Verkaufsflichen und Umsatze erst ab mind. drei

Betrieben je Branche ausgewiesen.
Quelle:  cima 2019

cima.

Die zwei erhobenen Betriebe im zentralen Versorgungsbereich zdhlen zum
nahversorgungsrelevanten Bedarf. Darunter befindet sich der Supermarkt
EDEKA und eine Backerei. Betriebe aus dem mittel- und langfristigen Bedarf
sind nicht am Standort zu finden.

Bewertung:

Das NVZ Eisenbahndock stellt insbesondere fiir die Stadtteile Herrentor und
Klein-Faldern einen wichtigen Standort zur Nahversorgung dar. Die Lage an
der Petkumer StraBe kann zudem als sehr verkehrsgtinstig beschrieben wer-
den.
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Ziele und Empfehlungen:

Zentrenrelevante Sortimente: Ansiedlungen und Erweiterungen bis 800
gm Verkaufsflache mdglich und erwiinscht.
Nahversorgungsrelevante Sortimente: Ansiedlung und Erweiterungen
auch Uber 800 gm Verkaufsflache mdglich, sofern keine negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ergénzende integrierte Nah-
versorgungsstandorte festgestellt werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente: als ergdnzendes Angebot kleinflachig
moglich.

Das stadtebauliche Ziel des NVZ Eisenbahndock sollte die Starkung und
langfristige Sicherung der Nahversorgung sein. Zudem sollten die Zentrums-
funktion und die Dienstleistungen am Standort ausgebaut werden.

Fur den Einzelhandel liegen umfangreiche, ggf. sogar grofflachige Potenzi-
ale vor, um den zentralen Versorgungsbereich zukiinftig abzusichern.

Abb. 50: NVZ Eisenbahndock

Fotos: cima 2017
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Abb. 51: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches ,,NVZ Eisenbahndock”
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7.7  Zentraler Versorgungsbereich ,Nahver-
sorgungszentrum BorBum”

Das NVZ BorBum ist im gleichnamigen Stadtteil zentral im Bereich Wachol-
derweg/ UlmenstraBe/ Wykhoffweg gelegen und nimmt in BorBum eine
zentrale Versorgungsfunktion ein.

Bestandserhebung:

Abb. 52: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im Zentralen Versor-
gungsbereich ,,Nahversorgungszentrum BorBum”

Anzahl der . .
. Verkaufsfliche Umsatzin

Betriebe ) Mio. €

in qm io.
(Hauptsortiment) 9 °

periodischer Bedarf (gesamt) 3 2.170 10,5
davon Nahrungs- und Genussmittel 3 2.005 9,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 650 1,0
gesamt 4 2.820 11,5

Quelle: cima 2019

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Nahversorgungszentrum
BorBBum vier Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 2.820 gm
erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von rd. 11,5 Mio. €.

cima.

Bewertung:

Der Handelsschwerpunkt des NVZ BorBum liegt, genau wie 2008 auch schon,
eindeutig im periodischen Bedarf. Drei der vier erhobenen Betriebe im zent-
ralen Versorgungsbereich zahlen mit ihrem Hauptsortiment zum nahversor-
gungsrelevanten Angebot. Neben einem EDEKA-Markt ist ein LIDL-Lebens-
mitteldiscounter hier angesiedelt. Eine Backerei sowie ein KIK-Textildis-
countmarkt erweitern das Angebot im Zentrum.

Zum Zeitpunkt der Erhebung wies der zentrale Versorgungsbereich drei
Leerstande auf.

Obwohl sich die Anzahl der Betriebe im Vergleich zu 2008 um die Halfte
reduziert hat, ist die Verkaufsflache nur um knapp 200 gm gesunken. Der
Umsatz ist dementsprechend auch um ca. 3 Mio. € zurlickgegangen.

Der Standort sollte in seiner Bedeutung als Nahversorgungsstandort erhal-
ten und ggf. gestarkt werden. Seitens des Betreibers des EDEKA-Marktes
wird eine Erweiterung der Verkaufsflache angestrebt. Dieser sollte aus Sicht
der cima nachgekommen werden (wenn die Vertraglichkeit dazu nachge-
wiesen wurde), um die Wettbewerbsposition des Marktes langfristig auf-
rechtzuerhalten.
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Ziele und Empfehlungen:

Zentrenrelevante Sortimente: Ansiedlungen und Erweiterungen bis 800
gm Verkaufsflache mdglich und erwiinscht.

Nahversorgungsrelevante Sortimente: Ansiedlung und Erweiterungen
auch Uber 800 gm Verkaufsflache mdglich, sofern keine negativen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ergénzende integrierte Nah-
versorgungsstandorte festgestellt werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente: als ergdnzendes Angebot kleinflachig
moglich.

Das stadtebauliche Ziel sollte die Starkung und langfristige Sicherung der
Nahversorgung sein. Zudem sollten die Zentrumsfunktion und die Dienst-
leistungen am Standort ausgebaut werden. Fiir den Einzelhandel liegen um-
fangreiche, ggf. sogar groBflachige Potenziale vor, um den zentralen Versor-
gungsbereich zuklnftig abzusichern.

Durch gezieltes Flachenmanagement sollte eine Wiederbelebung der Leer-
stande erreicht werden.

Abb. 53: NVZ BorBum

Fotos: cima 2017

cima.
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Abb. 54: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches ,NVZ BorBum”
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7.8  Perspektivischer zentraler Versorgungs-
bereich ,Nahversorgungszentrum Conr-
ebbersweg”

Im stidlichen Randbereich des Stadtteils Conrebbersweg besteht der plane-
rische Wille der Stadt Emden zur Neuausweisung eines zentralen Versor-
gungsbereiches i.S. eines Nahversorgungszentrums.

Durch Siedlungserweiterungen sind hier zuklinftig ca. 700 neue Grundstiicke
geplant. Durch diese Entwicklung entsteht der Bedarf zur Nahversorgung
der neu entstehenden Wohnquartiere. Aufgrund der SiedlungsgroBe, sowie
der bereits heute fehlenden flachendeckenden Nahversorgung der Bewoh-
ner, im Vergleich zu anderen Stadtteilen, ist aus Sicht der cima eine ausrei-
chende stadtebauliche Begriindung zur Ausweisung eines perspektivischen
zentralen Versorgungsbereiches gegeben. Der geplante Standort des NVZ
Conrebbersweg soll die Nahversorgung des Stadtteils Gbernehmen. Der
Schwerpunkt des Einzelhandels sollte im periodischen Bereich, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel liegen, um die Funktion der weiteren zentralen
Versorgungsbereiche in Emden nicht zu gefdhrden.

Die GroBenordnung der neuen Handelsflachen sollte gutachterlich nachge-
wiesen werden, damit es nicht zu Verdrangungseffekten innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche kommt.

Empfehlung:

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente: konnen dabei durchaus im
groBflachigen Bereich iber 800 gm Verkaufsflache liegen, sofern keine

cima.

negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und erganzende
integrierte Nahversorgungsstandorte festgestellt wurden.

Abb. 55: Abgrenzung des perspektivischen Zentralen Versorgungsbereiches
~NVZ Conrebbersweg”

D Perspektivisches NVZ Conrebbersweg =

T e T T T P =

Quelle: Stadt Emden
Bearbeitung: cima 2019
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7.9 Fachmarktstandort ,Harsweg”

Der Fachmarktstandort Harsweg liegt im Norden der Stadt Emden. Uber die
Auricher StraBe ist der Standort an die zentralen Lagen der Stadt angebun-
den. Durch die direkte Lage an der A31 und B210 ist der Fachmarktstandort
Harsweg auch Uberregional sehr gut zu erreichen.

Bestandserhebung:

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Fachmarktstandort Harsweg
21 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 21.460 gm erhoben.
Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von rd. 64,0 Mio. €.

Abb. 56: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im Fachmarktstandort

Harsweg
Anzahl der . .
Betriebe Verk.aufsflache Ums:atz in

(Hauptsortiment) nqm LS
periodischer Bedarf (gesamt) 10 6.525 28,5
davon Nahrungs- und Genussmittel 8 5.250 23,7
aperiodischer Bedarf (gesamt) 11 14.935 35,5
gesamt 21 21.460 64,0

Quelle: cima 2019

Am Standort Harsweg konzentrieren sich zurzeit ca. 18,1 % der gesamten
Einzelhandelsverkaufsflache der Stadt Emden. Damit handelt es sich bezo-
gen auf die Verkaufsflache um den groBten Einzelstandort in der Stadt. Mit
rd. 19,2 % wird am Standort Harsweg zudem ein groBer Teil des gesamten
Umsatzes des Einzelhandels der Stadt Emden erwirtschaftet.

cima.

Bewertung:

Es entfallt ein groBer Anteil auf die groBformatigen Fachmarkte (u.a. MEDIA-
MARKT, BLUMENCENTER WIESMOOR, ACTION, BRANDT SONDERPOSTEN).
Insbesondere durch den Media-Markt kann der Standort eine groBe Anzie-
hungskraft entfalten.

Das Angebot im periodischen Bedarf wird durch das SB-Warenhaus REAL
sowie die Discounter LIDL und ALDI bereitgehalten. Zudem ist ein ROSS-
MANN-Drogeriemarkt vor Ort. Sie Gbernehmen wichtige Versorgungsfunk-
tionen fiir weite Teile des Stadtgebietes Emdens, aber auch fir den nordli-
chen Einzugsbereich.

Obwohl im Vergleich zu 2008 die Anzahl der Betriebe zurlickgegangen ist
(2008: 34 Betriebe), ist die Verkaufsflache leicht gestiegen und auch der Um-
satz ist um rd. 6,5 Mio. € angestiegen.

Mit insgesamt 5.250 gm Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel geht die Funktion des Fachmarktstandortes jedoch deutlich Giber
die reine Nahversorgung hinaus.
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Ziele und Empfehlungen:

Zentrenrelevante Sortimente: Bestandsschutz, planerisches Ziel ist Ab-
nahme der zentrenrelevanten Sortimente am Standort.

Nahversorgungsrelevante Sortimente: Bestandsschutz, planerisches Ziel
ist Abnahme der nahversorgungsrelevanten Sortimente am Standort.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente: Erweiterungen und Ansiedlungen
groBflachig iber 800 gm Verkaufsflaiche moglich und erwiinscht. Regelung
der zentrenrelevanten Randsortimente gemaB LROP 2017 (max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 gm) sowie Priifung stadtebauli-
cher und raumordnerischer Auswirkungen sind obligatorisch.

Der Standort sollte in seiner Bedeutung als Fachmarktstandort erhalten und
ggf. gestérkt werden. Dies schlieBt jedoch mit ein, dass das Angebot an zen-
trenrelevanten Sortimenten und im periodischen Bedarf nicht weiter ausge-
baut und wenn moglich verringert wird. Erforderlich ist aus Sicht der cima
zudem eine bauliche und gestalterische Aufwertung vorzunehmen, sowohl
einzelner Betriebe als auch des Standortes insgesamt.

Die geplante Umgestaltung am Fachmarktstandort geht in die richtige Rich-
tung. Dort soll im Einklang mit dem Landesraumordnungsprogramm eine
Umgestaltung wichtiger Flachen erfolgen. Im Ergebnis sollten die Betriebe
sich modern aufstellen und die zentrenrelevanten Sortimente in der Summe
abnehmen. Die Verkehrs- und Parkinfrastruktur sollte modernisiert werden.

Abb. 57: FMS Harsweg

Fotos: cima 2017

cima.
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Abb. 58: Abgrenzung des Fachmarktstandortes , Harsweg”
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7.10 Fachmarktstandort ,Ubierstral3e”

Der Fachmarktstandort UbierstraBBe liegt westlich der Emder Innenstadt im
Kreuzungsbereich Larrelter StraBe/ UbierstraBe.

Bestandserhebung:

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden 12 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von 17.525 gm erhoben. Sie realisieren einen Einzelhan-
delsumsatz von rd. 30,7 Mio. €.

Abb. 59: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im Fachmarktstandort
UbierstraBBe

A;:::L::r Verk.aufsfléiche Ums:atz in
(Hauptsortiment) nqm Bos
periodischer Bedarf (gesamt) 7 3.425 14,0
davon Nahrungs- und Genussmittel 4 2.860 11,3
aperiodischer Bedarf (gesamt) 5 14.100 16,7
gesamt 12 17.525 30,7

Quelle: cima 2019

An der UbierstraBe befinden sich zurzeit rund 14,8 % der gesamten Ver-
kaufsflache der Stadt Emden. Der Anteil des Umsatzes am gesamten Einzel-
handel der Stadt liegt bei 9,2 %. Der verhaltnismaBig geringe Umsatzanteil
entsteht durch den hohen Anteil nicht-zentrenrelevanter Sortimente, der im
Wesentlichen durch das MOBELHAUS HUMMERICH und HAMMER zustande
kommt. Diese Sortimente verfligen Uber vergleichsweise geringe Flachen-
produktivitaten.

cima.

Bewertung:

Auch im periodischen Bedarf kann der Fachmarktstandort ein wesentliches
Angebot vorhalten. Mit COMBI und LIDL sind zwei groB3flachige Lebensmit-
telbetriebe vorhanden, die einen wichtigen Beitrag zur Versorgung der west-
lichen Wohngebiete leisten. Mit dem Drogeriemarkt MULLER ist zudem ein
weiterer Betrieb aus dem periodischen Bedarfsbereich vorhanden.

Im Vergleich zu 2008 ist sowohl eine geringere Anzahl an Betrieben (2008:
16 Betriebe), als auch eine damit verbundene reduzierte Verkaufsflache und
ein geringerer Umsatz (2008: 39,8 Mio. €) zu verzeichnen. Der Anteil der Ver-
kaufsflache von zentralrelevanten Sortimenten ist jedoch gestiegen.
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Ziele und Empfehlungen:

Zentrenrelevante Sortimente: Bestandsschutz, planerisches Ziel ist Ab-
nahme der zentrenrelevanten Sortimente am Standort.

Nahversorgungsrelevante Sortimente: Bestandsschutz, planerisches Ziel
ist Abnahme der nahversorgungsrelevanten Sortimente am Standort.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente: Erweiterungen und Ansiedlungen
groBflachig iber 800 gm Verkaufsfliche moglich und erwiinscht. Regelung
der zentrenrelevanten Randsortimente gemaB LROP 2017 (max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 gm) sowie Priifung stadtebauli-
cher und raumordnerischer Auswirkungen sind obligatorisch.

Auch dieser Standort sollte in seiner Bedeutung als Fachmarktstandort er-
halten und ggf. gestarkt werden. Es sollten zukiinftig vorwiegend nicht-zen-
trenrelevante Sortimente weiterentwickelt werden. Dies schlieBt mit ein, dass
das Angebot im periodischen Bedarf nicht weiter ausgebaut wird.

Zudem sollten die Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente nicht
ausgedehnt, sondern bei Gelegenheit verringert werden, um keinen zusatz-
lichen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt zu generieren.

Der ehemalige Praktiker Baumarkt steht seit einigen Jahren leer. Sollte es zu
einer Nachnutzung durch Einzelhandel kommen, sollten zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Sortimente nur eingeschrankt und gema0 des
vorliegenden Einzelhandelskonzept angesiedelt werden. Eine Unterteilung
in mehrere nicht-zentrenrelevante Fachmarkte liegt nahe.

Abb.

Fotos:

60: FMS UbierstraBBe

cima 2017

cima.
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Abb. 61: Abgrenzung des Fachmarktstandortes , UbierstraBe”
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7.11 Fachmarktstandort ,Dollart-Center”

Der Fachmarktstandort Dollart-Center befindet sich stdlich des Stadtteils
Larrelt im Westen des Emder Stadtgebietes am Kreuzungsbereich Larrelter
StraBe/ Niedersachsenstral3e.

Bestandserhebung:

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden 30 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von 15.805 gm (rd. 13,3 % der gesamten Emder Verkaufs-
flache) erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von rd.
56,4 Mio. € (16,9 %).

Abb. 62: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz im Fachmarktstandort
.Dollart-Center”

Anzahl der » )
) Verkaufsflaiche Umsatzin

Betriebe . Mio. €

in qm io.
(Hauptsortiment) 9

periodischer Bedarf (gesamt) 8 5.050 24,9
davon Nahrungs- und Genussmittel 4 4.110 17,8
aperiodischer Bedarf (gesamt) 22 10.755 31,4
gesamt 30 15.805 56,4

Quelle:  cima 2019

cima.

Bewertung:

Das Dollart-Center verfligt iber ein sehr umfangreiches Angebot aus allen
Bereichen des Einzelhandels. Als Magnetbetriebe fungieren hier neben den
Méarkten aus dem periodischen Bedarfsbereich (MULTI, ALDI, DM) mehrere
Betriebe des aperiodischen Bedarfs (u.a. H&M, DANISCHES BETTENLAGER,
EXPERT BENING, NEW YORKER, K+K SCHUHCENTER). Zudem soll am Stand-
ort der Mdbelmarkt MOBEL BOSS entstehen. Damit ibt der Fachmarktstand-
ort einen erheblichen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt aus. Insbeson-
dere der Anteil zentrenrelevanter Sortimente (v.a. Bekleidung, Wasche) ist
fir einen Standort auBerhalb der Innenstadt als zu hoch zu bewerten.

Die Einzelhandelsfunktion wird durch einige komplementare Nutzungen er-
ganzt (Gastronomie und weitere Dienstleistungen).

Im Vergleich zu 2008 ist die Zahl der Betriebe leicht zuriickgegangen (2008:
33 Betriebe), die Gesamtverkaufsflache ist allerdings um rd. 1.000 gm und
der Umsatz um rd. 9 Mio. € gestiegen.

Das Dollart-Center wird insbesondere von den Kunden aus dem nérdlichen
Einzugsbereich verstarkt aufgesucht. Besondere Attraktivitdt kommt dem
Standort zum einen aufgrund des sehr umfangreichen Angebotes, aber auch
der verkehrsgiinstigen Lage, der zahlreichen Stellpldtze und der Uberdach-
ung des Komplexes zu.

Seite 78



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Emden 2019 CIma .

Ziele und Empfehlungen: Abb. 63: FMS Dollart-Center

Zentrenrelevante Sortimente: Bestandsschutz, planerisches Ziel ist Ab-
nahme der zentrenrelevanten Sortimente am Standort.

Nahversorgungsrelevante Sortimente: Bestandsschutz, planerisches Ziel
ist Abnahme der nahversorgungsrelevanten Sortimente am Standort.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente: Erweiterungen und Ansiedlungen
groBflachig iber 800 gm Verkaufsfliche moglich und erwiinscht. Regelung
der zentrenrelevanten Randsortimente gemaB LROP 2017 (max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 gm) sowie Priifung stadtebauli- Fotos: cima 2017
cher und raumordnerischer Auswirkungen sind obligatorisch.

Insbesondere durch den hohen Anteil an zentrenrelevantem Einzelhandel
sollte die zukiinftige Entwicklung des Handels im Dollart-Center schwer-
punktmaBig dem nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorbehalten sein.
Die bestehende Konkurrenzsituation zur Emder Innenstadt sollte aus Sicht
der cima nicht weiter ausgebaut werden. Bei Moglichkeit sollte der zentren-
relevante und nahversorgungsrelevante Einzelhandel am Standort reduziert
werden, auch wenn die bestehende Ladenstruktur des Centers dies er-
schwert.

Bei der Ansiedlung des Mdbelfachmarktes sollte auf die Einhaltung der Vor-
gaben des Einzelhandelskonzepts, aber auch des Landesraumordnungspro-
gramms explizit geachtet werden.
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Abb. 64: Abgrenzung des Fachmarktstandortes ,Dollart-Center”
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cima.

8 Ableitung der Sortimentsliste Emden

8.1  Vorbemerkung

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

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortiments-
festsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diirfen und sich auf aus der Ort-
lichkeit abgeleiteten Sortimentslisten beziehen missen. Gleichermal3en sind
Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fun-
diert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhan-
delskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen® (vgl.
Kapitel zu den rechtlichen Rahmenbedingungen).

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

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zulassigkeit von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache): Auch wenn ein Sortiment
als zentrenrelevant eingestuft wird, darf es z.B. in Mischgebieten auBerhalb
der Innenstadt in Form eines kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

21

OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes
aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG
Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestitigung der baurechtlichen Fest-
setzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskon-
zeptes.

8.2 Rechtliche und planerische Rahmenbe-
dingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG Miinster
vom 22. April 2004 — 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter anderem
zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitdt und Einzel-
handelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimen-
ten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.”

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

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom 26.03.2009
(4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) vollstandiger Einzelhandels-
ausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem Gesamtstadtischen Ein-
zelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als
stadtebaulich gerechtfertigt angesehen” werden kann. Ein Ausschluss von

Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,§ 1
Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel oder
innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar
an die Innenstadt oder den Bereich an-grenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von
dieser Feinsteuerungsméglichkeiten Gebrauch macht.”
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Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischer-
weise in den Zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in einer
konkreten 6rtlichen Situation fir die jeweiligen Zentralen Versorgungsberei-
che von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend missen solche Ausschliisse besonders stadte-
baulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaBstébe, die an eine
solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden, implizie-
ren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept eine
stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Er-
arbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige 6rtliche Situation angepassten
Sortimentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und ggf.
zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingultige Sortimentsliste besteht. ,Es
gibt keine Legaldefinition daftir, wann sich ein Warensortiment als ,zentren-
relevant” erweist. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendigkeit der indi-
viduellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei
vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente hin.

Grenzen einer Sortimentsliste

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

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert sein
sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen, um auch Sortimente
zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwdhnt sind. Der Feindifferenzierung
einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter
Kategorien wie beispielsweise ,Elektrokleingerdte” oder ,SportgroBgeréte”
kdnnen nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweiligen
Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Zudem zeigt

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

cima.

sich die Problematik im Bereich des generellen Ausschlusses von zentrenre-
levanten Sortimenten. Da auch nicht-zentrenrelevante Betriebe als begleiten-
des Angebot (Randsortiment) zentrenrelevante Angebote fihren, ist ein ge-
nereller Ausschluss aus Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da
kaum Betriebsformen existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungsplanen (GE, Ml etc.) hinsichtlich des Ausschlus-
ses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung maximaler Ver-
kaufsflachen im Bereich der Randsortimente (z. B. max. 10% der Verkaufsfla-
che) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestatigt werden,
wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden soll.
Dies nltzt letzten Endes auch den Betroffenen (Investoren, Immobilienbesit-
zern, vorhandenen Einzelhandelsbetrieben), die sich aufgrund der Verbind-
lichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investitionssicherheit (auch au-
Berhalb des jeweiligen ,beschrankten” Gebietes) verlassen kénnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir Emden soll transparent und nach-
vollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und
zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonderheiten zu beriick-
sichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz
kann auch vom Planungswillen der Gemeinde bzw. den Zielvorstellungen von
Politik und Verwaltung geprégt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen
Situation und Verkaufsflachenverteilung in Emden kann lediglich als Anhalts-
punkt dienen. Fir die Zentrenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Fak-
toren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes inner-
halb der Stadt Emden sollte als wichtiger Anhaltspunkt fiir die Zentren-
relevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der Betrachtung,
ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder nicht integrierten

vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01
Vgl. OVG Miinster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009
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Lagen zu finden sind. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsflache in
gm) dient dabei als Grundlage flr die Bewertung der Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopplungs-
moglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrierten Orts-
kernlagen angeboten werden, sind fir die Abwagung der Zentrenrele-
vanz mit zu berlcksichtigen. Oftmals sind Kopplungskaufe zwischen Le-
bensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhe zu be-
obachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei der Fest-
legung der Zentrenrelevanz zu beachten.

Daruber hinaus sollte der Branchenmix des Ortskerns attraktiv und mdg-
lichst komplett sein. Daher kdnnen auch Branchen, die aufgrund der je-
weiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant er-
scheinen, ebenfalls der Ortskernlage vorbehalten sein, um einen fiir den
Kunden attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu gewahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren unter-
schiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem kleinen Unterzent-
rum sind die Frequenzbringer des Ortskerns in den Branchen des tagli-
chen und mittelfristigen Bereiches (u.a. Lebensmittel, Drogerieartikel, Be-
kleidung, Schuhe, Blicher, Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitdt: Die Angebotsformen des Ortskerns umfassen in
erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die den Kunden einen
Mehrwert beim Einkaufen bieten kdnnen. Aus diesem Grund sind solche
Betriebsformen fiir einen Zentralen Versorgungsbereich besonders wich-
tig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die In-
tegration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwagen
gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwicklungen
und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Diskussion
Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen diverser
Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem Flachenan-
spruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu

cima.

beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise
nur selten geeignet fiir einen Zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich muss
als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Mdglichkeit
zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten Ortskernlage zu entwi-
ckeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisieren, sind die Entwick-
lungsmdglichkeiten eines Zentralen Versorgungsbereiches einge-
schrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben und
meist per Auto transportiert werden missen, sind méglicherweise fir die
zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf und die Wa-
renlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oft-
mals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfillt werden kann (z. B.
Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so genannten
.Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und kdnnen
leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland
verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Entwicklung einer
ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt- oder Ge-
meindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswirkungen auf die
Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.
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8.3  Zur Ableitung der Sortimentsliste Emden

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungsre-
levanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fir die
Stadt Emden. Sie ist aus den 6rtlichen Standortstrukturen abgeleitet und so-
mit eine maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur ortlichen Einzelhandels-
steuerung. Sie erfillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung
der Oberverwaltungsgerichte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente
Die Aufstellung berticksichtigt die nachfolgenden spezifischen Aspekte des
Handels in Emden sowie das allgemeine Verbraucherverhalten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Emden und tragen maBgeblich zur Ver-
sorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus aufge-
fihrten Warengruppen stellen Waren des tédglichen Bedarfs dar, deren
Kauf haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden wird. Die Aufstel-
lung entspricht somit dem allgemeinen Verbraucherverhalten.

= Bei der Warengruppe ,Blumen” wird eine Differenzierung zwischen
Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorgenom-
men: Da Schnittblumen in erster Linie Uber Fachgeschafte im Ortskern
verkauft werden, sind diese als nahversorgungsrelevantes Sortiment an-
zusehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhauser, -ge-
rate, Pflanzen und -gefaBe werden dagegen vor allem Uber Gartenmarkte
verkauft, die u.a. aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdt und des
Flachenbedarfs in integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind.
Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-zentrenrele-
vant eingestuft.

cima.

Abb. 65: Verkaufsflachenanteile nach Standorttyp auf Sortimentsebene: nah-
versorgungsrelevante Sortimente

Reformwaren

Drogerie- und
Parfimeriewaren
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Zeitschriften, Zeitungen
Schnittblumen, Floristik

Nahrungs- und Genussmittel

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

M nnenstadt ~ m Weitere ZVB W Fachmarktstandorte Sonstiges Stadtgebiet

Quelle: cima 2019

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Emden sind folgende Sortimente
als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

= Drogerie- und Parfiimeriewaren (Koérperpflege, Wasch-, Putz- und Reini-
gungsmittel)

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften
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Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile des Ein-
zelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen, Fachmarktstandorten, so-
wie dem sonstigen Stadtgebiet mit aperiodischen Sortimenten dokumentiert.
Sortimente mit einem bedeutenden Verkaufsflaichenanteil in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Emden sollten grundsatzlich den zentrenre-
levanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den Kernsortimenten des
mittelstandischen, strukturpragenden Facheinzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Emden gehoren.

Darliber hinaus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit be-
griindet, wenn diese bisher nicht im zentralen Versorgungsbereich bzw. nur
mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, aber eine strategische Bedeu-
tung fir die Stadtentwicklung und die Frequenzsicherung des Einzelhandels
in den zentralen Versorgungsbereichen ibernehmen kdnnen. Die als zen-
trenrelevant definierten Sortimente nehmen eine magebliche Bedeutung fir
den Einzelhandel in den integrierten Innenstadtlagen ein. Nahversorgungs-
relevante Sortimente zahlen zu den zentrenrelevanten Sortimenten.

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile des Ein-
zelhandels nach Typ des Standortes dokumentiert.

cima.

Abb. 66: Verkaufsflachenanteile nach Standorttyp auf Sortimentsebene: aperio-
dische Sortimente
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Emden sind folgende Sortimente
als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Parfiimerie und Kosmetikartikel

= Bekleidung, Wasche

= Sportbekleidung und —schuhe

= Schuhe

= Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatshauser)
= Blcher

= Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

= Spielwaren

= Geschenkartikel, Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
=  Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

= Uhren, Schmuck, Waffen

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebotsstruktu-
ren innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche von Emden begriindet:

Obwohl das Sortiment Parfiimerie und Kosmetikartikel im Sinne der Dro-
gerieartikel bereits den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugerechnet
wird, sollten diese ebenfalls explizit als zentrenrelevantes Sortiment Erwah-
nung finden. Insbesondere, wenn es um die Realisierung einer Parfimerie
geht, sollte eine Entwicklung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt bevorzugt gepriift werden. In der Branche Drogerie- und Parfi-
meriewaren entfallt heute ein Anteil von 27,2 % der Verkaufsflache auf Stand-
orte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Hierbei han-
delt es sich vor allem um die Betriebe ROSSMANN, DM und DOUGLAS, sowie
Randsortimente der Lebensmittelmarkte.

cima.

Das Segment Bekleidung/ Wasche ist in Emden aufgrund der vorhandenen
Angebote in insgesamt 34 Betrieben innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt Emden als zentrenrelevant zu bewerten. 43,6 % der Ver-
kaufsflachen des Sortiments Oberbekleidung und 56,9 % der Verkaufsflachen
des Sortiments Wasche sind aktuell in der Innenstadtlage von Emden vor-
handen. Zu nennen sind hier u.a. die Bekleidungsgeschafte C&A, KIK, S.OLI-
VER, COLOURS und BARGHORN WASCHE.

Auch das Sortiment Schuhe ist den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuord-
nen. Der Verkaufsflachenanteil des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt liegt zwar nur bei 35,0 %. Als klassisches Innenstadt-Leitsortiment sollte
es jedoch auch zukiinftig prioritdr in der Innenstadt angesiedelt werden.

Sportartikel sind im gesamten Stadtgebiet vertreten. Der Anteil der Innen-
stadt betragt geringe 27,6 %. Da Sportartikel samtliche Eigenschaften besit-
zen, die zentrenrelevante Sortimente i.d.R. auszeichnen und um einer Ansied-
lung auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt entgegenzu-
wirken, sollte auch dieses Sortiment als zentrenrelevant bewertet werden.
Dartiber hinaus bewahrt man sich durch die Zuordnung dieser Branche zu
den zentrenrelevanten Sortimenten planungsrechtliche Eingriffsmoglichkei-
ten, wenn es um die Flachenbeschrankung dieser Sortimente auBerhalb des
festgelegten zentralen Versorgungsbereichs geht.

Sanitatswaren (medizinisch-orthopéadischer Bedarf) werden derzeit in Em-
den ausschlieBlich in Lagebereichen auBerhalb der Innenstadt angeboten.
Eine Weiterentwicklung des Einzelhandels mit Sanitdtswaren sollte sich aus
Sicht der cima auf die Innenstadt beschranken. Insbesondere fir dltere Be-
volkerungsteile, sowie flr Personen mit eingeschrankter Mobilitat besteht ein
erhdhter Bedarf an Sanitdtswaren in einer zentralen Lage. Daher sollte dieses
Sortiment als zentrenrelevant eingestuft werden.

Das Sortiment Biicher bildet ein weiteres typischerweise zentrenpragendes
Sortiment, welches vorwiegend in Innenstadten vorgefunden wird. In der
Stadt Emden wird dieses Sortiment zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhe-
bung zu 78,6 % in der Innenstadt angeboten. Aus gutachterlicher Sicht sollte
es daher eindeutig den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.
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Ferner ist das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf aus Gut-
achtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Schreibwaren
werden heute vorwiegend auBerhalb der Innenstadt angeboten. Der Ver-
kaufsflachenanteil im Hauptzentrum Innenstadt Emden liegt heute bei rd.
17,8 %.

In der Branche Spielwaren entfillt aktuell ein Anteil von sehr geringen rd.
6,1 % der Verkaufsflache auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
der Stadt Emden. Die zurzeit im Randsortiment mehrerer Anbieter im gesam-
ten Stadtgebiet vorzufindende Branche ist ebenfalls den zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen. Ein origindrer Betrieb fiir Spielwaren ist zurzeit in
Emden nicht vorhanden.

Der Verkaufsflachenanteil des Sortiments Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haus-
rat innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt liegt in Emden
bei 13,9 % und sollte den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.
Daruber hinaus wird es von einer Reihe Facheinzelhandelsbetriebe inner- und
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches als Randsortiment gefihrt,
darunter vor allem die Lebensmittelmarkte. Durch die Zuordnung dieser
Branche zu den zentrenrelevanten Sortimenten erhélt die Stadt Emden fir die
Zukunft planungsrechtliche Eingriffs- und Steuerungsmaéglichkeiten, wenn es
um die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes auferhalb des festgelegten
zentralen Versorgungsbereichs geht.

Das Segment Foto und Zubehor ist in Emden derzeit als kleinteiliges Rand-
sortiment, sowie im Betrieb FOTO BRUNKE in der Innenstadt vorhanden. Da-
her sollte dieses Sortiment als zentrenrelevant eingestuft werden, um bei-
spielsweise die Ansiedlung eines Fotofachgeschéftes in die zentralen Versor-
gungsbereiche zu lenken.

Einzelhandelsbetriebe der Warengruppe optische und akustische Artikel
sind in Emden zu 88,9 % innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt zu finden. Die cima empfiehlt daher auch dieses Segment als zen-
trenrelevant einzustufen.

Das klassisch zentrenrelevante Sortiment Uhren und Schmuck ist in Emden
u.a. durch die Betriebe ATELIER KALVELAGE und JUWELIER AURUM vertreten,

cima.

welche innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Emden lie-
gen.

Waffen werden auch wieder im zentralen Versorgungsbereich durch eine
Neuerdffnung in der GroBen StraBe angeboten.

Lederwaren, Koffer und Taschen werden in Emden im gesamten Stadtge-
biet angeboten. Die Verkaufsflachen liegen zu 48,1 % innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt. Auch zukiinftig sollte dieses Sortiment in-
nerhalb der Innenstadt prioritdr angesiedelt werden und ist deshalb als zen-
trenrelevant einzustufen.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente (die iiberall im Stadt-
gebiet, auch in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden
koénnen)

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeordnet, da
auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenanteile bzw. der Ange-
botsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpragende Bedeutung fir die
zentralen Versorgungsbereiche in Emden nachgewiesen werden kann. Die
stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen in der integrierten
Ortskernlage von Emden sind teilweise nur schwer bzw. nicht mit den Markt-
anforderungen entsprechender Anbieter und Betreiber in Einklang zu brin-
gen (ggf. sind Showrooms anzudenken). Die Liste ist nicht abschlieBend und
stellt eine Auswahl dar:

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
= Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)
= Mobel (inkl. Biromdbel, Klichen, Matratzen)

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

=  Musikalien, Musikinstrumente

= Lampen und Leuchten
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= Unterhaltungselektronik

= Elektrohaushaltsgerate (Elektroklein- und ElektrogroBgerate, sog. ,Weille
Ware")

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge

= Fahrrader und Zubehor

= Auto und Autozubehor

= Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen, Kindersitze etc.)

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

= sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen etc.
=  Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

Das Segment Tiernahrung/ Zooartikel wird aktuell in den Fachmarkten
FRESSNAPF, ZOO 21, sowie als Randsortiment in den Lebensmittelbetrieben
im gesamten Stadtgebiet vorgehalten. Unter Beriicksichtigung der heutigen
Marktkonzepte dieser Branchen, sowie der geringen Flachenverfiigbarkeit im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, empfehlen wir die Zuordnung zu
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Die Branche Mobel wird aktuell in Emden in diversen Betrieben angeboten.
Das gréBte Angebot hat der Betrieb MOBEL HUMMERICH im Fachmarkt-
standort UbierstraBe. Aus Gutachtersicht stellt dieses Sortiment keine beson-
dere strukturprdagende Relevanz fir die Innenstadt dar, sodass dieses Sorti-
ment auch in Hinsicht auf flachenintensive Verkaufsraume den nicht-zentren-
relevanten Sortimenten zugerechnet wird.

Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor ist aus Gutachtersicht ebenso
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der branchenspezifi-
sche Verkaufsflachenanteil auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt liegt in dieser Branche bei 66,6 %.

Wir empfehlen dariiber hinaus die Sortimentsgruppe Elektrohaushaltsge-
rate/ Unterhaltungselektronik und Computer/ Kommunikationselektro-
nik als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Aufgrund der geringen

cima.

Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich, sowie der flachenin-
tensiven Anforderungen der Anbieter dieser Branche, sollte aus Sicht der
cima eine Zuordnung zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzelhandels-
bestandsanalyse in Emden in zwei Betrieben vorgefunden werden (SOUND-
CENTER, MUSIKHAUS WURPS). Wir empfehlen daher, auch dieses Sortiment
als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl. Farben, Lacken, Tapeten
und Gartenbedarf) wird heute hauptsachlich auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt angeboten. Mit der Festsetzung dieser Sorti-
mentsgruppe als nicht-zentrenrelevante Branche bewahrt man sich pla-
nungsrechtliche Freiheiten, wenn es um die Flachenentwicklung auch auBer-
halb des zentralen Versorgungsbereiches geht. Die Schaffung eines ergan-
zenden Angebotes auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wird da-
mit ausdricklich ermoglicht.

Das Sortiment Heimtextilien wird mit einem Verkaufsflachenanteil von rd.
12,0 % in der Innenstadt angeboten und hat folglich keine Zentrenrelevanz
mehr. Unter Berticksichtigung der heutigen Marktkonzepte dieser Branche,
sowie der geringen Flachenverfligbarkeit im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt, empfehlen wir die Zuordnung zu den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten.

Zusammenfassend wird der Stadt Emden die nachfolgende ,Sortimentsliste
Emden” empfohlen:
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Zentrenrelevante Sortimente

Abb. 67: Sortimentsliste Emden

Nahversorgungsrelevante Sortimente (auch zentrenrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen
Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente
Parflimerie- und Kosmetikartikel
Uhren, Schmuck

Optische und akustische Artikel

Medizinisch-orthopadischer Bedarf
Papier- und Schreibwaren, Birobedarf
Lederwaren, Koffer und Taschen
Bekleidung, Wasche

Blicher

Spielwaren

Schuhe

Sportbekleidung und -schuhe

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;
WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75.0) (ohne Parfimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75.0) hier nur Parfimerie- und Kosmetikartikel)
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Augenoptiker (WZ 47.78.1)
Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ 47.74.0)
(hier nur akustische Artikel)
Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ 47.74.0)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln
(WZ 47.62.2)
Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéack (WZ 47.72.2)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)
Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)
Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)

Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ
47.59.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstande na. n. g. (WZ 47.59.9)
Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Geschenkartikel)

Foto und Zubehor

Antiquitdten, Kunstgegenstande, Bilder,
Bilderrahmen

Baby-/ Kleinkinderartikel (ohne Kinderwagen,
Kindersitze)

Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehdr)

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromobel)
Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren,
Gardinen und Zubehér)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Bad-,
Sanitareinrichtungen und -zubehor,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren,
Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen,
Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Elektrohaushaltsgerate
Lampen und Leuchten

Musikalien, Musikinstrumente

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage

Sport- und FreizeitgroBgerate
Fahrréder und Fahrradzubehor
Auto und Autozubehor

gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhiuser, -
geréate, (GroB-) Pflanzen und PflanzgefaBe)
Baby- und Kleinkindbedarf (Kinderwagen,
Kindersitze etc.)

Motorenkraftstoffe

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen...

Quelle: cima 2019

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Kunstgegenstande, Bilder und kunstgewerbliche Erzeugnisse)
Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (nur Baby- und
Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0) (nur Baby-/
Kleinkinderartikel)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und Software
(WZ 47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten (WZ
4742.0)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ
47.76.2)

Einzelhandel mit Wohnmébeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhange)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ
47.52.3) (ohne Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingerate und -groBgerate)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstande
a.n. g. (WZ47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhange), Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier nur
Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmaobel)
(WZ 47.62.2) (auBer Sportbekleidung)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteile und -zubehor (WZ 47.64.1)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor (WZ 45.32.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel (WZ
47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (WZ 47.78.9) (hier nur Kinderwagen,
Kindersitze)

Einzelhandel in fremdem/ eigenem Namen mit Motorenkraftstoffen
(WZ 47.30.1; WZ 47.30.2)

Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ 47.78.9)
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Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die Sorti-
mentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden. Sofern im
Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen Sortimente erfol-
gen soll, empfiehlt die cima einen Rickgriff auf die Systematik der Wirt-
schaftszweige (,WZ-Liste"). Eine Zuordnung der cima-Warengruppen zu den
WZ-Gruppen wurde bereits vorgenommen. Die Emder Sortimentsliste muss
im Rat der Stadt zusammen mit den zentralen Versorgungsbereichen be-
schlossen werden.

cima.
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9 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Emden

Die groBten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von der Ent-
wicklung des groBflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzgeber hat den
Kommunen umfangreiche Méglichkeiten eingerdumt, die Entwicklung des
groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich zu steuern. Ziele der Landes-
planung Niedersachsen sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung
der gewachsenen Zentren und die Sicherstellung qualifizierter wohnungsna-
her Angebote mit Waren des taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrier-
ten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kdnnen von den Kom-
munen bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente ab-
gelehnt werden.

Das hier vorgelegte Einzelhandelskonzept fir die Stadt Emden wurde auf Ba-
sis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingungen
erarbeitet. Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Emden
mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zuklinftige Planvorhaben an
den Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung bewertet und beurteilt wer-
den.

Fur eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten die
bestehenden B-Plane, die gegen diese Zielvorgaben verstoBen, entsprechend
der Zielvorstellungen (inkl. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
und Sortimentsliste Emden) angepasst werden.”

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unternehmerische
Initiativen nicht aus Emden getrieben und Konkurrenzen eingedammt oder
vermieden werden. Vielmehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der Un-
ternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Stand-
orte innerhalb der Stadt Emden. Wenn es in Emden gelingt, sich an den nach-
folgend aufgefiihrten Grundsétzen zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt

Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima empfiehlt
zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und

auch Planungs- und Investitionssicherheit fir (gewiinschte) innerstadtische
Entwicklungen und Spielrdume.

Grundsatz 1:

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Emden genieBt hdchste Ent-
wicklungsprioritat.

Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment ausschlieBBlich in dem
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, keine Entwicklung von nicht inte-
grierten Standortagglomerationen. Als einschrankender Faktor ist aus-
schlieBlich die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich zu be-
achten. Ohne die Moglichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen in der inte-
grierten Innenstadtlage zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu moder-
nisieren, sind die Entwicklungsmdglichkeiten eines zentralen Versorgungs-
bereiches eingeschrankt. Der Entwicklung nicht integrierter Standortagglo-
merationen sollte dennoch entgegengewirkt werden. Die ehemalige Kauf-
halle stellt eine wichtige Potenzialflache dar.

Grundsatz 2:

Nahversorgungsrelevanter groB3flachiger Einzelhandel grundsatzlich nur im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, sowie in den Nahversorgungszen-
tren. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Neuansiedlungen nur,
wenn eine Versorgung der Bewohner im Nahbereich nicht gewahrleistet ist
und die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht ge-
fahrdet wird. Bestehende Betriebe genieBen erweiterten Bestandsschutz und
sollten die Mdglichkeit bekommen sich an moderne Marktbeddrfnisse an-
passen zu kdnnen, sofern keine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungs-
bereiches nachgewiesen wird (Einzelfallprifung). Die Uberplanung von

Gegenstdnden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern
(zB. Rechtsanwidlten) einzuholen.
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groBeren Fachmarktbereichen auBerhalb der Innenstadt sollte gemal LROP
die Verringerung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zum Inhalt haben.

Grundsatz 3:

An den Fachmarktstandorten grundsatzlich keine Weiterentwicklung von Ein-
zelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Beste-
hende Betriebe genieen erweiterten Bestandsschutz. Potentielle Standorte
sind kinftig nicht-zentrenrelevanten Neuansiedlungen vorbehalten. Bei Ge-
legenheit sollten die nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sor-
timente in den Fachmarktstandorten zukiinftig reduziert werden.

Grundsatz 4:

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten pri-
oritdr in den Fachmarktstandorten, sowie den Solitar-/Streulagen zulassig-
aber auch im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

Grundsatz 5:

Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei groBflachigem nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel. In Anlehnung an das LROP Niedersachsen
auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, bzw. maximal 800 gm je Standort.

Grundsatz 6:

Sicherstellung und Schutz der Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsbereiche bei groBflachigen Ansiedlungsvorhaben. Dieser
Grundsatz ist nicht als Wettbewerbsschutz zu verstehen, sondern als Absi-
cherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugunsten einer
ganzheitlichen Versorgung.

cima.

Zur Umsetzung der Grundsatze in der Praxis der Bauleitplanung und der Bau-
genehmigungen empfiehlt die cima folgende grundséatzlichen Prinzipien an-
zuwenden:

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
mit Prioritat in der Innenstadt Emden anzusiedeln.

= In den SO-Gebieten sind die Bestandstrukturen sowie die Potenzial- und
Entwicklungsflachen baurechtlich abzusichern.

*  In GE- Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von Einzelhandel
ausgeschlossen werden. Ausnahmen bilden hier: Handwerksbetriebe
mit Verkauf an letzte Verbraucher; Bestandsschutz genieen vorhandene
Betriebe, bei denen angemessene Erweiterungen und Erneuerungen zu-
lassig sein sollten.

= In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroBfla-
chigkeit zulassig. In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort ausgeschlos-
sen werden, wo die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbe-
reiche beeinflusst und gefdhrdet wird. Im Rahmen der Bauleitplanung
kann die VerkaufsflachengroBe in MI-Gebieten Uber die horizontale und
vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert werden. In der Ge-
bietskategorie der urbanen Gebiete ist zentrenrelevanter Einzelhandel
kleinflachig moglich.
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Abb. 68: Ubersicht der Ansiedlungsregeln fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen

zentrenrelevante

Hauptsortimente

Innenstadt Emden

(Hauptzentrum) grofBflachig mdéglich

Zentrale
Versorgungsbereiche

Nahversorgungszentren kleinflachig méglich

Ergianzende, teil-, integrierte
Nahversorgungsstandorte

Fachmarktstandorte Keine Ansiedlung

integrierte Lagen
in Wohn- und keine Ansiedlung
Mischgebieten

Keine Ansiedlung

sonstige, nichtintegrierte
Standorte

keine Ansiedlung

weitere Standortkategorien

Gewerbegebiete

Quelle: cima 2019

* Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und erganzende integrierte Nahversorgungsstandorte

nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente

groBflachig moglich

groBflachig méglich*
GrofBflachig méglich nach
Einzelfallprifung*

Keine Ansiedlung

kleinflachig
(orientiert an
Nahversorgungsfunktion)

keine Ansiedlung

(Annexhandel zulassig)

cima.

nicht-zentrenrelevante
Hauptsortimente

grofBflachig moglich

Als ergédnzendes Angebot
kleinflachig moglich

kleinflachig moglich

groBflachig moglich

keine Ansiedlung

ausnahmsweise zuldssig
nach Einzelfallprifung

keine Einzelhandelsansiedlungen, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten

Generell zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genieBen. Darliber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachenerweiterungen ermoglicht werden, sofern diese flr einen zeitgemaBen Marktauftritt
bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind (erweiterter Bestandsschutz).

Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineral6lerzeugnissen unterliegt keiner einschrankenden Steuerung im Einzelhandelskonzept.
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Mit der Ansiedlungsmatrix konnen etwa 80 % der Anfragen (Erweiterung,
Neuansiedlung) gekladrt werden. Bei der Anwendung der Ansiedlungsmatrix
muss zunachst grob zwischen der Lage in zentralen Versorgungsbereichen
und auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entschieden werden. Die
Lage auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist die Lage auf der ,gri-
nen Wiese”. Die Lage in zentralen Versorgungsbereichen befindet sich inner-
halb des geschlossenen Siedlungskdrpers und kann weiter in die stadtebau-
lich integrierte Lage bestimmt sein. Die zentralen Versorgungsbereiche zeich-
nen sich durch einen Multifunktionsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen
und offentlichen Einrichtungen aus und bieten neben der Versorgungsfunk-
tion auch dem Austausch und Verweilen Platz. Deshalb sollte die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche nicht nur auf Einzelhandel beschrankt
werden, sondern auch Gastronomie, Dienstleistungen und Aufenthaltsquali-
taten umfassen. Bei den ca. 20 % der Ansiedlungen, die nicht durch die An-
siedlungsmatrix geklart werden kdnnen, wurden Obergrenzen problemati-
siert, wobei grundsatzlich keine Steuerung tber FlachengréBen, sondern Giber
Standorte erfolgen muss.

cima.
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cima.

10 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept flr die Stadt Emden trifft
Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmaglichkeiten innerhalb
der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf den Konzeptaussa-
gen sollen zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt gesteuert und fir
die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertréglich gestaltet werden. In Zu-
kunft sollen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in die Bauleitplane der
Stadt Emden Gbernommen werden und Planungen sich an diesen orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Emden mittel- bis
langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der cima notwendig, das vorge-
legte Einzelhandelskonzept in den zustandigen Gremien der Stadt Emden
auch als stadtebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) zu beschlieBen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass einzelne
Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen werden kdn-
nen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hurde" fir solche Projekte mit dem
Beschluss des Einzelhandelskonzeptes héher wird und ein Abweichen vom
Konzept nur mit einem erhdhten Begriindungsaufwand erfolgen kann. Die
Beurteilung von Einzelféllen erfolgt auf der Grundlage der Kriterien und Ziele
des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nichtbeachtung kann dazu fih-
ren, dass das Konzept nicht mehr abwagungsrelevant ist.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sollte in regelmaBigen
Abstanden Uberprift und ggf. angepasst werden. Grundlage fir die Einord-
nung der cima war u.a. die Ist-Situation zum Zeitpunkt der Bestandserhe-
bung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere Be-
bauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufsflachen-
beschrankungen an  bestimmten  Standorten”.  Als  informelles

27vgl. z.B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07

Planungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und
die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die baurechtli-
che Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbezoge-
nen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungs-
plane bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplénen erfolgen. Dabei
sollte sich grundsatzlich auf die Liste zentrenrelevanter Sortimente (vgl. Kap.
8) bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist der
Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sortimentsliste Emden, die
auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans sein
sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen empfiehlt die cima dar-
Uber hinaus auf den Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsuntersuchungen
(nach & 11, 3 BauNVvO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspléne ist generell zu beachten, dass die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz ge-
nieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit Kraft-
fahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zuzurechnen.
Dartber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit Produkti-
ons- und Handwerksbetrieben (z.B. Installateure, Direktverkauf) weiterhin zu-
lassig sein, sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsflache eingerich-
tet sind.

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen ent-
gegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhrdete Bereiche, d.h. die Bereiche, die
einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau zu bestimmen und zu be-
arbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten Innenbereich
(gemaB § 30 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (gemaB § 34 BauGB)
sein. Bei Letzteren ist die Aufstellung von Bebauungsplanen zu tberprifen (§
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9 Abs. 2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte
§ 34 Abs. 3 BauGB Mdglichkeiten auf, ungewinschte Einzelhandelsansiedlun-
gen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen.

Insbesondere in Mischgebieten (aber auch dartiber hinaus) sind kleinflachige
Einzelhandelsansiedlungen mdglich. Es besteht jedoch auch in Mischgebie-
ten die Mdglichkeit, zum Schutz und zur Stdrkung des zentralen Versor-
gungsbereiches, zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen”. Jedoch
sollte auch hier auf das Einzelhandelskonzept und auf die fiir Emden geltende
Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen
werden. Fir einen akuten Fall stehen im Baurecht auch die Mdglichkeiten ei-
ner Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und Zurlckstellung von Baugesuchen
(8 15 BauGB) zur Verfligung.

Zum Schutz und zur Starkung der Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums kann in
Bereichen auBerhalb des Ortszentrums (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit be-
stimmten Sortimenten ausgeschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des OVG

cima.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder un-
ternehmerische Initiativen aus der Stadt Emden getrieben noch Konkurren-
zen grundsatzlich eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es aber
zur Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer
Konkurrenz der Standorte. Wenn es der Stadt Emden gelingt, sich (auch po-
litisch) auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies auch Pla-
nungs- und Investitionssicherheit fir (gewilnschte) Entwicklungen in den
zentralen Versorgungsbereiche und den Ubrigen Einzelhandelslagen.

Munster 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der Grundeigen-
timer, die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel einen Wertverlust ihrer Grund-
stiicke befiirchteten (vom OVG abgelehnt).

Seite 96



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Emden 2019

cima.

11 Passanten- und Onlinebefragung in Emden

11.1 Methodik

Am Freitag, den 13. April sowie Samstag, den 14. April 2018 wurde in Emden
eine Passanten- und Birgerbefragung durchgefihrt. Die Befragung fand in
der Innenstadt im Bereich Neuer Markt sowie Zwischen beiden Sielen durch
Mitarbeiter der cima statt. Zusatzlich wurde eine Onlinebefragung zu Ein-
kaufsgewohnheiten und -orientierungen durchgefiihrt. Um eine Vergleich-
barkeit der Daten zu gewahrleisten wurde bei beiden Befragungen der iden-
tische Fragebogen genutzt. Insgesamt wurde eine StichprobengréBe (n) von
2.252 Befragten erreicht (Onlinebefragung: 2.057 Befragte, Passantenbefra-
gung: 195 Befragte).

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse iber die Einkaufsorientierung der Be-
fragten zu bekommen und daraus u.a. Aussagen Uber die GroBe des Markt-
gebiets abzuleiten. Thematisch hatte die Befragung folgende Schwerpunkte:

= Einkaufsorientierung der Befragten

= Beurteilung des Einkaufsortes Emden insgesamt
= Bevorzugte Einkaufsorte

= Verkehrsmittelwahl

= Nachfrage im Online-Handel

= Wochenmarkt

Im Rahmen der Vor-Ort Befragung wurde eine gleichmaBige Verteilung der
Befragten nach Geschlecht und Alter entsprechend der Grundgesamtheit in
Emden berlicksichtigt. Die Ergebnisse der Befragungen sind in die Analyseer-
gebnisse zur Bewertung des Einzelhandels in der Stadt Emden eingeflossen.

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch aufbereitet und
die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusammengefasst. Alle im Text

oder in den Abbildungen ausgewiesenen Werte sind als Circa-Werte zu ver-
stehen. Diese kdnnen geringfligig von den Werten der Rohdaten abweichen
(z. B. durch Rundungen).

Um eine gréBere Ubersichtlichkeit zu gewahrleisten, wurde in vielen Fallen
nur eine Zusammenstellung der haufigsten Nennungen als Grafik aufbereitet.
Fehlende Prozente sind durch die Angaben ,weiB nicht”, ,nichts” oder ,kein
Bedarf” bedingt.
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11.2 Soziodemografische Struktur

Alter und Geschlecht der Befragten Frage: Wie alt sind Sie?
Abb. 69: Geschlecht der Befragten Abb. 70: Altersklassen

1%

m bis 18 Jahre
m 19-24 Jahre
m 25-24 Jahre
m 35-49 Jahre

m 50-64 Jahre

u (iher 64 Jahre

B mannlich  ®weiblich

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252) Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

= Mebhr als die Halfte der befragten Personen ist weiblich (53 %); 47 % der * Junge Personen (unter 25 Jahren) sind nur zu einem geringen Anteil ver-
Befragten sind mannlich. treten (10 %)
= 22 % der Befragten sind aus der Altersklasse 25-34 Jahre

= Ein GroBteil der Befragten (40 %) ist alter als 50 Jahre
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11.3 Wohnort der Befragten

Frage: Wo wohnen Sie?

Abb. 71: Herkunft der Befragten

® Emden

® auBerhalb Emden

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

= Der Uberwiegende Teil der Befragten (84 %) stammt aus der Stadt Emden.

= Weitere 16 % sind Besucher aus den Umlandgemeinden oder sind Tages-
touristen

= Aus dem direkten Umland wurden besonders haufig Hinte, Krummhorn
und Ihlow als Wohnort genannt

Abb. 72: Herkunft auBerhalb von Emden

cima.

80

70

60 -

50

40 -

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)
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11.4 Einkaufsverhalten

Griinde fiir den Aufenthalt Besuchshaufigkeit der Stadt Emden

Frage: Was |St normalerweise der Grund fur |hren Aufenthalt in der Innen- Frage Wle hauﬂg s|nd S|e in der |nnenstadt von Emden?
stadt? (Mehrfachnennungen mdglich)

Abb. 73: Grund fiir den Aufenthalt in der Innenstadt Abb. 74: Besuchshaufigkeit der Innenstadt

30,0%
25,0%

. 20,2%
20,0% ,Jﬁ,léz_

15,7%
10,0% 9,7%
10,0%

0,0% - T T T T T ——
nie

taglich 2-3 x ca. 1x/ ca.2- ca. 1x/ alle paar
/Woche Woche 3x/Monat Monat Monate

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

= Rd. 63 % der Befragten sind mindestens wochentlich in der Innenstadt
m Arbeitsstelle = Arztbesuch = Behordengénge = Rd. 20 % der Befragten gaben an ca. 1x /Monat oder seltener in der In-

m Einkauf B Freizeit B Gastronomie nenstadt zu sein

o L
Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252 bei 4.613 Nennungen) " Rd. 14 % besuchen nie die Innenstadt

= Einkaufen ist der Hauptgrund fir den Innenstadtbesuch (31 %)

= Rd. 22 % der Befragten nehmen das gastronomische Angebot in der In-
nenstadt wahr

=  Weitere 16 % geben an Freizeitaktivitaten in der Innenstadt nachzugehen
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Aufenthaltsdauer in Emden

Frage: Was ist normalerweise der Grund fiir lhren Aufenthalt in der Innen-
stadt? Wie lange halten Sie sich dafir auf?

Abb. 75: Aufenthaltsgrund und Dauer

60%

50% 489

43%
41%

40% 38%

30%

20% -

10%

6%

4%

3%
2% 2%
1% 1% it 0% 1% 0%
0%
Einkauf Gastronomie Freizeit Arbeits- Arztbesuch Behorden-
stelle gange

B biszu30min  ®30bis60 min ™ 1bis2 Stunden W2 bis4 Stunden  ® mehrals 4 Stunden = ka./ weil} nicht

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252, Nennungen: 6.939)
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Rd. 31 % der Befragten nannten das Einkaufen als Hauptgrund zum Be-
such der Innenstadt. Rd. 92 % der Befragten verweilen dafir bis zu 2 Stun-
den. Langere Aufenthaltsdauern sind deutlich seltener.

Ein ahnliches Bild zeigt sich bei der Gastronomie und weiteren Freizeitak-
tivitaten. 74 % bzw. 69 % nutzen die Angebote der Innenstadt bis zu 2
Stunden.

Fir den Arztbesuch oder weitere Behordengdnge bleiben ebenso die
meisten Befragten bis zu 2 Stunden in der Innenstadt. Ein Aufenthalt von
mehr als 2 Stunden wurde nur im Ausnahmefall genannt.

cima.
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Griinde fiir den Einkauf in der Innenstadt

Frage: Was ist der Grund, dass Sie in der Emder Innenstadt einkaufen? (Mehr-
fachnennungen moglich)

Abb. 76: Grund fiir den Einkauf in der Innenstadt

30%

20% -

10%

8% 7%

0% -
Offnungszeiten Preisniveau Wochenmarkt

Néhe zur Wohnung Gute Ermreichbarkeit Nahe zum Einkaufsatmosphare Service/ Beratung attraktive Geschafte ~ Angebotsvielfalt
Arbeitsplatz

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252 bei 4.613 Nennungen)

= Né&he zur Wohnung wichtigster Grund fiir den Einkauf in der Innenstadt
= Gute Erreichbarkeit ebenso wichtiger Grund zum Einkauf in der Innenstadt
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Verkehrsmittel

Frage: Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie in der Regel in die Innen-
stadt? (Mehrfachnennungen mdglich)

Abb. 77: Verkehrsmittelwahl

m Fahrrad
= OPNV
= PKW/

Motorrad

m zu FuR

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252 bei 4.613 Nennungen)

= 55 % der Befragten nutzen den PKW, um in die Innenstadt zu kommen.
= 36 % der Befragten geben an, vorwiegend das Fahrrad zu nutzen.

= Der OPNV spielt nur eine sehr geringe Rolle, dennoch gelangen 45 % der
Befragten ohne Auto in die Innenstadt.

Vermisste Sortimente

cima.

Frage: Gibt es bestimmte Sortimente/ Angebote, die Sie vermissen?

Abb. 78: Vermisstes Angebot

Hja

H nein

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

89 % der Befragten vermissen Sortimente im Emder Einzelhandel.

Nur 11 % der Befragten sind zufrieden und vermissen nichts.
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Vermisste Sortimente

Frage: Wenn ja, welche Sortimente/ Angebote vermissen Sie in der Innen-
stadt? (Top-Nennungen)

Abb. 79: Welche Sortimente werden vermisst?

30%

20%

10%

0%

Bekleidungsgeschafte Angebotsvielfalt Spielwaren Kaufhaus Elektronik/ Multimedia kleine Fachgeschéfte Herrenbekleidung junge Mode hochwertige
Gastronomieangebote

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

= 26 % der Befragten sind mit dem Angebot im Bereich Bekleidung in der
Innenstadt unzufrieden. Besonders haufig wurde das Segment ,Junge
Mode", sowie hochwertige Herrenausstatter genannt.

= Die Angebotsvielfalt ist fiir weitere 14 % unzureichend

= Das Sortiment Spielwaren wird von 13 % der Befragten vermisst. Derzeit
befindet sich kein origindres Spielwarengeschaft in der Innenstadt
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Bewertung der Einkaufsmaglichkeiten nach verschiedenen Aspekten Bewertung der Einkaufsmaglichkeiten nach verschiedenen Aspekten
Frage: Wie bewerten Sie die Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt anhand Frage: Wie benoten Sie auch die folgenden Aspekte der Innenstadt nach
der folgenden Aspekte nach Schulnoten? Schulnoten?
FuBgéangerfreundlichkeit | 2,7
Service + Beratung | 3,0 Fahrradfreundlichkeit | 2,7
Preisniveau | 3,2 Gastronomie | 2,9
Offnungszeiten | 3,4 Kultur | 3,0
Angebotsqualitat | 3,5 Markte, Veranstaltungen | 3,0
AuBenerscheinung der Geschéfte | 3,8 Erreichbarkeit PKW | 3,1
Werbung/ Aktionen der Handler | 3,8 Erreichbarkeit OPNV | 3,2
Einkaufsatmosphare | 3,9 Dienstleistungen | 3,3
Angebotsvielfalt | 4,2 Sauberkeit/ Sicherheit | 3,7
Freizeitqualitat | 3,9
Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252) Atmosphére/ Flair | 3,9
= Insgesamt erhalt die Innenstadt Emden nur eine befriedigende bis ausrei- Gestaltung der FuBgéngerzone | 4,2

chende Bewertung Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

= Preisniveau und Service/ Beratung/ Offnungszeiten sind noch im befriedi- .

Benotung der Einzelaspekte stark variierend
genden Bereich

= Beste Benotung der Aspekte Fahrradfreundlichkeit und FuBgangerfreund-
= Die schlechte Benotung v.a. der Angebotsvielfalt und der Einkaufsat- lichkeit (2,7)

mosphare signalisieren Handlungsbedarf = Die Gestaltung der FuBgangerzone vergleichsweise schlecht bewertet

(4,2), besonders haufig wurde hier der Zustand der Bepflasterung im Be-
reich Zwischen beiden Sielen genannt

= Die Handler scheinen zudem zu wenig fiir sich zu werben und Aktionen
durchzufuhren.

= Moderne und qualitdtsorientiere Neukonzipierung der Sondernutzungs-
gebihrenordnung kann in Teilaspekten helfen.

= Auch das Ergebnis bei Sauberkeit und Sicherheit lasst Handlungserforder-
nisse ableiten.

= Die Erreichbarkeit scheint momentan nicht das drangendste Thema zu
sein.
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11.5 Einkaufsorientierung

Im Rahmen der Befragungen haben wir fir insgesamt sieben Sortimente und
Warengruppen die Haupteinkaufsorte erfragt.

Frage: Was ist der Haupteinkaufsort der folgenden Waren?

Abb. 80: Haupteinkaufswort fiir verschiedene Sortimente

60%
55%
51%
50%
43%
41%
40%
36%
31% 30%
30% +— —
22%
20% 7% 9% .
10% - 9% . —
7%
6% 5% 6%
3%
1%
0%
Lebensmittel Bekleidung Schuhe/ GPK, Hausrat Blicher Sportartikel Elektroartikel

Lederwaren

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

® Innenstadt

m Nahe zur
Wohnung

m Sonstiges Emden

B Andere Stadt

M Internet

cima.
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= In der Branche Lebensmittel wird bei den Befragten eine maBgebliche Ori- Befragungsergebnisse (62 %). Besonders haufig (55 %) wurde der Stand-
entierung auf das Lebensmittelangebot in Emden deutlich (Rund 91 %). ort ,Sonstiges Emden” genannt. Mit einem MEDIA MARKT im Standortbe-
Rd. 5 % der Befragten nennen andere Kommunen als ihren wichtigsten reich Harsweg kann die Stadt Emden ein sehr gutes Angebot vorhalten.

Einkaufsort flir Lebensmittel, weitere 3 % kaufen Lebensmittel hauptsach-
lich im Internet.

= Fir die Warengruppe Bekleidung werden die Mittelzentren Aurich und
Leer, sowie das Oberzentrum Oldenburg von den Befragten mehrheitlich
als Haupteinkaufsort bezeichnet (43 %). Nur etwa 17 % der Nennungen
entfallen auf die Innenstadt Emden und weitere 21 % auf das Internet.

= Eine dhnliche Kaufkraftbindung kann der Warengruppe Schuhe/ Lederwa-
ren attestiert werden. Auch hier findet mit 34 % die stérkste Konkurrenz
in den Mittelzentren Aurich und Leer, sowie der Stadt Oldenburg statt.
Auch hier erzielt das Internet mit 24 % eine sehr hohe Kaufkraftbindung.

= Im Sortiment GPK/ Hausrat besteht in der Stadt Emden insgesamt eine
Kaufkraftbindung von rd. 54 %. Besonders haufig wurden mit 37 % die
Standorte auBerhalb der Innenstadt genannt. Andere Kommunen wurden
zu 28 % als Haupteinkaufsort genannt.

= Die Innenstadt von Emden wurde als Haupteinkaufsort fiir das Sortiment
der Biicher zu 51 % genannt. Diese vergleichsweise hohe Kaufkraftbin-
dung des Sortiments lasst auf ein gutes Angebot in der Innenstadt schlie-
Ben. Es sind mehrere Anbieter mit Blichern als Hauptsortiment in der In-
nenstadt vorhanden. Die 31 % der Antworten, die auf das Internet fielen,
belegen zudem wieder einmal, dass Blicher ein stark online nachgefragtes
Sortiment sind.

= Auch Sportartikel werden in der Stadt Emden stark online nachgefragt.
Mit 36 % kann das Internet einen GrofBteil der Kaufkraft binden. Die In-
nenstadt ist mit 17 % der Nennungen deutlich untergeordnet. Auch hier
ist das Angebot der umliegenden Mittelzentren, sowie Oldenburg mit ins-
gesamt 19 % deutlich zu erkennen.

= Entsprechend der aufgefiihrten Haupteinkaufsstandorte fir die Waren-
gruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik erzielt die Stadt Emden in
dieser Warengruppe die groBte Kaufkraftbindung auf Grundlage der
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11.6 Bewertung des Wochenmarktes

Frage: Wie haufig kaufen Sie auf dem Wochenmarkt ein?
Abb. 81: Einkaufshaufigkeit auf dem Wochenmarkt

30%

25%

20%
15%
10% 20% 21%
5% 11% 10%
7%
0%

mehrmals/ 1x/ Woche ca. 2%/ Monat  ca. 1x/ Monat seltener nie
Woche

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

= Etwa 27 % der Befragten sind mit dem heutigen Angebot des Wochen-
marktes zufrieden und kaufen mindestens wochentlich hier ein.

= Rund 21 % der Befragten kaufen bis zu 2x/ Monat auf dem Wochenmarkt
ein

= Der GrofBteil der Befragten (insgesamt 51 %) kauft jedoch seltener oder
nie auf dem Wochenmarkt ein.

= Die Griinde dafiir kdnnen sehr verschieden sein. Von den Befragten wur-
den Angaben zu vermissten Angeboten und Sortimenten auf dem Wo-
chenmarkt gemacht. Folgende Hinweise fiir eine Erweiterung des Ange-
botes des Wochenmarktes kdnnen dokumentiert werden:
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cima.

Frage: Nennen Sie bitte 3 konkrete Verbesserungsvorschlage fir den Wochenmarkt (Top-Nennungen)

Abb. 82: Verbesserungsvorschlige fiir den Wochenmarkt

25%

20%

15%

10%

5%

0%
Angebotsvielfalt langere Keine
(regionale Produkte) ~ Offnungszeiten Veranderungen

Quelle: cima 2019 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 2.252)

= Etwa 21 % der Befragten sind mit der heutigen Angebotsvielfalt des Wo-
chenmarktes unzufrieden. Insbesondere mehr regionale Produkte wurden
von den Befragten als Verbesserungsvorschlag genannt.

= Weitere 10 % sind der Meinung, dass eine Ausweitung der Offnungszeiten
eine Verbesserung darstellen wiirde.

= Das Parkplatzangebot, sowie den Standort des Marktes nennen jeweils 7
% als verbesserungswiirdig, weitere 6 % wiinschen sich breitere Gange.

= Insgesamt nur 8 % sind mit der Situation des Wochenmarktes umfanglich
zufrieden und sehen keinen Verbesserungsbedarf.

Standort verlegen  Parkplatzangebot

breitere Génge Autofreier Neuer  bessere Gestaltung Gastronomieangebot

Markt

Gerade diese letzte Zahl zeigt, dass der Wochenmarkt dringend im Rah-
men eines Verbesserungsprozesses optimiert werden muss. Von den An-
geboten, der Struktur bis zum Marketing gehort alles ergebnisoffen auf
den Priifstand.
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11.7 Fazit der Befragungen in der Stadt Em-
den

Ein wesentliches Ergebnis der Befragung ist die maBgebliche Funktion des
Einzelhandelsstandortes Emden als Nahversorgungsstandort. Der Standort
Emden in seiner Gesamtheit bedient sehr stark die tagliche Nachfrage (Le-
bensmittel, usw.).

Wahrend also die Guter des taglichen Bedarfs zu einem bedeutenden Anteil
in Emden nachfragt werden, missen auf Basis der Befragung in den aperio-
dischen Branchen Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel und Glas/
Porzellan/ Hausrat etc. deutliche Kaufkraftabflisse in die benachbarten Mit-
telzentren Aurich und Leer, sowie das Oberzentrum Oldenburg verzeichnet
werden. Auch das Internet vereint in diesen Sortimenten zwischen 20-30 %
auf sich.

Rund 63 % der Befragten besuchen die Innenstadt von Emden zudem min-
destens einmal pro Woche zum Einkaufen. Davon verweilen rd. 92 % der Be-
fragten bis zu 2 Stunden fir lhre Erledigungen in der Innenstadt. Mit einer
Durchschnittsnote von 4,2 wird jedoch vor allem die Angebotsvielfalt der In-
nenstadt sehr schwach bewertet. Besonders deutlich wird dies bei der Frage
nach den vermissten Sortimenten /Angeboten: Fir rund 89 % der Befragten
ist das Angebot der Innenstadt nicht ausreichend.

Die Aspekte Fahrrad- und FuBBgangerfreundlichkeit (2,7) schneiden hier noch
am besten ab.

Die Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Emden fiir Besucher aus dem di-
rekten Umland wird zudem an der soziodemografischen Struktur der Befrag-
ten deutlich. Rund 16 % der befragten Personen sind Nicht-Emder.

cima.

Erste Anzeichen fiir Sortimentsliicken im Angebot zeigen auch die Angaben
zu den regelmaBig getatigten Online-Kdufen. Vor allem die Sortimente Be-
kleidung/ Wasche, sowie Schuhe/ Lederwaren werden online am haufigsten
nachgefragt. Die Innenstadt von Emden braucht eine Online-Offensive, um
die Sichtbarkeit aller Betriebe insgesamt und die jedes einzelnen Betriebs
zielgerichtet zu verbessern.

Ebenso ist eine Offensive notwendig, um den Wochenmarkt nachhaltig at-
traktiver zu gestalten. Hier gibt es aus dieser Befragung heraus einen deut-
lichen Auftrag dazu.

In welchen Bereichen tatsdchlich Angebotsliicken im Einzelhandel der Stadt
Emden existieren wurde zudem in der Angebotsanalyse (vgl. Kap. 4) unter-
sucht und bewertet.
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12 Kundenfrequenzanalyse

In diesem Kapitel sollen die Ergebnisse einer Passantenfrequenz Messung wi-
dergegeben werden, welche von der cima an zwei Zdhltagen (12. April + 14.
April 2018) in der Innenstadt von Emden durchgefihrt wurde. Ziel der Erhe-
bung ist es, die zeitliche Aufenthaltspraferenz der Konsumenten in der Emder
Innenstadt im Tages- und Wochenvergleich zu ermitteln.

Die Zéhlung fand jeweils im Zeitraum von 8 bis 18 Uhr am Donnerstag und
Samstag statt. Das Wetter war meist sonnig.

Die Passantenfrequenzanalyse wurde an den folgenden Standorten stichpro-
benartig durchgefiihrt:

GroB3e StraBle

Lookvenne/ Neuer Markt
Zwischen beiden Markten
Zwischen beiden Sielen
NeutorstraBBe
BriickstraBBe

ounkwh=

Eine Ubersicht der Zahlstandorte in der Innenstadt von Emden ist in der fol-
genden Abbildung dargestellt:

cima.
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Abb. 83: Standorte der Frequenzzdhlung in der Innenstadt

Kartengrundlage: google earth professional

Bearbeitung: cima 2019
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Abb. 84: Anzahl der Passanten nach Standort und Zahltagen attraktiv sein kann. Die daraus resultierenden Kaufkraftzuflisse aus dem Um-
7.000 6.572 land in das Oberzentrum Emden sind ein bedeutender Indikator fiir die ober-
6000 5.980 zentrale Funktion im Einzelhandel.

' 5480 5.288 N . . . .
1824 4960 Den prozentual hochsten Abstieg gegentiber dem Werktag verzeichnet dabei

5.000 8 . N .
g 4344 4.208 1032 vor allem der Standort Zwischen beiden Sielen. Am Samstag konnte nur rd.
g 4000 o 61 % des Top-Wertes von Donnerstag ermittelt werden. Dieser starke Abstieg
£ 3000 ‘ ist ebenso deutlich am Standort Neutorstralle zu erkennen: Mit rd. 83 % wur-
f: o 200 den am Samstag im Vergleich zu Donnerstag deutlich weniger Passanten re-

- : gistriert.
o Im Folgenden werden mit den durchschnittlichen Frequenzen der beiden Er-
0 _ _ ) hebungstage fiir die einzelnen Standorte Tagesganglinien erstellt, welche
GroBe StraBe Lookvenne/ Neuer ~ Zwischen beiden  Zwischen beiden NeutorstraBe BriickstraBe . )
Markt Markten Sielen eine Einschatzung der frequenzstarksten als auch der frequenzschwéchsten
™ Donnerstag ™= Samstag Phasen des Tages ermoglichen (vgl. folgende Abbildung).

‘Quelle: cima 2019

Betrachtet man zunachst die einzelnen Standorte in der Emder Innenstadt, so
werden erhebliche Unterschiede ersichtlich. Die hochsten Frequenzen wer-
den im Bereich Zwischen beiden Sielen, am Donnerstag, als auch in der Neu-
torstraBe, ebenso Donnerstag gemessen. Beide StraBen bilden einen Rund-
lauf im Hauptgeschaftsbereich, wo die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe
und eine Vielzahl von Magnetbetrieben ansassig ist. Demgegentiiber weist die
BrickstraBe die geringsten Frequenzen der untersuchten Standorte auf. In
der BrickstraBe hat eine Vielzahl von inhabergeflihrten Betrieben ihren
Standort. Der Standort ist aufgrund der geringen Frequenz eindeutig als Ne-
benlage zum Haupteinkaufsbereich zu werten. Die Standorte Lookvenne/
Neuer Markt, sowie Zwischen beiden Markten weisen zwar keine Top-Fre-
quenzen auf, sind dennoch Handelsstandorte der Emder Innenstadt. Der Be-
reich GroBe StraBe zeigt im Vergleich zu den Top-Lagen in Emden ebenso
deutlich geringere Passantenfrequenzen an beiden Zahltagen.

Vergleicht man die Untersuchungstage miteinander, so wird ein deutlicher
Frequenzabfall an allen Standorten am Samstag erzielt. Diese negativen Zu-
wachse gegenliber Werktagen zeigen, dass die Innenstadt von Emden als
Einkaufsstandort neben der eigenen Bevolkerung vor allem fiir Berufspendler
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Abb. 85: Durchschnitt der Tagesganglinien an den einzelnen Standorten
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Quelle: cima 2019

cima.
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Die hochsten Frequenzen werden an allen Standorten um die Mittagszeit (11
- 14 Uhr) erreicht. Eine Ausnahme bildet dabei die Neutorstrae, wo der
Hochstwert am Nachmittag erreicht wird (zwischen 16 und 17 Uhr). Ab dem
friihen Abend fallen die Frequenzen stetig an allen Standorten.

Eine lagebezogene Ubersicht (iber die absoluten Frequenzen liefert die fol-
gende Abbildung. Wie bereits erwahnt weisen die Bereich NeutorstraBe und
Zwischen beiden Sielen die hochsten Frequenzen auf und bilden somit die A-
Lage auf Grundlage der Passantenfrequenzanalyse. Die hdchste Durch-
schnittsfrequenz wurde an beiden Zdhltagen an der NeutorstraBe ermittelt.
Dieser Standort wird daher mit 100 % dargestellt. Die Strae Zwischen beiden
Sielen nahert sich diesem Wert an, und kommt auf 97 % des durchschnittli-
chen Top-Wertes der NeutorstraBBe. Dies kann als weiterer Beleg fir die Top-
Lage in der Emder Innenstadt gewertet werden.

Der Bereich Zwischen beiden Markten zeigt mit 92 % ebenso noch einen gu-
ten Wert. An diesem Standort besteht eine hohe Wegeverbindung zwischen
dem Neuen Markt, sowie den dem Hafen/ Am Delft/ Rathaus.

Am Standort Lookvenne/ Neuer Markt wurden noch 89 % des Top-Wertes
der Innenstadt gemessen. Hier befindet sich ein GroBteil des innerstadtischen
Parkplatzangebotes, sowie die beiden Nahversorgungsbetriebe EDEKA und
ALDL.

Die GroBe StraBe (68 %), sowie vor allem die BriickstraBe (34 %) zeigen im
Vergleich zum Top-Wert der NeutorstraBe deutlich geringere Durchschnitts-
frequenzen. Beide Standorte gehoren nicht dem Haupteinkaufsbereich der
Innenstadt an. Durch gezielte stadtebauliche AufwertungsmaBnahmen sollte
an beiden Standorten versucht werden, die Frequenzen zu steigern. Dieses
Gefalle durfte zunehmen, wenn die ehemalige Kaufhalle entwickelt ist und als
zusatzlicher Innenstadtmagnet fungieren wird.

Ein Wiederaufleben der vor einigen Jahren durchgefiihrten QiN-Pro-
jekte (leider aktuell ohne Férderung) sollte erwogen werden, da diese
Prozesse zu guten Ergebnissen gefiihrt haben, aber laufend fortgesetzt
werden miissen.

cima.

Zusatzlich empfehlen wir, die Messung der FuBgangerfrequenzen lau-
fend zu wiederholen, um ein Gefiihl fiir die Wirkung von WerbemaBnah-
men, Events oder auch Baustellen etc. zu haben. Stadte wie Osnabriick
und Braunschweig experimentieren sogar mit fest installierten Dauer-
messgeraten und haben auf diese Weise ein Abbild der FuBgangerfre-
quenz im Jahresverlauf ermittelt.
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Abb. 86: Ubersicht absolute Passantenfrequenzen bezogen auf Héchstfrequenzen in Prozent (100 % Standort 5 - NeutorstraBe)
T  — '?:-UI N — = - = | o

Kartengrundlage: google earth professional
Quelle: cima 2019
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13 City-Quality und Online-
Check in der Emder Innen-
stadt

13.1 Methodik

Zusatzlich zur Betrachtung der Passanten- und Birgerbefragung wurde von
der cima am 16. und 17. April 2018 eine qualitative Bewertung des Angebots-
niveaus und der Warenprasentation in der Innenstadt von Emden durchge-
fuhrt. Insgesamt wurden dabei 123 Einzelhandelsbetriebe untersucht. Die Ab-
grenzungsgrundlage fur die Erhebung bildet die Grenze des zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Dieser erstreckt sich von der NeutorstraBe, liber Zwi-
schen beiden Sielen, entlang Neuer Markt, tiber die GroB3e StraBe bis zur Bri-
ckstraBe.

Basierend auf der Warenprasentation und der Ladengestaltung, der Schau-
fenstergestaltung der Geschafte sowie dem duBeren Gesamteindruck wurden
folgende qualitative Kriterien des Einzelhandelsangebotes beurteilt:

= Zielgruppen- und Qualitatsorientierung
= AuBenerscheinung der Geschafte
= Innenauftritt der Geschéafte

= AbschlieBende Gesamtbewertung

Zudem wurde ein Online-Check der Handler in der Innenstadt durchgefiihrt.

cima.

13.2 Zielgruppenorientierung

Die Zielgruppen- u. Qualitatsorientierung beschreibt im Wesentlichen das
Angebotsniveau des oOrtlichen Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unterneh-
men mit einer eindeutigen Zielgruppenansprache oder einer besonderen
Spezialisierung auf ein Angebotsniveau zu unterscheiden. Ein entscheidendes
Differenzierungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung mit Marken Qua-
litdtsorientierung in den Vordergrund gestellt wird oder ob mittels eindeuti-
ger ,Discountorientierung” nur der Preis als Marketinginstrument eingesetzt
wird. Ein hoher Anteil von discountorientierten Betrieben kann ein Hinweis
fur eine Orientierung des Einzelhandels auf ein insgesamt unterdurchschnitt-
liches Kaufkraftniveau sein. Insgesamt werden sechs Kategorien unterschie-
den:

= Exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert (1): Betriebe dieser Kategorie
sind hoch spezialisiert. Sie positionieren sich tber die Angebotsqualitat.
Marken- und Serviceorientierung stehen im Vordergrund. In der Regel
spricht der in jedem Belang professionelle Marktauftritt fir einen tber-
durchschnittlichen Einzugsbereich. Es sind die Einzelhandelsbetriebe, de-
rentwegen sich fur ein Besuch dieses Standorts entschieden wird.

= Gehobene Mitte, qualitatsorientiert (2): Die Betriebe dieser Bewertung
profilieren sich ebenfalls tUber eine strikte Qualitatsorientierung. Sie spre-
chen in der Regel Konsumenten mittlerer und gehobener Einkommensni-
veaus an. Die Zielgruppe ist meist weiter gefasst. Warenprasentation und
Ladengestaltung greifen in der Regel die Qualitatsorientierung auf.

= Standardisiert, konsumorientiert (3): Shopkonzepte dieser Orientie-
rung wenden sich an breite Kauferschichten. Trotz einer starkeren Preis-
orientierung werden auch Markenwaren als Angebotskompetenz heran-
gezogen. Dabei handelt es sich dann in der Regel um unterschwellige Er-
ganzungsangebote. Im Bekleidungssektor fallen z.B. die meisten ,Young
Fashion”-Konzepte in dieses Segment. Die Absatzformen sind in der Regel
aufgrund ihrer hohen Akzeptanz erfolgreich. In vielen Fallen werden Ei-
genmarken zur Weiterentwicklung des Firmenimages eingesetzt. Hier
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wird auch der ,Smart Shopper” angesprochen, ohne dass jedoch das An-
gebot ,billig” erscheint. Die Handelskonzepte fordern Kauflust.

= Discountorientiert (4): Discountprinzipien stehen im Absatzkonzept die-
ser Unternehmen im Vordergrund. Das gesamte Betriebskonzept hat sich
der Preisorientierung unterzuordnen. Das Discountprinzip lebt von Eigen-
marken und ,No-Name"-Produkten. In diese Bewertung fallen alle Le-
bensmittel- und Hartwarendiscounter sowie Kleinpreiskaufhduser und
Schnappchenmarkte.

= Diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung (5): Betriebe, die in
diese Kategorie eingeordnet werden, zeigen in ihrem Marktauftritt keine
einheitliche Absatzorientierung. Die Betriebe sind meistens durch veral-
tete Schaufenstergestaltungen gekennzeichnet. Im Ladeninneren ergibt
sich der Eindruck einer ungeordneten, wenig Ubersichtlichen Warenpra-
sentation. Ein Qualitdtsansatz ist kaum erkennbar.

Im Rahmen des City-Qualitats-Check wurden in der Innenstadt von Emden
nur 15 % der Betriebe hinsichtlich ihrer Zielgruppenorientierung als mindes-
tens qualitatsorientiert eingeordnet. Ganze 49 % wurden als konsumig be-
wertet. Das Pradikat Exklusiv und hochwertig wurde nur 2 % der Einzelhan-
delbetriebe zugeschrieben. Zudem wurden 13 % der Betriebe als discount-
orientiert eingeordnet sowie 2 % der Betriebe hinsichtlich der Zielgruppen-
und Qualitatsorientierung negativ beurteilt.

Die Struktur der Betriebe in der Innenstadt von Emden ist demnach eher
negativ, weil zu konsumorientiert. Mit derartigen Sortimenten ist eine
Abgrenzung zu den giinstigen Fachmérkten oder zum Onlinehandel nur
schwer moglich. Das gehobene Sortiment ist zu selten vertreten. Hier
gibt es einen deutlichen Optimierungsbedarf.

cima.

Abb. 87: Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung in der Innenstadt von Emden
in Prozent

Zielgruppenorientierung

2%

>

m ] - exklusiv, hochwertig
m 2 - gehobene Mitte, qualitatsorientiert
m 3 - standardisiert, konsumorientiert
m 4 - discountorientiert
m 5 - diffus, keine eindeutige Zuordnung
6 - nicht zuzuordnen (zb: Ladenhandwerk)

Quelle: cima 2019 (n=123)
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13.3 Warenprasentation und Ladengestaltung
(Auf3en- und Innenbereich)

Die Warenprasentation und die Ladengestaltung kennzeichnen konkret den
Marktauftritt. Beide Faktoren geben die ,Visitenkarte” des Unternehmens ab.
Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine klare Konzeption in der
Schaufenster- und Ladengestaltung unterstrichen werden. Folgende vier Ka-
tegorien werden unterschieden:

= Top, in allen Ansprichen geniigend (1): Betriebe mit dieser Bewertung
sind durch eine aufwendige Warenprasentation und Ladengestaltung ge-
kennzeichnet. Beide Elemente tragen maBgeblich dazu bei, die Angebots-
kompetenz zu unterstreichen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert
und sind standig bemdiht, durch ,pfiffige” Ideen aufzufallen. Diese Unter-
nehmen sind in ihrer Selbstdarstellung mustergdiltig und investieren einen
beachtlichen Anteil ihrer Ertrage in den Marktauftritt.

= Modern, zeitgemaB (2): Betriebe dieser Kategorie erfiillen professionell die
klassischen Kundenerwartungen. Warenprasentation und Ladenbau ent-
sprechen dem brancheniblichen Niveau und sind in einem alles in allem
gepflegten Zustand.

= Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kategorie haben eine standardi-
sierte, in der Regel nicht besonders auffallende Warenprasentation. Der
Ladenbau ist in der Regel einfach. Die Investitionen in den Marktauftritt
sind eher maBig. Optimierungsbedarf besteht entweder in der einheitli-
chen Darstellung von Schaufenstergestaltung und Warenpréasentation so-
wie der Klarheit der Zielgruppenorientierung oder in der Organisation der
Warenprasentation. Einzelne Betriebe dieser Bewertungskategorie sind
durch eine beengte Warenprésentation, das heiBt auch Uberfiillung mit
Waren gekennzeichnet. Zu kleine Verkaufsflachen stellen sich als Entwick-
lungshemmnis heraus.

= Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Die so eingestuften Betriebe machen
einen alles in allem ungepflegten Eindruck. Aus Warenprasentation und
Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept erkennbar. Die

cima.

Warenprasentation ist eher lieblos. Die Ladenmdblierung entspricht in
den meisten Fallen nicht den aktuellen Standards und wirkt antiquiert.

Abb. 88: AuBenerscheinung der Geschéfte

Zustand LadenauBenbereich

m1 - Top in allen Anspriichen

®m 2 - modern und zeitgemaf

® 3 - Optimierungsbedarf

m 4 - veraltet, renovierungsbedrftig

Quelle: cima 2019 (n=123)

Von auBen betrachtet wird deutlich, dass 12 % der Betriebe liber einen
2.T. erheblichen Renovierungsbedarf verfiigen. Eine Menge an Betrieben
verfiigt lber deutliches Optimierungspotenzial (48 %). Hier kénnen
Store-Checks eine Hilfe fiir den Einzelbetrieb sein. Zum Teil ziehen be-
stehende Sondernutzungen vor den Geschiften das Niveau herunter.
Hier konnte die Umsetzung einer Gestaltungssatzung oder eines Gestal-
tungsleitfadens den Handlern helfen.
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Abb. 89: Innenerscheinung der Geschéafte

Gesamtbewertung

1%

A

m1 - Top in allen Anspriichen

m2 - gut

® 3 - normal, durchschnittlich

m 4 - teilweise verbesserungsbediirftig

B 5 - nicht mehr zeitgemaR, dringende Aufwertung notig

Quelle: cima 2019 (n=123)

In Bezug auf die Innenerscheinung der untersuchten Betriebe muss fiir
die Emder Innenstadt ein eher negatives Ergebnis festgehalten werden.
Rund ein Drittel der Geschéfte ist teilweise verbesserungsbediirftig oder
hat eine dringende Aufwertung nétig. Der erste Eindruck von auBen
wird in der Regel aber im Geschift verbessert. Das bedeutet, dass sich
viele Hindler zunédchst ,,unter Wert verkaufen”.

cima.

Abb. 90: Beispiel: AuBen- u. Innengestaltung top in allen Anspriichen im Be-

reich Neuer Markt
& 1l 1

Fotos: cima 2018

'
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13.4 Gesamtbewertung und Fazit

Die Gesamtbewertung der Qualitat der einzelnen Betriebe fir die Innenstadt
von Emden zeigt ein eher negatives Bild auf.

Es ist noch ein langer Weg, bis der Verbesserungsbedarf umgesetzt werden
dirfte. Hier kénnen Store-Checks fiir den Einzelbetrieb eine Hilfe darstellen,
in denen die Verkaufsraume untersucht und gemeinsam mit dem Handler
Verbesserungsmdglichkeiten erarbeitet werden.

Bei diesen und vor allem bei den Betrieben, welche als nicht mehr zeitgemaB
eingestuft wurden, besteht eine unmittelbare Gefdhrdung der Wirtschaftlich-
keit, so dass Seitens der cima diesen Betrieben dringender Handlungsbedarf
attestiert wird. Eine Aufwertung dieser einzelnen Betriebe im Bereich Qualitat
kommt letztlich der gesamten Innenstadt zugute.

Generell besitzt der Innenstadtbereich zum Zeitpunkt der Untersuchung eine
gute Durchmischung im Einzelhandelsangebot. Der GroBteil der Betriebe
strebt jedoch eine Zielgruppe im standardisierten, konsumorientierten Be-
reich an, welche mit der durchschnittlichen Kaufkraft der Stadt Emden korre-
liert.

Der Anteil von nur 13 % der untersuchten Betriebe an héherwertigen Ange-
boten spiegelt die Gesamtlage wider und sollte fiir ein Mittelzentrum mit
Teilfunktion eines Oberzentrums prinzipiell weiter ausgebaut werden.

Abb. 91: Gesamtbewertung der Geschifte

Gesamtbewertung

1%

m] - Top in allen Anspriichen

H?2 - gut

® 3 - normal, durchschnittlich

m 4 - teilweise verbesserungsbediirftig

5 - nicht mehr zeitgemal, dringende Aufwertung notig

Quelle: cima 2019 (n=123)

cima.
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Abb. 92: Homepage Abb. 93: Onlineshop
Ist eine eigene Homepage Ist ein Online-Shop vorhanden?
vorhanden?

Hja, vorhanden ® nein
®ja, gepflegt ®nein ™ ja, vorhanden

Quelle: cima 2019 (n=123)
Quelle: cima 2019 (n=123)

Dieser Wert liegt im bundesdeutschen Durchschnitt. Hier muss konsta-
tiert werden, dass es ldngst nicht fiir alle Einzelhdndler erstrebenswert
ist, einen Online-Shop zu haben. Besser sollten die Ressourcen in eine
gute Online-Prasenz investiert werden.

Dieses Ergebnis liegt etwas unter dem Bundesdurchschnitt und sollte in
jedem Fall Anlass fiir Aktionen geben, die zu einer h6heren Quote fiih-
ren. Jeder Hindler sollte im Netz sichtbar sein. Uber spezielle Online-

Présenz-Checks sollte dann laufend kontrolliert werden, ob die Ange- Gof. ist liber einen gemeinsamen Online-Auftritt der Betriebe aus Ein-
bote die eigene Zielgruppe erreichen und ggf. aktualisiert oder verin- zelhandel, Dienstleistung und Gastronomie der Innenstadt nachzuden-
dert werden miissen. ken (siehe Beispiel ,,EImshorn City Online)”. Auf diese Weise kénnten

eine hohe Wirksamkeit und Sichtbarkeit der vorhandenen Angebote er-
wirkt werden.
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14 MaBnahmenvorschlage fiir
die Innenstadt

Eine Auswahl an MaBnahmen fiir die Innenstadt konnten die folgenden sein:

= Schnelle Entwicklung der Ex-Kaufhalle zu einem multifunktionalen
Magneten

= Verbesserung des Wochenmarkts. Verbesserungsprozess ziigig einlei-
ten. Dazu einen Arbeitskreis in 6ffentlich-privater Partnerschaft griin-
den.

* Quartiersentwicklungsprozesse (wiederaufleben lassen) GroB3e Strale
und Rathaus-Karree haben die QiN-Prozesse mitgemacht. Diese miss-
ten in 6ffentlich-privater Partnerschaft weitergefiihrt werden (leider
ohne QiN-Fdrderung).

=  Auch in weiteren Stadtteilzentren auBerhalb der Innenstadt sind derar-
tige Quartiersentwicklungsprozesse anzugehen.

=  Store-Check im Facheinzelhandel mit Umsetzungsbegleitung (Quali-
tat von Ladeninnen- und LadenauB3engestaltung, Sortimentsniveau):
dringend sollten die Handler, die es betrifft an die Hand genommen
werden, damit es nicht zu weiteren Leerstanden kommt. Umsetzungs-
begleitung fir den Einzelhandler.

= Qualitat der Auslagen der Einzelhandler verbessern, z.B. durch Gestal-
tunghinweise oder Satzungen. Die Sondernutzungsgebuhren kénnen
zur Steuerung genutzt werden.

= Das gleiche gilt fiir das Qualitétsniveau in der AuBengastronomie, wo
das gleiche Instrumentarium angewendet werden kann.

= Online-Prasenzchecks in Einzelhandel, Dienstleistung und Gastrono-
mie. Viele Handler haben eine Online-Prasenz, aber ist diese auch

cima.

wirkungsvoll oder werden leicht vermeidbare Fehler gemacht. Diese Er-
gebnisse helfen jedem Handler weiter, der online sichtbar ist.

Smart City Initiative aktiv in die Innenstadtvermarktung einbeziehen.
Die bestehende KEPTN App konsequent als Plattform nutzen und die
Serviceangebote ausbauen. Bewusstseinsbildung fiir ein starkes Online-
fenster noch offensiver vermarkten bei Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie.

Die Innenstadt muss flr die Mobilitat der Zukunft gerlstet werden:
Die Qualitat im PKW- und Fahrradverkehr sowie OPNV muss stetig ver-
bessert werden.

Eingangsbereiche der Innenstadt und der 6ffentliche Raum insge-
samt missen laufend auf den Priifstand und stetig verbessert werden.

Das City-Management soll zukiinftig in seiner Bedeutung steigen und
eine Blindelung 6ffentlicher wie privater Initiativen vornehmen.

Die MaBnahmen fiir die Emder Innenstadt sollten im Rahmen eines neu
aufgelegten Masterplans Innenstadt gebilindelt und professionell be-
gleitet werden (vgl. nachfolgende Abb.).
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Abb. 94: Masterplan fiir die Emder Innenstadtentwicklung als wichtiger Bau-
stein fiir die Innenstadt Emdens

Profilierung Emdens ,als Filter
und Orientierungshilfe”

Strategische Zielsetzung
MaBnahmenplan
Entwicklung von MaBnahmen zur Realisierung der strategischen Ziele
il
g 3 z
g = < Qo
2 2 : g ;
S e D s 3 e F e D
oy = =
> e 3 a @
3 3 a
3 3 3
Zeitplan
F.Koste:'nkalkulatlon/ Organisationskonzept
inanzierungskonzept

Quelle: cima 2019

Die MaBnahmen im Masterplan miissen ausgearbeitet, durchfinanziert und
zeitlich genau geplant werden. Dann kann sukzessive die Umsetzung in 6f-
fentlich-privater Partnerschaft angegangen werden.

cima.
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15 Anhang

15.1 Bestimmung des Marktgebietes und des
Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor Ort
abgegrenzt. Ergdnzend werden auch okonometrische Modellrechnungen
nach HUFF berlcksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegeniber
dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Expertengespra-
che ergénzende Informationen.

EinflussgréBen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
- der Attraktivitat der Konkurrenzorte,
- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,
- den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

Die Kaufkraftkennziffern berticksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus
der Bevolkerung in Deutschland.

cima.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von MB-Research, Nirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der cima mit eingeflos-
sen.

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die
aus umfangreichem, sekundérstatistischem Material, Eigenerhebungen im
Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Be-
rlicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraftfahrzeuge,
Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In Abzug gebracht ist
der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird, in die Be-
rechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis, steht entspre-
chend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Hohe
von

5.890 €
fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung (fir das Jahr 2018).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-
Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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Abb. 94: cima-Warengruppen

15.2 Erhebung des bestehenden Einzelhan-

delsangebotes und Analyse der 6rtlichen CIMA Warengruppe
Situation
Periodischer Bedarf
Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller existieren-
den Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir die Er- Nahrungs- und Genussmittel
fassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhe- Gesundheit und Korperpflege
bung von einer branchentypischen Geschéftstatigkeit ausgegangen werden Zeitschriften, Schnittblumen

kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden
Merkmalen:

Aperiodischer Bedarf

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie), Bekleidung, Wische

= Branche, Schuhe, Lederwaren

= Betriebstyp, Sanitatsartikel, Optik, Akustik

= Verkaufsflache, Uhren, Schmuck

= Sortimentsniveau, Biicher, Schreibwaren

= allgemeiner Zustand des Betriebes. Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

. . . . L . e s Sportartikel, Fahrrader
Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich P

am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe Spielwaren

mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. Warenh&user, Verbrauchermarkte), Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
so wird fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche im be- Zooartikel

treffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Waren- Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
gruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich Mébel

an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite): : o
Heimtextilien

= Bedienungsform, Baumarktartikel, Gartenbedarf

= Preisniveau,
= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 32 Branchen und
17 Warengruppen.
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15.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft
= Sehrunterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, hdufig knappe Personal-
besetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklu-
sive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zuneh-
mender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm Verkaufsflache,
ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Le-
bensmittel-Discounter, meist zusammen Utber 8.000 gm VKF, periphere
Lage, viele Parkplatze.

cima.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und
mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen
(Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tGber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peri-
pher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe tber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel
zentrale Standorte.

Kaufhaus
= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhdauser, Warenhduser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen und
Veranstaltungen statt, Einzelhandler prasentieren ihre Waren in der Mall
oft vor dem Geschift.
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15.4 Zur Definition zentraler Versorgungsbe-
reiche und dem Erfordernis ihrer Abgren-
zung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fassung
der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir groBflachige Einzelhandelsvorha-
ben gemaB § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevol-
kerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung des zentra-
len Versorgungsbereiches zu beurteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten
zentralen Versorgungsbereiche in der Standortkommune des Projektvorha-
bens als auch fir ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benach-
barten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Gegen-
stand der abwéagenden Priifung des interkommunalen Abstimmungsgebotes.
Eine Nichtberiicksichtigung von Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche kann als Abwagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Daruber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher Be-
lang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planungen
im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimension des
zentralen Versorgungsbereiches starker in den Vordergrund. Die

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

cima.

Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von groB-
flachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbarten Kom-
munen zu erwarten sein dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsbereiche.
Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bundesge-
setzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig
eingefiihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug
auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben
keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern beziehen sich auf die dem
zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunktion.
Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stad-
ten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungserfordernissen des BauGB
(8 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kénnen
diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tatsachli-
chen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden™. Sie sind immer wieder zu
Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen zu zent-
ralen Versorgungsbereichen getroffen™

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

* Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,S.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C1.08 und BT-Drs.
15/2250, S.54

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

31
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.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne
einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentra-
litdt kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

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

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus™:

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen eine heraus-
ragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von Stédten und Gemeinden
zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die Verhinderung von
Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche Struktur erhalten
werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse Verteilung von
Einrichtungen vermeidet.”

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

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen gréBeren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dariiber

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

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08
Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu

aus: ,.Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich
voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten

33

34

cima.

hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen regelmaBig ein
breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen
Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regelmaBig
zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir den mittel- und
kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugs-
bereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer Stadte bzw.
gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmaBig vorwie-
gend Waren flr den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fiir Teilbereich
des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden™.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten
ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich tibernehmen. Das OVG Munster hat die
obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen bestatigt™.

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

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungspla-
nen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzep-
tionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbe-
reichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversor-
gung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).
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Abb. 95: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezug=zu
OVG NRW BauGB
Urt. vom _|
11.12.2006

Nebenzentrum

(7 A 964,/05)

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die umfassende Begriin-
dung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche. Die nach-
vollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumentation der tatsachli-
chen Verhéltnisse heifit auch, dass Angebotsqualitaten eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs standortlich erfasst werden missen. Eine bloBe rdaumliche
Abgrenzung mittels Abgrenzung eines méglichen Suchraumes eines zentra-
len Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich leiten las-
sen von einer Multifunktionalitdt von Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbildungsein-
richtungen), hohen Passanten-frequenzen und offensichtlichen Barrieren, die
einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und
Ubrigen Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von Na-
tur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfiigen histori-
sche oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Uber zentrale Versorgungsla-
gen, so dass auch teilintegrierte  Versorgungsstandorte von

cima.

Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlcksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen und sollen zukiinftige Entwicklungs-
planungen mitberiicksichtigen. Diese Planungen mussen jedoch hinreichend
konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachennutzungs-
und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortentwicklungsemp-
fehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

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

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu berticksichti-
gender offentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs’ in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits im

ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung an-

gelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heift es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die Er-

reichbarkeits- und Tragféhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind fle-

xibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdumlichen Vo-

raussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren

als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere
Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:
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Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht
nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierungen zu definieren. Es hat
eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig
zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versorgungs-
bereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfihig sind.” Erste
verwaltungsgerichtliche Urteile fordern darlber hinaus, dass zentrale Versor-
gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit mafBgeblich relevanter Ver-
sorgungsfunktion enthalten mussen. Es reicht nicht, einen Standortbereich
mit nur noch rudimentérer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trinkhalle, kleinfla-
chiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwicklungs-
angebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwicklung von
groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot verknilpft ist die
Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Auswirkungen auch
auf benachbarte Zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht
ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbesondere
bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt- oder Neben-
zentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von Kunden-
orientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen,
Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der 6ffentlichen Verwal-
tung sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung bericksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend ab, dass
multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgrenzung begriindete
zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtlichen Uberprifungen stand-
halten.

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

Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegrindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht

cima.

15.5 Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorhabens
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen sind sorgfal-
tig und umfassend abzuwdgen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommu-
nale Planungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder ricksicht-
los beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaf des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Aus-
wirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei einer wa-
rengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10
% Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewer-
tung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versor-
gungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebotsqua-
litdt und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt wird. Die Bewertungs-
mafBstabe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebaulichen Strukturen
und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die 10 %-Schwelle

geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion
vorliegen.
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wurde als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie ist nicht als eine fest-
stehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden sich diesbezlglich
die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schadlichen
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle
zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich tber 10 % liegt. Einzelne Urteile
gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA
hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die Versor-
gungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich von Projekt-
entwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hiirden zu beriicksichti-
gen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswirkungen
nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schadliche Auswirkungen fiir Vorhaben gemaB §
34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften dann vorliegen, wenn
ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen Effekten
in einem zentralen Versorgungsbereich fuhrt (z. B. Leerziehen ganzer Immo-
bilien durch sicher zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die Rechtspre-
chung verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisfiihrung mit Dokumen-
tation der 6rtlichen Standortverhltnisse™.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintre-
ten kdnnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen.
Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur
einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z. B. be-
zliglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch
Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

* Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Ak-

tenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und

cima.

Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinsch-
tes Verkehrsaufkommen kdnnen schéadliche Auswirkungen auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzverla-
gerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und welche stadtebau-
lichen Folgewirkungen als Funktionsstdrung zentraler Versorgungsbereiche
aufgefasst werden kénnen.

ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintreten-

den Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
* Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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