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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Schortens verfiigt liber ein Einzelhandelskonzept, das im Jahr 2011 erstellt
wurde' und das mit dem vorliegenden Gutachten nun fortgeschrieben wurde. In der
Fortschreibung wurden die zwischenzeitlichen Verdnderungen im Einzelhandel in
der Stadt Schortens und der aktuelle Ist-Zustand - auch vor dem Hintergrund der

Nachfrage - aufgezeigt.

Weitere Schwerpunkte der Fortschreibung bilden die Abschdtzung der allgemeinen
und lokalen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung sowie die Erarbeitung von Ent-
wicklungsperspektiven fiir den Einzelhandel am Standort Schortens. Diesbeziiglich
wurden fiir die verschiedenen Standorttypen - zentraler Versorgungsbereich Innen-
stadt, Nahversorgungszentren, Standorte fiir grofRflachigen, nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel sowie sonstige integrierte und nicht integrierte Standorte - rdaumlich
differenzierte Aussagen hinsichtlich ihrer (Weiter-)Entwicklung getroffen. Neben
funktionalen Aspekten wurden dabei - insbesondere fiir den zentralen Versorgungs-

bereich Innenstadt - stddtebaulich-rdumliche Perspektiven erarbeitet.

Zeitgleich zu der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde in
der Stadt Schortens ein Konzept zur Innenstadt Verschdnerung entwickelt sowie ein
integriertes Stadtentwicklungskonzept fiir die Menkestrafe (Haupteinkaufsstrafie)

erstellt. Alle drei Konzepte wurden in Abstimmung miteinander entwickelt.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes sind zudem fiir die

raumliche Steuerung des Einzelhandels wesentliche Inhalte hinsichtlich eines

Anpassungsbedarfes auf Grund lokaler Entwicklungen und/ oder allgemeiner

Entwicklungstendenzen im Einzelhandel zu priifen. Dies gilt bezogen auf das Einzel-

handelskonzept der Stadt Schortens insbesondere

o fiir die Ziele der Einzelhandelsentwicklung,

e fiir das Sortimentskonzept, d.h. fiir die Sortimentsliste von Schortens,

o fiir das Standortkonzept, d.h. fiir die Zentrenstruktur, fiir die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und fiir die Grundsdtze zur Einzel-

handelsentwicklung.

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Schortens,
Hamburg 2011.
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Das Einzelhandelskonzept entspricht, wenn es durch den Stadtrat beschlossen wird,
auf kommunaler Ebene auch einem in § 1 (6) Nr. 11 BauGB angesprochenen stddte-
baulichen Entwicklungskonzept. Somit bestiinde die Mdglichkeit der Anwendung des
§ 9 (2a) BauGB.

Zentrales Anliegen des Gesamtgutachtens ist jedoch, eine Aktualisierung der
stadtebaulichen Begriindungen fiir die Weiterfiihrung der bisherigen raum-
lichen Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten.

Investoren miissen bereit sein, unter den vorgegebenen stddtebaulich-funktionalen
Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn diese

dauerhaft verldsslich sind.

Projektbegleitende Arbeitsgruppe

Bei der Erarbeitung des Gutachtens als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept
wurde eine projektbegleitende Arbeitsgruppe eingerichtet, die wichtige Akteure in
Schortens einband.

Die Arbeitsgruppe setzte sich aus Vertretern der Stadtverwaltung und des Stadt-
rates der Stadt Schortens, dem Stadtmarketing, der Oldenburgischen Industrie- und
Handelskammer (IHK), des Landkreises Friesland sowie Vertretern des Tourismus-,
Gewerbe- und Marketingvereins Schortens sowie des Industrieclubs Roffhausen
zusammen.

Aufgabe der Arbeitsgruppe war es, die jeweils vorgestellten Zwischenergebnisse -
ggf. nach einer Ergidnzung oder Anderung - als Grundlage zur weiteren Bearbeitung
zu bestimmen. Ein solches Vorgehen erhdht erfahrungsgemdf, die Akzeptanz des
Konzeptes und beschleunigt den gesamten Arbeitsprozess sowie die anschlieflende

Umsetzung.

Es fanden drei Sitzungstermine der Arbeitsgruppe statt:

e Die Auftaktveranstaltung mit inhaltlichen Beispielen von Einzelhandelskonzepten
aus anderen Stddten fand im Februar 2017 statt.

e Die Ergebnisse der Einzelhdndler- und Passantenbefragung sowie die stddtebau-
lich-funktionale Starken- und Schwachenanalyse wurden im Mai 2017 der Arbeits-
gruppe vorgestellt und anschliefend erdrtert.

e Das Prognoseergebnis und die konzeptionellen Maflnahmenvorschldge wurden im

Juni 2017 prdsentiert und mit den Teilnehmern der Arbeitsgruppe diskutiert.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdaumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfihig moglich ist’. Im Grundsatz ist diese Frage geklirt, denn das
ungeregelte Marktgeschehen verursacht negative Wirkungen auf raumordnerische
und stddtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw.
korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder
artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden’. Die
Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein kdnnen, ergibt sich
auf Grund des immer noch aktuellen stddtebaulichen Leitbildes der "Europdischen
Stadt” und vor allem aus dem Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die

stidtebauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern®.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandels-
entwicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Folgenden erdrtert

werden.

2.1 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.
o die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

e die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Orts-
zentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das EAGBau 2004 und durch die Bau-
rechtsnovelle 2007 sind die sogenannten “"zentralen Versorgungsbereiche" in den
Fokus der Begriindung fiir eine stddtebaulich motivierte rdumliche Lenkung geriickt

worden. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE.

Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.
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wurde in 8 1 Abs.6 Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” festgeschrieben. Hiernach kénnen sich Gemeinden im Rahmen
des gemeindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemdff § 2 Abs. 2 BauGB nun
ausdriicklich auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des
Weiteren sind nach § 34 Abs. 3 BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch auflerhalb der

ndheren Umgebung zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandels-
entwicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an
zentralen Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler
Versorgungsbereiche. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als
zentraler Versorgungsbereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser
geschiitzt werden soll. Erst wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist
der Nachweis zu erbringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt-
bzw. Ortszentrums erreichbar ist’. Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche
Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes in dieser Sache, sind
zentrale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt". Fiir
den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine
planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung

der Ist-Situation iibereinstimmen muss’.

2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in
Gewerbegebieten oder in {liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten
ausgeschlossen werden sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und

Vgl. bereits Birk, H.J.: Der Ausschluf® von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldanen, in: Verwal-
tungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und &ffentliche Verwaltung,
9. 1g., Heft 8, 1988, S. 288.

BVerw@, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

"Zentrale Versorgungsbereiche [...] kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerw@G, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).
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stddtebaurechtlicher Rahmen {fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der
gesamten Stadt zu schaffen.

Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelserlass)
rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist®. Dies entspricht der Mafgabe und den
Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem
Bestehen (1993) arbeitet:
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im
Einzelfall bestimmt werden ...".
Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur analysiert (vgl. Kap. 3 und 5) und

eine Uberpriifung der Schortenser Sortimentsliste in Kap. 8.1 erfolgt.

2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene

Die Steuerungsmdoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche
Darstellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der
kommunalen Ebene getroffen', die in Bebauungsplinen (§ 9 BauGB) zu
konkretisieren sind.

Fiir die Fldchen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldne aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungsplanen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (8 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche rdumliche

Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdéglich, da der

8 Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf

Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.

19 ygl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.

9
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vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Veranderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren konnen diese
Instrumente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den
stidtebaulichen Zielen abzuschlieRen'!. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine
gegebene Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine
Verhinderungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im

Plangebiet - entfaltet.

Im § 34 Abs. 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nut-
zungen "innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-

bauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzel-
handelsentwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvor-
haben “nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfldche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die Erschlieffung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der
negativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren
Schadigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzel-
handelsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach §§ 2 bis
9 BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.
Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine
aktive Planung l{ibergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

1 ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, fiir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S.
der Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB
beschrdankende Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale
Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische
Gestaltungsmoéglichkeiten geschaffen, die {iber die Zuldssigkeitsregel des
§ 34 Abs. 3 BauGB (s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt
werden. Der Zweck muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden"'? gerichtet sein.

In der dffentlichen Diskussion zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grofRflachige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese grofflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-
kreten Vorhabens nach Standort, Gréfe und Sortimenten gesteuert werden kdnnen,
ist unstrittig®. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vor-
ab' die r3dumliche Verortung der groRflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5
BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kénnen aber auch Ldden, nicht groffldchige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht groRfldchige Fachmadrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu
beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Innenstadt bzw. des
Ortszentrums und/ oder aufierhalb stddtebaulich gewiinschter Standorte in Bauge-

bieten' entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zulissig sind®®.

12 Sofker, W. (2007): Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau
und das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin
"Stadtebau und Handel", Berlin.

13 Vgl. Kopf, H. (2002): Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter beson-
derer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin.

1 ByerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. & BN 14.99.

5 pie Baunutzungsverordnung definiert in den 88 2 bis 9 abschliefend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerw@G: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

1% Birk (1988), a.a.0., S. 284.
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Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industrie-
gebieten nach 8§ 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren
zundchst auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch
und/ oder haben auf Grund der verfiigbaren Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur
Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten (§ 6 BauNVO)
kénnen ebenfalls stadtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nut-
zungen, die nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 [BauNVO] allgemein zuldssig sind, nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.""

“Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen
baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur

ausnahmsweise zugelassen werden kénnen."*®

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (8 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®’; eine dar-
liber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich®. Eine stiddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe?®.

17 BauNVvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
18 BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

19 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

20 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289ff.

2t Vgl. z.B. Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grof}fldchiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Groflbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

22 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.
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2.1.4 Regional- und Landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept - und somit auch das fiir die Stadt Schortens
- unterliegt landesplanerischen sowie regionalen/ regionalplanerischen Festlegun-
gen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs- und
einzelhandelsspezifischen Regelungen aus dem Landes-Raumordnungsprogramm

Niedersachsen aufgefiihrt.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 mit eingearbeiteten
Aktualisierungen 2017%* befinden sich im Abschnitt 2.3 (Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels) und in den Erldauterungen zum LROP
zahlreiche Aussagen zur Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsvorhaben:

e GrofRflachige Einzelhandelsvorhaben sind maflstabsgerecht zu dimensionieren,
wobei sich ihre Dimension aus der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem
entsprechenden Verflechtungsbereich (Kongruenzgebot), den vorhandenen
Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur ableitet.
Eine wesentliche (Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30% des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auflerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt
werden wiirde, sowohl insgesamt fiir das Vorhaben als auch sortimentsbezogen.

e Nach dem Konzentrationsgebot sind grofifldchige Einzelhandelsvorhaben nur
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes
zuldssig.

e In Niedersachsen besitzt - wie auch in anderen Bundesldndern - das Integra-
tionsgebot Giiltigkeit: Grofiflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment sind nur an stddtebaulich integrierten Standorten, d.h. in ei-
nem engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit zentralen Bereichen,
zuldssig. Zudem sind diese groRflichigen Einzelhandelsvorhaben in das OPNV-
Netz einzubinden.

e Dabei diirfen von grofifldchigen Einzelhandelsvorhaben ausgehende Versorgungs-
strukturen und deren Verwirklichung die Funktionsfahigkeit Zentraler Orte und
integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-

volkerung nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

23 vgl. Anderung der Verordnung iiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO)

17.02.2017
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e Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kdnnen
hingegen auch an nicht stddtebaulich integrierten Standorten angesiedelt
werden, wobei der jeweilige Standort verkehrlich gut erreichbar und innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes liegen muss.

e Weiterhin ist die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente an nicht
stddtebaulich integrierten Standorten auf maximal 10% der Gesamtfldche bzw.
800 m2 begrenzt.

o GrofRflachige Einzelhandelsvorhaben unterliegen grundsatzlich einem
Abstimmungsgebot. Als Grundlage fiir regionalbedeutsame grofiflachige Einzel-

handelsvorhaben sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.

2.2 KONSEQUENZEN FUR DAS GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmoglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten
Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch

tatig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere
Bedeutung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu
entwickelnde Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass aufRerhalb
solcher zentraler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen

kénnten, nicht oder nur eingeschrdnkt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des §1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches Aussagen liber die vorhandenen und zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt oder eines Stadtteiles enthdlt, insbeson-
dere zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine fiir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber

die zentralen Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben

bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit

2 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerw@.

25 ygl. Sétker, W., 2007, a.a.O.
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planungsrechtlich moglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stdadtebaulichen Zielsetzung leiten sich die
erforderlichen/ méglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen
bedeuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten
Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne
6

konkreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten’

Planvorhabens erfolgen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung?,
die mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen
nach § 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass

planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten.

MafRgeblich fiir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort
und die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungs-
moglichkeiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen ge-
troffen. Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste
vorgeschlagen, die einerseits die Gegebenheiten in Schortens und andererseits
die aus Gutachtersicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen

zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche bericksichtigt.

2.3 FAazIT

Abschlieftend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stdadtebaulichen Ziel-
setzungen fiir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrdankungen angestrebt werden sollen.

26 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

27 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Schortens im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2
Abs. 2 BauGB substantiell und umfdanglich darzustellen, so dass damit méglichen Pla-
nungen auflerhalb der Stadt Schortens, die zentrenschadlich sein kdnnten,
entsprechend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung
ist allerdings, dass sich die Stadt Schortens selbst an ihr eigenes Konzept
hadlt und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die

eigenen Zielsetzungen zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Hdandlerbefragung, der
Passantenbefragung und der Erhebung des Einzelhandels die Versorgungssituation
in der Gesamtstadt Schortens dargestellt und bewertet (vgl. Kap. 3.2). In den
anschlieftenden Kapiteln 4 und 5 wird auf die Innenstadt sowie weitere bedeutende
Einzelhandelsstandorte in Schortens und die rdumliche Verteilung des Einzelhandels

eingegangen.
3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Fiir das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot in der Stadt
Schortens auf der Basis einer Begehung mit gleichzeitiger Einzelhdndlerbefragung
im Mdrz 2017 von wissenschaftlichen Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella erfasst.
Beriicksichtigt wurde dabei nicht nur der Einzelhandel 1i.e.S., sondern auch
Apotheken und das Lebensmittelhandwerk (Bdcker, Metzger); ferner wurden
Tankstellenshops ebenfalls erhoben (allerdings nicht befragt), soweit diese
iberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im engeren Sinne - vor allem

Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren.?®

Die Befragung dient zum einen der Erfassung betrieblicher Daten und zum anderen
dazu, die Stimmungslage der Héndler einzufangen. Die Befragung wurde fldchende-
ckend im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt: Jede einzelne Strafle wurde hierfiir
begangen bzw. durchfahren®. In jedem Einzelhandelsbetrieb erfolgte die miindliche
Kurzbefragung anhand eines Fragebogens (vgl. Anhang), der zuvor in der projekt-
begleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt worden war.

Eine derartige Einzelhdndlerbefragung liefert zum einen verldsslichere Daten iber
die derzeitige Situation, insbesondere liber die derzeit erzielten Umsdtze (die bei
einer reinen Erhebung rechnerisch ermittelt werden miissen) und fiihrt so erfah-
rungsgemdfd zu einer sehr hohen Akzeptanz der erhobenen Daten. Zum anderen er-
moglicht die Befragung der Handler auch Informationen iiber die derzeitigen
Kaufkraftstréme in der Stadt Schortens zu gewinnen. Dabei ergeben sich i.d.R. auch

"weiche” Erkenntnisse, die in der weiteren Arbeit von Bedeutung sein kdnnen.

28 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.

29 obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es mdglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen al-
lenfalls um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beein-
flusst wiirde.
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Letztendlich ist eine friihe Einbindung der ortlichen Einzelhdndler auch als
vertrauensbildende Mafinahme zu verstehen, die spdtere Diskussionen bei der
Umsetzung der vorgeschlagenen Maflnahmen erleichtert.

Die Erhebung des Einzelhandelsangebotes erfolgte sortimentsgenau: Die gesamte

Verkaufsflache wurde nicht dem jeweiligen Hauptsortiment zugerechnet
(Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sortiment wurde einzeln mit der zugehdrigen
Verkaufsflache erfasst. Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der der-
zeitigen Situation im Einzelhandel, da mit dieser Methode Ergdnzungssortimente,
die im Einzelfall nur eine untergeordnete Rolle spielen, in der Summe jedoch von
Bedeutung sein kdnnen, nicht unterschdtzt werden (z.B. in Supermdrkten auch
Drogeriewaren).

Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortspezifischen Sortimentsliste nur auf

Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Bestandes mdéglich.

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlieBlich aggregiert

dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

3.1.1 Ubersicht iiber die Beteiligung an der Einzelhidndlerbefragung

In der Stadt Schortens wurden insgesamt 107 Einzelhandelsbetriebe (inklusive
Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tankstellenshops) erfasst. In den drei Tank-

stellenshops wurde keine Befragung durchgefiihrt.

Tab. 1: Ubersicht iiber die Beteiligung an der Einzelhidndlerbefragung in der Stadt Schortens

M Auskunft

M keine Auskunft
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017

19



-

Insgesamt beteiligten sich 62% der Einzelhdndler an der Befragung. Angaben zum
Umsatz haben rd. 9% der Einzelhdndler gemacht. Fir die Betriebe ohne
Umsatzangabe wurde der Umsatz auf Grundlage vorliegender Daten zur sortiments-
und betreiberbezogenen Leistungsfdhigkeit von Einzelhandelsbetrieben rechnerisch

ermittelt.®

Sofern die Hdndler keine Angaben zur Verkaufsflache machten bzw. diese ihnen
nicht bekannt war, wurden die Verkaufsflachen von Mitarbeitern des Biiros Dr.

Acocella selbst ermittelt.

Angesichts der guten Beteiligung der Einzelhdndler an der Befragung liegt eine sehr
gute Datenbasis fiir die Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt

Schortens vor.

3.1.2 Herkunftserfassung

Neben der Einzelhdndlerbefragung (Frage nach der Umsatzherkunft) wurde eine
Kundenherkunftserfassung in den Einzelhandelsgeschdften zur Ermittlung des
Einzugsgebietes des Einzelhandels der Stadt Schortens durchgefiihrt.

Die Erfassung erfolgte iiber Listen, in die sich jeder Kunde eintragen konnte. Die
Listen wurden mit dem Einverstdndnis des jeweiligen Einzelhdandlers in den

ortsansdssigen Geschdften an der Kasse (am "Point of Sale”) ausgelegt.

Die Erfassung erfolgte im April 2017. Insgesamt wurden von 30 Einzelhandels-
betrieben in der Stadt Schortens Listen zuriickgesandt, in die sich 4.488 Kunden
eingetragen haben. Anhand der Ergebnisse kann das Einzugsgebiet zumindest
tendenziell abgeleitet werden. Zwar sind nur eingeschrankt Aussagen liber die
absolute Herkunftsverteilung mdglich, jedoch ldasst sich ndherungsweise bestimmen,

wie sich die Kundschaft nach regionaler Herkunft zusammensetzt.

3% Insbesondere IFH K&ln (2016).
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3.1.3 Passantenbefragung

Im Zeitraum vom 06.04. bis zum 08.04.2017 wurde an zwei Standorten in der
Innenstadt von Schortens eine Passantenbefragung durchgefiihrt.

An folgenden Standorten wurde befragt:

e Oldenburger Strafle Ecke Menkestrafle

e Menkestrafle vor der Menkepassage

Insgesamt wurden 336 Passanten befragt.

Die Befragung wurde von Mitarbeitern des Biiro Dr. Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung durchgefiihrt und erfolgte im Face-to-Face verfahren mittels
eines Fragebogens. Da das Einkaufsverhalten an den einzelnen Wochentagen
unterschiedlich ist, wurde die Befragung von Donnerstag bis Samstag durchgefiihrt.
Der Donnerstag wurde dabei als "normaler Wochentag” angesehen, Freitag als
"Versorgungseinkaufstag” und Samstag als "Erlebniseinkaufstag”.

Die wichtigsten Ergebnisse der Passantenbefragung sind in Kap. 3.2.5 dargestellt.

Der Fragebogen fiir die Passantenbefragung wurde in der projektbegleitenden
Arbeitsgruppe diskutiert und abgestimmt. Im Mittelpunkt standen Fragen zur
Besuchsmotivation, zum Einkaufsverhalten, zu den Stdrken und Schwdchen der

Innenstadt, zur Verkehrsmittelwahl und zur Herkunft der Befragten.
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3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER GESAMTSTADT

Insgesamt wird in Schortens von den 107 ermittelten Betrieben auf einer Verkaufs-

flache von knapp 36.775 m2 ein Umsatz von rd. 105,1 Mio. € erzielt.

3.2.1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes

Die Entwicklung seit 1993 zeigt einen Riickgang der Betriebe um 4% (vgl. Tab. 2).
Die Verkaufsfliche ist hingegen um 36% gestiegen. ** Somit ist auch in Schortens
der bundesweite Trend des Anstieges der Verkaufsfldche je Einzelhandelsbetrieb

seit dem Jahr 1993 abzulesen.

Tab. 2: Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Schortens 1993 zu 2017

Anderung
20171 HGZ 1993
(1993 zu 2016)
Betriebe 91 95 -4%
VKF {m2): 36.350 26.775 +36%
Umsatz
99,3 3)
(Mio. EUR)
Flachenproduktivitat 2.730

1): ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen
2. Werte auf 25 m2 gerundet

3 Aus Datenschutzgriinden nicht ausgewiesen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mdarz 2017; LSN-online; IFH K6ln (2016); eigene Berechnungen

Verglichen mit der Erhebung im lahr 2011 welche von der GMA im Rahmen der
Erstellung des bisher giiltigen Einzelhandelskonzeptes durchgefiihrt worden ist,
wird deutlich, dass der Riickgang der Einzelhandelsbetriebe (mit Lebensmittel-
handwerk und Tankstellen) zwischen 2011 und 2017 mit -8% hoher ausfdllt als lber
den gesamten Betrachtungszeitraum zwischen 1993 wund 2017 (s.0.). Die
Verkaufsfldche hingegen hat seit der Erstellung des Zentrenkonzeptes um rd. 24%
zugenommen und somit auch die durchschnittliche Verkaufsfldche je Betrieb.

Auffdllig ist, dass der Umsatz seit 2011 stdrker angestiegen ist als die Verkaufs-

3t Wegen der Vergleichbarkeit mit den Daten aus dem Jahr 1993 sind bei den aktuellen Daten Betriebe
des Lebensmittelhandwerkes und Tankstellen nicht enthalten.
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flache. Dies deutet auf eine gestiegene Flachenproduktivitdt in der Stadt Schortens
hin. In anderen vom Biiro Dr. Acocella untersuchten Stadten und Gemeinden hat die
Verkaufsfldche im Einzelhandel in den vergangenen Jahren eher stagniert, ein

gleichzeitiger Anstieg der Fldchenproduktivitdt ist dabei besonders hervorzuheben.

Tab. 3: Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Schortens 2011 zu 2017

GMA Anderung

2017 2011 (2011 zu 2017)
Betriebe 107 116 -8%
VKF (m2): 36.775 29.700 +24%
Umsatz

105,1 74,3 +41%
(Mio. EUR)
Flachenproduktivitat 2.860 2.500 +14%

il
: Werte auf 25 m2 gerundet
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mdarz 2017; LSN-online; IFH K6ln (2016); eigene Berechnungen
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3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes

Verkaufsflache, Umsatz und Bindungsquoten
Das gesamte Einzelhandelsangebot in der Stadt Schortens ist in Tab. 4 bezogen auf
Verkaufsflachen, Umsdtze und Bindungsquoten sowie nach Sortimenten differenziert

dargestellt.

Tab. 4: Einzelhandelsangebot in der Stadt Schortens

Sortimente WW Bindungsquote
in m2 in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 8.050 43 104%
Lebensmittelhandwerk 300 5 91%
Drogerie/ Parfiimerie 1.025 4 69%
Apotheke 375 9 67%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 575 2 95%
Blumen/ Zoo 2.250 2 98%
kurzfristiger Bedarf 12.575 65 93%
Bekleidung und Zubehor 3.050 6 49%
Schuhe, Lederwaren 1.650 4 124%
Sport/ Freizeit 1.825 4 163%
Spielwaren 800 1 38%
Biicher 200 -- 26%
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 3.200 3 213%
Haus-/ Heimtextilien 750 1 60%
mittelfristiger Bedarf 11.475 18 75%
Uhren/ Schmuck 175 1 53%
Foto/ Optik 500 2 140%
Medien 175 1 14%
Elektro/ Leuchten 550 1 36%
Teppiche, Bodenbeldge 400 0,4 60%
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 6.425 5 64%
Mobel 3.475 4 71%
Sonstiges 1.050 6 138%
langfristiger Bedarf 12.775 22 65%
Summe 36.800 105 82%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Marz 2017; LSN-online; IFH K6ln (2016); eigene Berechnungen
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Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.

Die Relation des in Schortens erzielten Umsatzes zu der in Schortens verfiigharen
Kaufkraft® ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandelszentralitit
genannt): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per Saldo (Zufliisse
nach Schortens, vermindert um die Abfliisse aus Schortens) Kaufkraft zufliefst,
eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus
Schortens abfliefst.

Abb. 1: Bindungsquoten in der Stadt Schortens nach Sortimenten (2017)

Nahrungs-/ Genussmittel I:j
Lebensmittelhandwerk Gesamt: 82%
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdr T ]

Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren [ ]

Biicher T

GPK, Geschenke, Hausrat ]
Haus- und Heimtextilien |
Uhren/ Schmuck |
Foto/ Optik |

Neue Medien [
Elektro/ Leuchten ]

Teppiche, baumarkt-/gartencenterspez. |
Mébel |

Sonstiges insgesamt |

0% 50% 100% 150% 200% 250%

’ I kurzfristiger Bedarf [ mittelfristiger Bedarf [ 1 langfristiger Bedarf

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Mdrz 2017; LSN-online; IFH K&ln (2016); eigene Berechnungen

Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Schortens betrdgt rd. 82%, was bedeutet,

dass per Saldo Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen sind.

32 die gesamtstddtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt.
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Fiir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt sich fiir

die Stadt Schortens ein differenziertes Bild.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Gemeinde eine mdglichst vollstandige rechnerische Versorgung ihrer eigenen
BevOlkerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass in diesem Bedarfsbereich Bindungs-
quoten von 100% erreicht werden sollten - in Schortens betrdgt diese rd. 93%. Rein
rechnerisch und auf die gesamte Stadt bezogen sind somit Kaufkraftabfliisse zu
verzeichnen.

Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel, der eine besonders hohe
Nahversorgungsrelevanz besitzt, liegt die Bindungsquote hingegen bei rd. 104%, so
dass in diesem Bereich eine rechnerische Vollversorgung erreicht wird. In den
librigen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs flieft bei Bindungsquoten

von unter 100% per Saldo Kaufkraft aus Schortens ab.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) sind mit
einer Bindungsquote von rd. 75% per Saldo deutliche Kaufkraftabfliisse
festzustellen. Im Sortiment Bekleidung mit rd. 49% Bindungsquote sind diese
Abflisse besonders stark. Das Sortiment GPK, Geschenke, Hausrat erreicht in
Schortens mit einer Bindungsquote von rd. 213% die per Saldo gréfiten
Kaufkraftzufliisse, dies ist insbesondere auf das Angebot im Fachmarktzentrum

Schortens zuriickzufiihren (vgl. Kap. 5.1)

Im langfristigen Bedarfsbereich erreicht nur das Sortiment Foto/ Optik eine
Bindungsquote von iber 100% (sowie die sonstigen Sortimente). Dies ist
insbesondere darauf zuriickzufiihren, dass in diesem Sortiment bereits kleine
Verkaufsflachen viel Kaufkraft binden. Insgesamt sind im langfristigen
Bedarfsbereich mit einer Bindungsquote von rd. 65% per Saldo deutliche

Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen.

3.2.3 Kundenherkunft, Einzugsgebiet, Verbleibquote, Umsatzentwicklung,
Online-Handel

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Ab-
schatzung von Risiken fiir den Einzelhandel sind Informationen iiber Kaufkraft-

strome in der Stadt Schortens wichtig. Zur Ermittlung der Kundenherkunft konnte im

26



A\

Rahmen dieser Untersuchung auf die Einzelhdndlerbefragung, die
Passantenbefragung und die Kundenherkunftserfassung als Quellen zuriickgegriffen

werden.

Kundenherkunft

Eine zuverldssige Moglichkeit zur Ermittlung von Kaufkraftstromen stellt die Befra-
gung der Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar. Zwar erfassen immer noch
wenige Einzelhdndler systematisch die Herkunft ihrer Kunden, dennoch ldsst sich
ndherungsweise eine Tendenz ermitteln, aus der sich Bandbreiten fiir die

Umsatzherkunft und damit fiir den Einzugsbereich ermitteln lassen (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Umsatzherkunft Stadt Schortens

Sande rd. 4% - 5%

Gesamtumsatz

105,1 Mio. €

Ubriger Landkreis Friesland 1d. 4% - 5%

Touristen 1d. 3% - 4%

=T e wes |

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Marz 2017; LSN-online; IFH K6ln (2016); eigene Berechnungen

Lad

Uber drei Viertel des Umsatzes werden demnach mit Kunden aus der Stadt Schortens
selbst erzielt. Von aufierhalb der Stadt Schortens spielt vor allem der Umsatzanteil
mit Kunden aus Jever und Wilhelmshaven eine Rolle fiir den Einzelhandel. Die
Gemeinde Sande und der iibrige Landkreis Friesland gehdren, wenn auch in
geringerem Mafle, ebenfalls zum Einzugsgebiet der Verbandsgemeinde. Touristen

machen nach Angabe der Handler lediglich rd. 4-5 % des Umsatzes in Schortens aus.
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Die Ergebnisse der Hdndlerbefragung werden durch die Ergebnisse der Kunden-
herkunftserfassung und der Passantebefragung (vgl. Kap. 3.2.5) im Wesentlichen
bestatigt®. Den Ergebnissen der standortdifferenzierten
Kundenherkunftserfassung folgend stammen rd. 73% der Kunden aus Schortens.

Weitere Kunden stammen aus Jever, Sande und Wilhelmshaven.

Abb. 3: Umsatzherkunft Stadt Schortens

2%1% mSchortens
' @Jever
OSande
O Wangerland
Orestl. LK Friesland
@Stadt Wilhelmshaven
m LK/ Stadt Wittmund
miibr. Niedersachsen
O ibr. Deutschland
m Ausland

30 teilnehmende Betriebe (xrd. 28%)

15 im ZVB Innenstadt

8 in sonstiger integrierter Lage
7 in nicht integrierter Lage
4.488 teilnehmende Kunden

Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung April 2017

Umsatzentwicklung

Uber 50% der befragten Einzelhdndler gaben an, dass ihr Umsatz in den letzten drei
Jahren gestiegen ist, rd. 30% erkldrten, dass ihr Umsatz unverdndert geblieben ist
(vgl. Abb. 4).

Die meisten der befragten Handler kénnen somit auf eine positive bzw. zumindest

stagnierende Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren zuriickblicken.

3 Bei einem Vergleich zwischen Umsatzherkunft nach Angaben der Einzelhdndler und
Kundenherkunftserfassung ist zu beriicksichtigen, dass es sich einerseits um den Umsatzanteil und
anderseits um den Kundenanteil handelt. Die Passantenbefragung beriicksichtigt dariiber hinaus
auch Passanten die nicht in den Betrieben einkaufen.
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Abb. 4: Hindlerbefragung — Umsatzentwicklung

ZVB Innenstadt > 20
sonstige integriert - > 10
nicht integriert - - > 1
gesamt > 37
O‘I’/o 20I% 40I°/o 60I % 80I°/o 106%

mmehr als +15% 00 bis +15% Ounverdandert OO0 bis -15% ®@mehr als -15%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017

Homepage und Online-Shop

Uber 80% der befragten Einzelhdndler gaben an, dass sie iiber eine Homepage und
einen Online-Shop oder andere Onlineauftritte verfiigen. 16% der Handler gaben an
keine Homepage zu besitzen (vgl. Abb. 5). Verglichen mit dhnlichen Befragungen in
den letzten Jahren in anderen Stddten stellt dies eine sehr gute Verbreitung der

Onlineaktivitdten der Handler dar.
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Abb. 5: Hindlerbefragung- Homepage und Online-Shop
Gesamtstadt ) 43 Betriebe

mHomepage

Facebook
Homepage & Telemedizin
Homepage, Shop in Planung

mnein, keine Homepage

Innenstadt Y 21 Betriebe

5%
5%

9%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Marz 2017

3.2.4 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Befragung soll den Hdndlern, neben der Erfassung wichtiger Einzelhandelsdaten,
die Gelegenheit geben, ihre persdénliche Meinung und Stimmungslage in die Analyse
einzubringen. Diese Aussagen sind von grofier Bedeutung fiir eine umfassende

Darstellung der Einzelhandelssituation in der Stadt Schortens.

3.2.4.1 Stdrken und Schwadchen

Die Einzelhdndler wurden im Zuge der Befragung gebeten, sich in einer offen ge-
stellten Frage®* (ohne vorgegebene Antwortmdglichkeit) zu positiven und negativen
Aspekten im Hinblick auf die Einzelhandelssituation in Schortens zu dufiern.

Die Auskiinfte der Einzelhdndler wurden zu den in Abb. 6 dargestellten Themen-
bereichen zusammengefasst. Die Abbildung spiegelt die allgemeine Stimmungslage
der Hdndler zum Befragungszeitpunkt wieder und verschafft gleichzeitig einen
Uberblick iiber aktuelle Themenschwerpunkte bei den Einzelhdndlern in Schortens.

3% “Was finden Sie an der Einzelhandelssituation in der Stadt Schortens gut bzw. schlecht?”

30
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Fir die Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass bei derartigen,
offen gestellten Fragen i.d.R. negative Aussagen iiberwiegen. Dies ist vor allem
darauf zuriickzufiihren, dass positive Sachverhalte hdufig als selbstverstdndlich
aufgefasst werden, wdhrend negative Aspekte prdsenter sind und daher spontaner
gedufert werden. Folgerichtig ist den positiven Angaben ein gréfieres Gewicht bei-
zumessen.

Abb. 6: Beurteilung der Einzelhandelssituation in der Stadt Schortens aus Handlersicht

Auswahl/ Angebot

Atmosphdre/
Aufenthaltsqualitadt/..

Veranstaltungen

Parken

Zusammenarbeit
Handler/ Stadt

Leerstand

Tourismus

der Hindler (39 Betriebe)

Dienstleistungen/

offentl. Einricht.

Zusammenarbeit
Handler

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

@ positiv Enegativ
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Marz 2017

Aus der Befragung konnten insgesamt zehn Themenbereiche abgeleitet werden, die

nachfolgend nach Anzahl ihrer Nennungen differenziert aufgefiihrt werden.

In dem am hdufigsten thematisierten Bereich "Auswahl/ Einzelhandelsangebot”
iiberwiegen die negativen AuRerungen gegeniiber den positiven Aussagen. Vor allem
wurde beklagt, dass bestimmte Angebot in Schortens nicht oder nur unzureichend
vorhanden sind. Dabei wurden insbesondere fehlende Angebote im Bereich
Bekleidung (im mittleren Preissegment), Schuhe oder Elektroartikel genannt. Auf der
anderen Seite wurde das bestehende Angebot auch gelobt. Dabei wurde vor allem
Bezug darauf genommen, dass in vielen Sortimentsbereichen ausreichend Angebote

vorhanden sind.
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Uber 40% der Hindler sehen in der "Atmosphire/ Aufenthaltsqualitidt” in
Schortens Defizite. Hauptsdachlich negativ beurteilten die Hdndler fehlende
Aufenthaltsmoglichkeiten sowie gastronomische Angebote im Zentrum von
Schortens. Auch die hohe Verkehrsbelastung wurde genannt und die Pflasterung der
Innenstadt.

Auch zu dem Thema "Veranstaltungen" duflerte sich die Mehrzahl der Handler
negativ. Die Kritik bezog sich vor allem auf die Standorte der Veranstaltungen und
die fehlende Unterstiitzung durch die Stadt. Teilweise wurden die Veranstaltungen

in Schortens jedoch auch als gelungen gelobt.

Anders als in anderen Stddten und Gemeinden, in denen vom Biiro Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung eine derartige Befragung durchgefiihrt wurde, wird
der begleitende Faktor "Parken”, bzw. Parkmdglichkeiten lUberwiegend positiv be-

urteilt.

Die "Zusammenarbeit zwischen den Handlern und der Stadt" wurde {iberwiegend
positiv bewertet, jedoch erfolgten auch eine Reihe negativer AuRerungen bzgl.
mangelhafter Unterstiitzung durch die Stadtverwaltung. Die " Zusammenarbeit der

Handler untereinander” wurde wiederum ausschlief8lich negativ bewertet.

Das Thema "Leerstande"” wird ausschliefilich als positiv bewertet. Wenige
Leerstande, die schnell mit neuen Nutzungen belegt werden, wurden dabei

hauptsdchlich genannt.

Der "Tourismus” wurde hingegen ausschliefilich negativ bewertet. Es wurde
bemdngelt, dass der Tourismus sehr wenig Bedeutung in Schortens hat und von der

Ndhe zur Kiiste zu wenig profitiert werden wiirde.

Das Thema "Dienstleistungen/ 6ffentliche Einrichtungen” wurde Uiberwiegend als
positiv bewertet, wobei jedoch besonders die fehlenden gastronomischen Angebote

kritisiert wurden.

Unter "Sonstiges", wurden Auferungen zusammengefasst, die auf Grund der
geringen Anzahl der Nennungen keinen eigenstdndigen Themenbereich bilden. Hier

iiberwiegen die negativen AuRerungen.

32



\\—2
3.2.5Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Kundensicht

Zur empirischen Absicherung vorhandener Auffassungen, zur Objektivierung von oft
interessengebundenen Diskussionen und um weitere wichtige Erkenntnisse zur Stadt
Schortens als Einzelhandelsstandort zu erhalten, wurde in der Innenstadt an zwei

Standorten eine Passantenbefragung durchgefiihrt (vgl. Kap. 3.1.3).

Im Jahr 2016 wurde im Rahmen der Studie “Vitale Stddte” der IFH K&ln in der Stadt
Schortens bereits eine Passantenbefragung durchgefiihrt (sowie in 120 weiteren
Stadten in Deutschland). Die Befragungsergebnisse dieser Studie decken sich im
weitesten Sinne mit den Ergebnissen der im Rahmen des vorliegenden Gutachtens

durchgefiihrten Befragung.

Nachfolgend ist lediglich eine Auswahl der wichtigsten Befragungsergebnisse
dargestellt. In einem gesonderten Tabellenband zum vorliegenden Gutachten sind
samtliche Ergebnisse der Passantenbefragung dargestellt. Insgesamt wurden 336
Passanten befragt. In der Menkestrafte zwischen Sparkasse und Netto wurden an
allen drei Befragungstagen die meisten Passanten befragt (vgl. Abb. 7). Der
Unterschied zwischen den beiden Befragungsstandorten ist besonders am
Donnerstag signifikant. Dies ist auf das Stattfinden des Wochenmarkts am
Donnerstag auf dem Parkplatz des Biirgerhauses zuriickzufiihren, welcher nur wenige
Meter vom oben genannten Befragungsstandort entfernt liegt. Dariiber hinaus
konnte auch insgesamt iiber alle Befragungstage hinweg an diesem Standort eine

hdhere Passantenfrequenz festgestellt werden.
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Abb. 7: Anzahl der Befragten nach Befragungstagen und Standorten
110
100
90
80
70
60
50 -
40
30 |
20 |
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0

y 151

y 117

Y68 —

Anzahl Befragte

Donnerstag Freitag Samstag

@ Menkestr. Ecke Oldenburger Str. Y 127
B Menkestr. zw. Sparkasse und Netto > 209
Quelle: eigene Passantenbefragung April 2017

Passantenbefragung - Herkunft der Befragten

Die Herkunft der Befragten entspricht weitgehend dem Ergebnis der
Handlerbefragung und der Kundenherkunftserfassung (vgl. Kap. 3.2.3). Rund 83% der
Befragten stammen aus der Stadt Schortens. Als weitere relevante Herkunftsorte
sind, wie auch bei den anderen Auswertungen, Jever und Wilhelmshaven zu nennen,
wobei diese Orte bei der Passantenbefragung weniger ausgeprdgt waren als bei den

anderen Erfassungen.
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Passantenbefragung - Verkehrsmittelwahl

Die Verkehrsmittelwahl ist stark durch die Nutzung des PKWs geprdgt und
unterscheidet sich damit nicht von der Verkehrsmittelwahl in vielen anderen durch
unser Bliro untersuchten Stddten. Zu erkennen ist aber auch, dass das Fahrrad und
auch der Gang zu Fuf} eine wichtige Rolle spielen, was die Bedeutung der Innenstadt
von Schortens als Wohnstandort unterstreicht. Offentliche Verkehrsmittel spielen

hingegen quasi keine Rolle.

Abb. 8: Verkehrsmittelwahl (Mit welchem Verkehrsmittel sind Sie heute nach Schortens
gekommen?)

PKW

PKW / Mitfa.

Bus

Bahn

zu Fuf}

Fahrrad

Sonstiges

0 10 20 30 40 50 60
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung April 2017
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Passantenbefragung - Einkaufsverhalten

Der wichtigste Grund fiir den Besuch der Innenstadt von Schortens ist die Ndhe zum
Wohnort und das Einkaufen (vgl. Abb. 9). Hier wird die Bedeutung des Einzelhandels
fiir die Innenstadt von Schortens ersichtlich sowie die Bedeutung der Innenstadt als
Wohnstandort.

Abb. 9: Besuchsmotivation (Warum sind Sie heute in die Innenstadt von Schortens
gekommen?)

Wohnort
Ndhe zum Arbeits-/ Ausbildungsort
Einkaufen

Stadtbummel, -besichtigung

Dienstleistungsbesuch

Arztbesuch

Restaurant/ Gaststdtte besuchen
Besuch von Freunden/ Verwandten .

Urlaub

Sonstiges -

0 10 20 30 40 50 60 70
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung April 2017

36



-

Aus der Frage nach der Hdufigkeit des Einkaufs (vgl. Abb. 10) 1dsst sich der Anteil
der Stammkunden ableiten: Kunden die mindestens einmal pro Woche zum Einkaufen
in die Innenstadt kommen, kdnnen als Stammkunden bezeichnet werden. Der
Stammkundenanteil in Schortens liegt demnach bei fast 90%. Dies macht die

Bedeutung der Stammkunden fiir den Einzelhandel in Schortens deutlich.

Abb. 10: Haufigkeit des Einkaufs

taglich

mehrmals pro Woche

einmal pro Woche

zwei- bis dreimal im Monat

einmal im Monat

weniger als einmal im Monat

heute zum ersten Mal

nie

0 10 20 30 40 50 60
Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung April 2017
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L. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN SCHORTENS

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre stdrker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Schortens dar®>. Die stiddtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden
Urteil des BVerwG®®.

Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen

missen, wird im Folgenden erldutert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstdadte und Stadtteilzentren
nach wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung mit mittlerweile iiber 40.000 Passanten in
verschiedenen Stddten unterschiedlicher Gréfle und regionaler Einbindung ergaben,
dass Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Besuch einer
Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums genannt werden. Bei den
Passantenbefragungen in Schortens wurde ebenfalls festgestellt, dass Einkaufen ein

Hauptmotiv zum Besuch der Innenstadt ist (vgl. Abb. 9, S. 36).

Eine attraktive Innenstadt bzw. ein attraktives Stadtteilzentrum wird jedoch nicht
allein durch das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung
sowie die stddtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakteri-

siert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fiir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt
und stddtebaulichen Qualitdten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- wund
Planungsrechtes zusammenhdngen. Die stddtebaulich-funktionalen Anforderungen

fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem

3 Vgl. insbesondere §§8 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
3% ygl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7.07.
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entsprechenden Urteil des BVerwG?*’ (vgl. Kap. 2.1.1). Dabei ist, anders als im
Gutachten von 2011 vorgenommen, eine parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen

Versorgungsbereiche erforderlich.

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stddtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stddtebaulich
und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Ndhe zur Wohnbebauung haben muss, sodass auch fiir eingeschrdnkt mobile Bevdl-
kerungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufildufige Erreich-
barkeit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das

Offentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
fiir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentralen
Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientier-
ten - Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von er-

heblicher Bedeutung.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rdnder
derartiger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher
Nutzungen wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie

auftreten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stdadtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung
wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zasuren beriicksichtigt:

e verkehrliche Barrieren (z.B. Strafien, Bahnlinien),

e natiirliche Barrieren (z.B. Gewadsser, Topographie, Griinzug),

e bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Blirokomplexe),

e stddtebauliche Briiche (z.B. Straflenraumgestaltung, Baustruktur).

37 Vgl. BVerwG, Urteil 11.10.2007, Az. 4C 7.07.
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Um den Voraussetzungen an Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
liberdies stdadtebauliche Qualitaten aufzunehmen und zu Dbeschreiben.
Insbesondere die Gestaltung des offentlichen Raums {ibernimmt je nach Qualitdt
eine unterstiitzende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und
letztlich fiir eine entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der

Einzelhandelslage eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Die Ist-Abgrenzung der Innenstadt von Schortens entspricht im weitesten Sinne der
2011 vorgenommenen Abgrenzung. Es wurden lediglich geringe Verkleinerungen
vorgenommen. Sie umfasst im Wesentlichen die Menkestrafe zwischen der
Oldenburger Strafle und der Elsa-Brandstrém-Strafle sowie Teile der Oldenburger
Strafle und der Bahnhofstrafle. Dabei ist die stdrkste Einzelhandelskonzentration

entlang der MenkestrafRe festzustellen.

Karte 1: Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Innenstadt von Schortens
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens
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4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt befanden sich zum Befragungszeitpunkt
45 der insgesamt 107 Einzelhandelsbetriebe (42%). Diese Betriebe vereinen eine
Verkaufsfldche von rd. 13.075 m2 auf sich, was bezogen auf die Verkaufsfldche der
Gesamtstadt (rd. 36.775 m2) einen Anteil von rd. 36% ausmacht. Auf dieser Fldche
wird ein Umsatz von rd. 49,7 Mio. € generiert, dies entspricht rd. 47% des gesamt-
stadtischen Umsatzes (vgl. auch Abb. 11, S. 54).

4.2.3 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige
raumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
(vgl. Kap. 8.3.1).

Stdrken

funktional:

e In der Innenstadt von Schortens ist eine grofle Auswahl an
Nahversorgungsangeboten zu finden. Die Magnetbetriebe der Innenstadt stellen
insbesondere die Betriebe des kurzfristigen Bedarfs dar (Supermarkt, Discounter,
Drogeriemarkt, Bioladen). Dadurch verfiigt die Innenstadt lber eine besonders
grofie “Alltagstauglichkeit®, was auch durch die grofle Anzahl an Stammkunden in
Schortens, die regelmdfig in die Innenstadt kommen (vgl. Kap. 3.2.5), belegt wird.
Zudem findet einmal in der Woche ein Markt auf dem nahe des zentralen

Versorgungsbereiches gelegenen Parkplatzes des Biirgerhauses statt.
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Foto 2: Bahnhofstrafle - Nahversorger

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017

e Ergdanzend dazu sind auch einige Angebote der {blichen zentrenprdagenden
Sortimente wie Bekleidung, Schuhe aber auch Optik und Spielwaren vorhanden.

e Zusdtzlich sind ergdnzende publikumsorientierte Dienstleistungsangebote wie
Frisére, Banken, Post etc. gegeben.

e Ein Mix aus Filialisten und inhabergefiihrten Fachgeschdften ist ein weiterer
Pluspunkt der Innenstadt.

Foto 3: Oldenburger Strafle - Fachgeschaft Foto 4: Oldenburger Strafle - Fachgeschaft
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Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017

e Entlang der Menkestrafe ist insgesamt eine sehr hohe funktionale Dichte in den
Erdgeschosslagen vorhanden.

e Insgesamt sind in der Innenstadt von Schortens nur sehr wenige Leerstdande

vorhanden, welche zumeist schnell wieder mit neuen Nutzungen belegt werden.
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stddtebaulich:

e Die Innenstadt von Schortens verfiigt stddtebaulich {iber ein ansprechendes
kleinstadtisches Flair.

e Innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sind eine Vielzahl
an Potenzialflachen vorhanden (vgl. Karte 2) welche zur weiteren stdadtebaulichen

und funktionalen Entwicklung der Innenstadt genutzt werden kdnnen.

Karte 2: Stdarken zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens

e Als weitere positive Merkmale der Innenstadt sind die Vielzahl der kostenfreien,

ebenerdigen Parkpldtze zu nennen sowie die Anbindung an den Bahnhof.
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Foto 5: Menkestrafle - Potenzialfldche Foto 6: Menkestraflie
i R CLé : ¢

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017

Schwdchen

funktional:

e Die Innenstadt ist durch viele funktionale Briiche gekennzeichnet. An einigen
Stellen, so z.B. an der Oldenburger Strafle und der Bahnhofstrafle wird der

funktionale Besatz auch durch Wohnnutzungen unterbrochen.

Foto 7: Oldenburger Strafle - Briiche Foto 8: Menkestrafle — Bahniibergang

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017

e Das fehlende gastronomische Angebot, insbesondere an Aufiengastronomie, wurde
auch von vielen Einzelhdndlern und Passanten im Rahmen der Befragungen als
erhebliche Schwadche in der Innenstadt genannt.

e Als weitere Schwdche der Innenstadt ist zudem die Ndhe zum Fachmarktzentrum
Schortens zu nennen (vgl. Kap. 515.1), das dort angebotene breite Sortiment an
zentrenrelevanten  Sortimenten  stellt die  Innenstadt unter  hohen

Konkurrenzdruck.
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stadtebaulich:
e Die geringe Aufenthaltsqualitdt innerhalb der Innenstadt (welche auch durch die
fehlenden gastronomischen Angebote zu begriinden ist) ist besonders auf fehlende

offentliche Aufenthaltsbereiche, wie beispielsweise Pldatze, zuriickzufiihren.

Foto 9: Menkestrafle - Gestaltungsmingel Foto 10: Menkestrafie - Durchgdnge

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017

e Besonders auffdllig in der Innenstadt sind zudem bauliche Mdngel und der
Modernisierungsbedarf an einigen Hdusern und Fassaden besonders im unteren
Abschnitt der Menkestrafe (vgl. Karte 3).

e Zudem fehlen Verbindungen zwischen den einzelnen Bereichen der Innenstadt
Menkestrafie/ Oldenburger Strafle/ Bahnhofstrafe. Dazu zdhlen sowohl

funktionale Verbindungen als auch Sichtbeziehungen.
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Karte 3: Schwachen zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens

o Der Eingangsbereich Ecke Bahnhofstrafe/ Oldenburger Strafie stellt ein weiteres
erhebliches stddtebauliches Defizit in der Innenstadt dar (vgl. Foto 11). Dieser ist
kaum lesbar und verfiigt iiber erhebliche stddtebauliche Mdngel.

e Unmittelbar anschliefend an diesen Eingangsbereich verlduft die Alte Ladestrafe
als Hauptverkehrsweg zur Menkestrafie, dieser Strafenabschnitt ist weder

funktional noch stdadtebaulich gefasst.
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Foto 11: Eingangsbereich Oldenburger Strafle

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017

e Zudem bestehen einige verkehrliche Defizite innerhalb der Innenstadt von
Schortens. Dazu zdhlt ein insgesamt sehr hohes Verkehrsaufkommen, welches
zusdtzlich die Aufenthaltsqualitdt beeintrdchtigt. Dies wird durch die schwierige
Situation im Kreuzungsbereich Bahniibergang verstarkt. Hier staut sich bei
Schliefung der Bahnschranken der Verkehr mehrfach in der Stunde, die Auflésung
der Verkehrsstauung dauert anschlieBend mehrere Minuten. Zusdtzlich bestehen
in der gesamten Innenstadt hdufig Konflikte zwischen Fufigdngern/ Radfahrern
und PKW.

4.3 SONSTIGE ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Neben der Innenstadt wurden 2011 mit dem Mihlenweg und der Grafschaft weitere
zentrale Versorgungsbereiche identifiziert. Im Folgenden werden die bestehenden
zentralen Versorgungsbereiche anhand des aktuellen Angebotes wund der
stddtebaulichen Situation im Hinblick auf ihre kiinftige Einstufung bewertet. Eine
abschlieftende Zuordnung erfolgt im konzeptionellen Teil des vorliegenden

Gutachtens (vgl. Kap. 8.3).

4.3.1 Zentraler Versorgungsbhereich Miihlenweg

Der 2011 als zentraler Versorgungsbereich eingestufte Standort Miihlenweg
befindet sich westlich der Innenstadt. Obwohl an diesem Standort nur vier
Einzelhandelsbetriebe zu finden sind nimmt er eine Versorgungsfunktion iiber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus wahr. Durch einen Supermarkt und einen

Lebensmitteldiscounter sowie einen ergdnzenden Bdcker verfiigt er iiber eine hohe
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Versorgungsfunktion. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot jedoch lediglich durch

eine Postannahmestelle.

Karte 4: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Miihlenweg
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Quelle: eigene Abgrenzung auf Grundlage der Handlerbefragung Marz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens

Stddtebaulich verfiigt der Standort iiber keinen zentrentypischen Charakter, es
handelt sich lediglich um einen alleinstehenden Baukdrper, welcher in
Einfachbauweise errichtet worden ist. Dem Gebdude vorgelagert ist ein grofier

Parkplatz, wodurch auch ein stark autokundenorientierter Charakter erkennbar ist.
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Foto 13: Nahversorgung Foto 14: Parkpla
ViR BAL Py

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017

Ob der Standort Miihlenweg vor dem Hintergrund der in Kap. 2.1.1 und Kap. 4.1
dargestellten Kriterien als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden kann,

wird noch im weiteren Verlauf behandelt (vgl. Kap. 8.3.2).

4.3.2 Zentraler Versorgungsbereich Grafschaft

Der zentrale Versorgungsbereich Grafschaft befindet sich innerhalb des Stadtteils
Grafschaft im  ndrdlichen Teil von Schortens. Zum  Zeitpunkt der
Einzelhdndlerbefragung befanden sich an diesem Standort drei
Einzelhandelsbetriebe, ein kleiner Supermarkt (unterhalb der Grofiflachigkeit), ein
darin integrierter Bdcker und eine Apotheke. Ergdnzend sind einige
Dienstleistungsbetriebe vorhanden (Restaurant, Arzte, Post). Der Standort nimmt
eine grofle Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Grafschaft und umliegenden
Stadtteile wahr. Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion die dieser Standort
tibernimmt (ausschliefilich nahversorgungsrelevante Sortimente), wird dieser als

Nahversorgungszentrum (zentraler Versorgungsbereich) bezeichnet.
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Karte 5: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Grafschaft
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Quelle: eigene Abgrenzung auf Grundlage der Handlerbefragung Marz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens

Stddtebaulich ist der Standort von einem grofien Baukdrper (Supermarkt) geprdgt

welcher deutlichen Modernisierungsbedarf aufweist.

Foto 15: Weilenau - Nahversorgung Foto 16: Weiflenau - Straflenraum

Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017 Quelle: eigenes Foto, Mdrz 2017
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5. RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Neben der Innenstadt, dem Miihlenweg und Grafschaft gibt es in Schortens zwei
quantitativ bedeutsame Einzelhandelsstandorte: Der Standort Harms und das

Fachmarktzentrum Schortens.

Karte 6: Einzelhandelskonzentrationen, Innenstadt und Nahversorgungszentren
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens

In Karte 6 wird deutlich, dass der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt -
bezogen auf die Verkaufsflache - den groften Einzelhandelsstandort in Schortens
darstellt. Zu erkennen ist jedoch auch, dass das Fachmarktzentrum Schortens fast

eine identische Gréflenordnung vorweist.

5.1 EINZELHANDELSKONZENTRATIONEN

Harms
Der siedlungsstrukturell integriert gelegene Einzelhandelsstandort Harms befindet
sich angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt an der

Bahnhofstrafte. Zum Zeitpunkt der Befragung befanden sich hier drei
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Einzelhandelsbetriebe. Der Angebotsschwerpunkt liegt eindeutig im Bereich der
langfristigen Sortimente. Geprdgt wird der Standort durch das dort ansdssige
Kiichengeschdft Harms. Zudem befinden sich am Standort ein kleinerer Baumarkt und
ein Sportgeschdft, ergdnzende Dienstleistungsbetriebe sind nicht vorhanden. Mit
rd. 3.250 m2 Verkaufsfldche umfasst der Standort rd. 9% der gesamtstdadtischen

Verkaufsflache.

Karte 7: Einzelhandelskonzentration Harms
D Ist-Abgrenzung
Abgrenzung 2011
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens

Fachmarktzentrum Schortens

Das Fachmarktzentrum Schortens befindet sich nordéstlich der Innenstadt von
Schortens und ist von dort zu Fuf in wenigen Minuten zu erreichen. Zum
Befragungszeitpunkt befanden sich an diesem Standort 13 Einzelhandelsbetriebe
welche rd. 11.200 m2 Verkaufsflache auf sich vereinen. Dies entspricht rd. 30% der
Verkaufsfldche der Stadt Schortens. Der Standort wird iiberwiegend von
Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs geprdgt, wobei insbesondere

zentrenrelevante Sortimente zu finden sind. Ergdnzend sind in Form von
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Randsortimenten auch Angebote des kurzfristigen Bedarfs, besonders Nahrungs-/
Genussmittel, vorhanden. Der Standort befindet sich in nicht integrierter Lage
innerhalb eines Gewerbegebietes. Er ist insbesondere durch einen
Sonderpostenmarkt geprdgt, welcher vor allem unterschiedliche zentrenrelevante

Sortimente anbietet.

Karte 8: Fachmarktzentrum Schortens
E Ist-Abgrenzung

Abgrenzung 2011
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens

5.2 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandels-
situation differenziert nach Standorttypen der Betriebe aufgezeigt. Es wird
unterschieden nach Innenstadt, sonstigen zentralen Versorgungshereichen,
sonstigen integrierten Lagen und nicht integrierten Lagen (Begriffsdefinitionen

siehe Glossar).
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Abb. 11: Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in Schortens nach Standorttypen

zentrenrelevante
Sortimente

Yy 107 Y 36.775 m2 Y 105,1 Mio. | Y 24.650 m2  Y83,3 Mio.

Gesamtangebot Schortens
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017; IfH; EHI;

www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Niedersachsen; Statistisches Bundesamt; eigene

Berechnungen
Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttyp zeigt:
Gemessen an der Zahl der Betriebe sind rd. 41% innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt angesiedelt, in den sonstigen zentralen
Versorgungsbereichen befinden sich weniger als 10 %, in sonstig integrierten Lagen
befinden sich iiber 30% der Betriebe und in nicht intergierten Lagen rd. 18%. Wird
die Verteilung der Verkaufsfldche betrachtet, so entfallen rd. 40% auf nicht
integrierte Lagen und rd. 35% auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.
Dies zeigt, dass an den nicht integrierten Standorten gréflere Betriebe zu finden
sind als in der Innenstadt. Der Umsatzanteil der Betriebe in der Innenstadt liegt
mit rd. 46% hdher als derjenige der Betriebe an nicht integrierten Standorten mit
rd. 24%. Das ldsst darauf schliefen, dass die Betriebe in der Innenstadt eine

hdhere Flachenleistung erreichen.

Werden nur die zentrenrelevanten Sortimente betrachtet, so ist der Anteil (gemes-
sen an Verkaufsfldche und Umsatz) innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

nur unwesentlich grofer. Ein sehr hoher Fldchenanteil der zentrenrelevanten
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Sortimente entfdllt auf die nicht integrierten Lagen, insbesondere auf das

Fachmarktzentrum Schortens.

5.3 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Stadt Schortens bei
einer Bindungsquote von rd. 104% etwas mehr als eine rechnerische Vollversorgung

fiir die Bevdlkerung leistet (vgl. Kap. 3.2.2).

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes jedoch, insbesondere im
kurzfristigen Bedarfsbereich, auch die Frage nach dessen rdumlicher Verteilung von

Bedeutung.

Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welcher Teil der Einwohner in
der Stadt Schortens in der Lage ist, ein entsprechendes Angebot auch zu Fufd zu er-
reichen.

Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne, sind daher in
Karte 9 die in der Gesamtstadt Schortens ansdssigen Lebensmittelbetriebe dar-

gestellt.
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Karte 9: (Lebensmittel-)Nahversorgungsangebot in Schortens
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhdndlerbefragung Mdrz 2017, Kartengrundlage: Stadt
Schortens

Insgesamt kdnnen acht Standorte von Lebensmittelbetrieben mit einem hinreichen-
den Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und einer Ver-
kaufsflache von iiber 200 m2*® identifiziert werden. Ergdnzend dazu ist ein weiterer
Betrieb mit einer Verkaufsfldche unter 200 m2 vorhanden, der zusdtzlich einen
Beitrag zur Versorgung der Bevdlkerung leistet.

Um Betriebe mit einer Verkaufsflache von weniger als 200 m2 wurde ein gelber und
um Betriebe mit einer Verkaufsflache ab 200 m2 wurde ein blauer Kreis mit einem
Radius von je 500 Metern gezogen.

Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfer-
nung von bis zu 500 Metern (Luftlinie) zu einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt,
sich durch diesen zu Fuf mit Lebensmitteln versorgen kann. Im konkreten Fall be-

38 In der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflache von 200 m2 davon ausge-
gangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend
abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir (zumindest tempordr) immobile Menschen besitzen.

56



-

einflussen topographische, infrastrukturelle und andere rdumliche Aspekte die tat-
sachliche Zugdnglichkeit.

Bewertung

In Schortens stellt sich im Bereich der Nahversorgung ein sehr differenziertes Bild
dar. Wdhrend in der Innenstadt von Schortens sowie im angrenzenden Bereich
Miihlenweg ein dichtes Netz von Nahversorgungsbetrieben vorhanden ist und dort
teilweise eine, rdumlich gesehen, deutliche Uberversorgung gegeben ist, sind im
librigen Stadtgebiet mit Ausnahme von Grafschaft und Ostiem, keine
Nahversorgungshetriebe angesiedelt. Somit ist rdumlich eindeutig eine Unter-
versorgung der Bevdlkerung gegeben. Dies betrifft insbesondere die Stadtteile
Sillenstede, Accum und Roffhausen. In diesen Stadtteilen ist jedoch eine sehr
geringe Bevodlkerungsanzahl wund Bevdlkerungsdichte gegeben, sodass eine
flachendeckende Nahversorgung auf Grund der heute {iblichen Betriebsformen

nahezu ausgeschlossen ist.
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6. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdéglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schortens auf Grund stddtebaulicher Ziel-
setzungen rdumlich zu steuern. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik
ungewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen da-
bei nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die

entsprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Schortens insgesamt und des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Dabei hat die Erfahrung mit der
Erarbeitung zahlreicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir
unterschiedliche Stddte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fir die

verschiedenen Kommunen weitgehend identisch sind.

Dementsprechend wird im Folgenden der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt,
welcher der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schortens zugrunde
gelegt werden sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grundlage fiir das

planungsrechtliche Konzept.

Bereits das Einzelhandelskonzept der Stadt Schortens von 2011 enthielt drei
Zielsetzungen: Sicherung der Versorgungsfunktion als Grundzentrum,
Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt und Sicherung und Ausbau
der wohnortnahen Versorgung. Diese Zielsetzungen gelten grundsadtzlich weiterhin,

wurden im Folgenden jedoch ergdnzt und tlw. konkretisiert.

Erhaltung/ Starkung der Versorgungsfunktion der Stadt Schortens

Ein wichtiges Ziel liegt in der Erhaltung und Stdrkung der Versorgungsfunktion der
Stadt Schortens fiir die in ihr lebende Bevdlkerung.

Wie in Kap. 3.2.2 gezeigt wurde, fliet rein rechnerisch und per Saldo Kaufkraft aus
Schortens ab (Gesamtbindungsquote rd. 82% inkl. Lebensmittelhandwerk, Apotheken
und Tankstellenshops). Insbesondere in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfes,
die eine Bindungsquote von unter 100% (stadtische Selbstversorgung) aufweisen,
sollten diese in den kommenden lahren gesteigert werden. Auch die gegebenen

Bindungsquoten im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, welche teilweise
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deutliche Kaufkraftabfliisse verzeichnen, sollten gehalten und wenn méglich

gesteigert werden.

Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt sowie der Zentralitat des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Die Versorgungsfunktion von Schortens wird nur zum Teil vom zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt iibernommen. Ein grofler Teil der Kaufkraft der
zentrenrelevanten Sortimente wird innerhalb des Fachmarktzentrums Schortens ge-
bunden (vgl. Kap. 5.2). Die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente sollte zukiinftig
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zu dessen Stdrkung er-

folgen.

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, d.h. die im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt beste-
hende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Woh-
nen, erhalten und ausgebaut werden. Daneben sollte der Einzelhandel von ver-
schiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt formen.

Die funktionale Vielfalt, sowohl beziiglich unterschiedlicher Branchen als auch hin-
sichtlich Betriebstypen, ist im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt weiter zu
optimieren. Dieses Ziel erfordert ein konzeptionelles und transparentes Vorgehen

bei Ansiedlungsentscheidungen anstatt einzelfallbezogener Entscheidungen.

Erhaltung und Starkung der Identitdt der Innenstadt

Die unverwechselbare Identitdt einer Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren
(Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) geprdgt, die es zu erhalten
und zu starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden interkommunalen
Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung eines klaren Profils von wesentlicher
Bedeutung. Das dufiere Erscheinungsbild (Stadtebau und Architektur) der Innenstadt
gewinnt angesichts der stetig zunehmenden Filialisierung im Handel und der damit

verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw. Geschdftsprdsentation an Gewicht.

Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsstruktur
Eine Verkiirzung der Wege dient einer flachendeckenden Versorgung mit Giitern des
kurzfristigen Bedarfes (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/ Ge-

nussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermdéglicht werden.
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Die Stadt Schortens weist einige Liicken in der rdumlichen Nahversorgungsstruktur
auf. Eine fldchendeckende Nahversorgung ist jedoch auf Grund der geringen
Bevolkerungsdichte in den nicht versorgten Stadtteilen unrealistisch. Daher sollte
insbesondere eine Erhaltung der bestehenden Strukturen im Vordergrund stehen

sowie der Ausbau alternativer Nahversorgungsangebote (vgl. Kap. 8.3.5).

Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit)/
Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich erwiinschte Investitionen

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmaf von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kdnnen. Dabei wer-
den Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter
Wettbewerbsvorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine
Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt
jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor “unfairem
Wettbewerb” geschitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht
wettbewerbsneutral zu sein. Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit
fiir stadtebaulich erwiinschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung

solcher Investitionen ist ebenfalls ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Gewer-
begebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndamlich dem Handwerk und dem produzie-
renden Gewerbe vorzubehalten. Die Standortentscheidungen zur Erweiterung beste-
hender Betriebe bzw. zur Investition der bestehenden Betriebe hangen hadufig auch
von den Perspektiven flachenbezogener Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuansiedlun-
gen ist es wichtig, mdglichst zeitnah und kostengiinstig an Flachen zu gelangen, die
auch rdumliche Entwicklungsoptionen enthalten. Insofern ist der Bodenpreis ein
Faktor, der dazu fiihren kann, dass physisch vorhandene Flachen aus Sicht der po-
tenziellen Nutzer faktisch nicht vorhanden sind. Diese kénnen hdufig nicht mit den

preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENENTWICKLUNGSSPIELRAUMES

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende fortgeschriebene Einzelhandelskon-
zept soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Ent-
wicklungskonzeption fiir den Einzelhandel in der Stadt Schortens darstellen: Die
zukiinftige Entwicklungs- und Funktionsfdhigkeit der Innenstadt (vgl. Kap. 4.2) sowie
weiterer zentraler Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4.3) hdngt auch davon ab, ob, wie
und wo weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig,
neben der in Kap. 3 bis Kap. 5 erfolgten Beschreibung der Ist-Situation, mdégliche
quantitative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifi-
zierung des Entwicklungsspielraumes wurde daher eine Verkaufsfldchenprognose

durchgefiihrt. Raumliche Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 8.3 beschrieben.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

In diesem Kapitel wird die Methodik der Verkaufsflachenprognose dargelegt. Dabei
sind auch die auf die Stadt Schortens bezogenen grundlegenden Annahmen ent-
halten.

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsflachenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und die Kaufkraftentwicklung. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen
Potenziale waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu
beriicksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandels-
entwicklung, der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstat-

tungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Veranderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Schortens im Hinblick auf ihr
Einzelhandelsangebot gehalten bzw. gestarkt werden kann. Diese Positionierung der
Stadt Schortens wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen

raumlichen Entwicklung abhdngig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen dkonomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stadtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusatzli-

chen Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-

39 Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
gltern.
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handelskonzeptes (vgl. Kap. 1 und Kap. 8.2) und andererseits von den verfiigbaren
Flachen (vgl. Kap. 7) ab. Der abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum ist

einer rdumlichen Steuerung zuginglich (wdhrend der Bestand kaum zu lenken ist*).

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognose-
horizonte ausgewadhlt: Eine kurziristige Perspektive bis zum lahr 2020, deren Er-
gebnisse weitgehend als aktueller Bedarf angesehen werden kdnnen, sowie eine
mittel- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2025.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere
und eine untere Variante erarbeitet, so dass sich als Prognoseergebnis ein Entwick-
lungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2). Da-
mit haben zu treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (Kap. 7.1.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfla-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfiigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose

auf den Einzelhandel i.e.S.*.

7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwohner-
entwicklung von Bedeutung (vgl. Abb. 12). Diese ist im Zeitraum von 1992 bis 1998
durch Zuwdchse geprdgt. Bis zum Jahr 2007 verlief die Entwicklung uneinheitlich,
wobei die Einwohnerzahl im Vergleich zu 1998 per Saldo nur leicht zuriickging. In
den Folgejahren ist ein stetiger Bevdlkerungsriickgang zu verzeichnen, der erst im
Jahr 2015 in einen Bevdlkerungszuwachs umgewandelt werden konnte.

Als Grundlage fir die kiinftige Einwohnerentwicklung wurde die Bevdlkerungsvor-
ausrechnung der Bertelsmann Stiftung fiir die Stadt Schortens fiir die Jahre 2020
und 2025 herangezogen. Um auch hier Prognoseunsicherheiten zu minimieren wurde
fir jeden Wert ein Korridor von +/-0,5% zugrunde gelegt. Um die Prognosegenau-
igkeit zu verdeutlichen wurden zudem die errechneten Prognosewerte auf 25

Einwohner gerundet. Danach betrdgt die Einwohnerzahl im Jahr 2020 in der unteren

“0 pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe mdglich, wobei fiir bisherige Standorte das Baurecht
entsprechend gedndert werden miisste.

4l D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Variante rd. 18.500 Einwohner und in der oberen Variante rd. 20.450 Einwohner.
Dies entspricht gegeniiber dem Ausgangsjahr der Prognose (2012) einem
Einwohnerriickgang von 1d. -8,6% in der wunteren Variante bzw. einem
Bevdlkerungszuwachs von rd. 1,0% in der oberen Variante. Fiir das Jahr 2025 wird
in der unteren Variante eine Einwohnerzahl von rd. 18.075 Einwohner (-10,7%
gegeniiber 2012) und in der oberen Variante von rd. 19.975 Einwohner (-1,3% ge-

geniiber 2012) angesetzt.

Abb. 12: Einwohnerentwicklung in der Stadt Schortens 1992 bis 2016 (tatsdachliche Entwicklung)
und Prognosewerte
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Bertelsmann Stiftung; eigene Berechnungen

Im Hinblick auf die in mehreren Ldndern andauernde Staatsschuldenkrise im europad-
ischen Raum sowie die anstehende Integration von Fliichtlingen und deren jeweilige
Auswirkung ist es derzeit duflerst schwierig, verldssliche Prognosen {iber die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass auch in
den vergangenen Jahren der Einzelhandel von gesamtwirtschaftlichen Zuwdchsen nur
teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdau-
erndem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumausga-
ben dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen: Auch bei
Zunahme des privaten Verbrauches kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausga-
ben weiter zuriickgehen. Dabei muss zugleich beriicksichtigt werden, dass die ein-
zelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich be-
troffen waren: In einigen Branchen waren auch in den "mageren Jahren” reale Um-

satzzuwachse zu verzeichnen.
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Fir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund bis 2025 in der unteren
Variante von einer Stagnation und in der oberen Variante von einem jdhrlichen Zu-
wachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5% im Zeitraum von
2017 bis 2019 und von 1,0% im Zeitraum 2020 bis 2025 ausgegangen. Explizit ist
darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesen Werten um die Entwicklung des
stationdren Einzelhandels handelt; die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels ist
damit bereits beriicksichtigt.

Da lbereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der
Ausgaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die ge-
troffenen Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleich-
bedeutend mit der Unterstellung eines deutlich {iber diesen Werten liegenden ge-
samtwirtschaftlichen Wachstums.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Schorten sind in Tab. 5 als
Ubersicht dargestellt. Der Prognoserahmen wurde mit der projektbegleitenden

Arbeitsgruppe diskutiert und abgestimmt.

Tab. 5: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2020 18.500 20.450
Einwohner 2025 18.075 19.975
Kautkraftzuwachs 2017 - 2019 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2020 - 2025 (p.a.) 0,0% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2017 - 2020 0,0% 2,0%
Kaufkraftzuwachs 2017 - 2025 insgesamt 0,0% 7,2%
Kaufkraft/ Einw. (Schortens) 2017 5.210 €

Kaufkraft/ Einw. (Schortens) 2020 5.210 € 5.315 €
Kaufkraft/ Einw. (Schortens) 2025 5.210 € 5.586 €
Kaufkraftpotenzial Schortens 2017 in Mio. € 108,3
Kaufkraftpotenzial Schortens 2020 in Mio. € 96,4 108,7
Anderung gegeniiber 2017 -11,0% 0,3%
Kaufkraftpotenzial Schortens 2025 in Mio. € 94 112
Anderung gegeniiber 2016 -13% 3%

Quelle: Stadt Schortens, Bertelsmann Stiftung; Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; IFH Kéln (2017);
eigene Berechnungen
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Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenziales nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 1).

7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flaichenentwicklung haben*?. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fiir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-
lung wurden zwei Prognoseszenarien - Entwicklungsprognose und Wettbewerbspro-
gnose - berechnet. Ferner wurde - ausschlieflich zum Vergleich - eine Status-quo-
Prognose berechnet, um die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Han-

deln in Schortens aufzuzeigen.

Aus Griinden der Vorsicht wurde in allen Prognoseszenarien unterstellt, dass in den-
jenigen Sortimenten, in denen derzeit vergleichsweise hohe Bindungsquoten er-

reicht werden, diese auf einen geringeren Wert von 150% zuriickgehen werden.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.2) werden fort-
geschrieben: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen
Ausmafd. Dies bedeutet, dass zusdtzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie die der-
zeitigen Einwohner entwickeln.

Diese Prognosevariante dient ausschliefilich der Identifikation desjenigen Teiles
des Entwicklungsspielraumes, der auf Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung zu-
riickzufiihren ist. (Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die
entsprechende Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in

Schortens erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zu-

42 Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig zusdtzlicher Flachenzuwachs entstehen kann - z.B. durch Anstren-
gungen zur VergrofBerung des Einzugsbereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes
erreicht werden kénnte - sei hier angemerkt.
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riickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der derzeitigen

Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.)

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Maftnahmen zur Einzelhandels-
entwicklung, durch die die Versorgungssituation in Schortens in den Sortimenten
gestarkt werden kann, in denen derzeit nur gering erscheinende Bindungsquoten
erreicht werden. Dies bedeutet, dass Reaktionen des Angebots auf “freie
Nachfragepotenziale” angenommen werden:

e In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs sollte jede Kommune unabhdngig von
ihrer zentraldrtlichen Funktion in der Lage sein, die eigenen Einwohner selbst zu
versorgen. Vor diesem Hintergrund wurde eine "Zielbindungsquote” von 100%
angenommen.

e Da es sich bei der Stadt Schortens um ein Grundzentrum handelt, soll sich die
Stadt mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs in erster Linie selbst
versorgen. Derzeit werden in einigen Sortimenten des mittel- und langfristigen
Bedarfs in Schortens Bindungsquoten von mehr als 100% erreicht. Fiir diese
Sortimente sowie fiir das Sortiment Mdbel, das eine Bestandsbindungsquote von
71% aufweist, wird in der oberen Variante eine "Zielbindungsquote” von 100%
und in der unteren Variante von 75% angesetzt.

e Fiir die Sortimente Haus-/ Heimtextilien sowie Teppiche, Bodenbeldge und fiir
die baumarkt-/ gartencenterspezifischen Sortimente, die jeweils Bestandsbin-
dungsquoten von 60% bis 64% verzeichnen, werden in der oberen Variante eine
"Zielbindungsquote” von 85% und in der unteren Variante von 75% veranschlagt.

e Fir die Sortimente Bekleidung und Zubehdr sowie Uhren/ Schmuck, deren
Bestandsbindungsquoten bei jeweils etwa 50% liegen, werden
"Zielbindungsquoten” von 75% in der oberen Variante und von 67% in der
unteren Variante angesetzt.

o Fiir die Sortimente Spielwaren, Biicher, Medien und Elektro/ Leuchten, deren Be-
standsbindungsquoten jeweils deutlich unter 50% liegen, werden in der oberen
Variante eine "Zielbindungsquote” von 67% und in der unteren Variante von 50%

veranschlagt.

Es wurde angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum Jahr 2025 er-

reicht werden kdnnen; in den Sortimentsbereichen, in denen schon derzeit
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Bindungsquoten von iiber 100% erreicht werden, wurde unterstellt, dass diese auch
zukiinftig - bis zu einem Wert von 150%, s.o. - gehalten werden kdnnen.

Fir die im Jahr 2025 zu erwartende Gesamtbindungsquote bedeuten die voranste-
henden Annahmen, dass diese insgesamt von derzeit rd. 82% (mit Lebensmittel-

handwerk und Apotheken) auf dann rd. 91 bis 97% gesteigert wiirde.

Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafinahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht
vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische Ereig-
nisse, stdrkerer Bedeutungszuwachs des Internets als unterstellt, Anderungen in den
Nachbarkommunen o0.d.). Dabei wurde von einem Umsatzriickgang um 10% gegeniiber

dem bei der Entwicklungsprognose erreichbaren Niveau ausgegangen.

Bei samtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Fldchenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung
(obere Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®.
Bei der unteren Variante ist hingegen kein Anstieg der Fldachenleistungen zu er-

warten.

Auch diese Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite wurden in der projekt-

begleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefiliches Ziel
sein, quantitative Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Quote zu erreichen. Viel-
mehr lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Entwicklungsspielraumes, wo vor dem
Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdat des
innerstddtischen zentralen Versorgungsbereichs sowie der weiteren zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung,
insbesondere zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden sollte.

Einschrdankend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit Schortens und insbesondere

mit der Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie eine insgesamt

43 Nach dem Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen Jahren, ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.
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gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) er-
reicht bzw. gehalten wird. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Entwicklungs-

spielraumes vom Handeln in der Stadt.

7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Entwicklungsspielrdaume insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Schortens prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und

vorhandener Fliche und ist eine Netto-GréRe*". Infolge

e des Einwohnerriickgangs in der unteren Variante sowohl 2020 als auch 2025 sowie
in der oberen Variante im Jahr 2025 gegeniiber dem aktuellen
Bevolkerungsbestand,

o des bei der Wettbewerbsprognose in den meisten Sortimenten angenommenen
Riickgangs der Kaufkraftbindung,

e der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

e der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Fldachenleistungen

kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.

Hier wurde zundchst unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen,

sondern zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldachenleistung

fihren werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer iiber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufs-
flachen keine Einbuflen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige
Anderungen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimenten in der

Stadt Schortens der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschdftserweiterungen

“ In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Mdrz 2017, auftretende Abgdnge von Fldchen, die
nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden (Brutto-)Entwick-
lungsspielraum.
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genutzt werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine
wirtschaftliche Tragfdhigkeit hin zu priifen.

Die Ergebnisse der Entwicklungs- und der Wettbewerbsprognose sind in Abb. 13 zu-
sammengefasst dargestellt. Zur Verdeutlichung moglicher Abweichungen ist ergan-

zend ein Entwicklungskorridor abgebildet.

Abb. 13: Verkaufsflichenentwicklungskorridor 2017 - 2025 Gesamtpotenzial (in m2)
50.000 -
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=m-Entwicklungsprognose oV = -Wetthewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2020 fiir die
Stadt Schortens ein Entwicklungsspielraum von rd. 450 bis 3.650 m2 (Entwicklungs-
prognose; vgl. Tab. A - 3 im Anhang). Bis zum Jahr 2025 erhdht sich dieser
Verkaufsflachenspielraum auf rd. 1.800 bis 8.350 m2. Dies entsprdache im Vergleich
zur derzeitigen Verkaufsflache (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von gut
36.125 m2 einer Steigerung um rd. 5% bis 23%. Auf das lJahr umgerechnet bedeutet
dies einen Zuwachs von rd. 225 bis 1.050 m2. Diese Spannweite zeigt, welche
Bedeutung die - zum grofiten Teil - auflerhalb des Einflussbereiches der Stadt

Schortens liegenden Entwicklungen auf die potenzielle Fldchenentwicklung haben.

Wird dies mit dem Fldachenspielraum der Status-quo-Prognose verglichen (rd. 0 bis
100 m2 bis 2020 bzw. rd. 0 bis 250 m2 bis 2025; vgl. Tab. A - 2 im Anhang) so zeigt
sich, dass der Entwicklungsspielraums nahezu vollstdndig auf die verbesserte Kauf-

kraftbindung zuriickzufiihren ist. Dies zeigt, welche Bedeutung die - zum grofiten
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Teil - im Einflussbereich der Stadt Schortens (einschlieflich der Einzelhadndler) lie-

genden Entwicklungen auf die potenzielle Flachenentwicklung haben.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der
externen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognosel, so re-
duziert sich der Verkaufsfldchenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose auf
rd. 900 bis 5.800 m2 bis 2025, sofern Umsatzriickgange ohne Verkaufsfldchenriick-
gidnge hingenommen wiirden (vgl. Tab. A - 4 im Anhang)®. Gegeniiber der aktuellen
Gesamtverkaufsfldche stellt dies immerhin noch eine Steigerung um rd. 2% bis 16%
dar. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Einzelhandels in Schortens von

Faktoren, die nicht im Einflussbereich der Stadt selbst liegen.

Eine Ausweitung der Fldchen Uber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrangung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn diese
die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Schortens derart erhdht, dass liber
die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in die

Stadt gezogen bzw. die értliche Kaufkraft starker an den Ort gebunden werden kann.

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entsprechend
der Entwicklungsprognose (vorrangiges Prognoseszenario) von einem Entwicklungs-
spielraum von rd. 225 bis 1.050 m2 pro Jahr auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte, re-
duziert sich der jdhrliche Spielraum selbst bei Ergreifen von Mafinahmen zur Stei-
gerung der Kaufkraftbindung in mehreren Sortimenten auf nur noch rd. 100 bis
725 m2, wenn es bei einem rechnerischen Verkaufsflachenriickgang nicht zu einem
tatsachlichen Riickgang der Verkaufsflache kommt. Wiirde hingegen ein rechneri-
scher Riickgang zur Halfte zu einem tatsdachlichen Verkaufsflachenriickgang fiihren,
so ldge in der unteren kein Entwicklungsspielraum vor; in der oberen Variante wiir-
de der jahrliche Entwicklungsspielraum bis 2025 rd. 550 m2 betragen.

Dies unterstreicht die Notwendigkeit, die rdaumliche

Einzelhandelsentwicklung konsequent an den Zielen auszurichten.

" Kame es - entgegen den bisher getroffenen Annahmen - bei einem rechnerischen Riickgang des Ver-
kaufsflachenpotenzials nicht nur zu einem Riickgang der Fldachenleistung, sondern nur zur Halfte zu
einem solchen Riickgang, zur anderen Hdlfte hingegen zu einem tatsdchlichen Riickgang der Verkaufs-
flache, wdre bis 2025 in der unteren Variante ein Verkaufsflachenriickgang von -2.150 m2 zu
verzeichnen, wdhrend in der oberen Variante ein Spielraum von 4.400 m2 vorldge (vgl. Tab. A - 5 im
Anhang).
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Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
“Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Aufierdem erfordert
die unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs- aber auch der
Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen; diese erfolgt in einem

langerfristigen Prozess.

Dariliber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
mehr als einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeit-
punkt realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit ver-
bundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen

Annahmen - auch zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels fiihren kdnnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zu-
nehmende Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden,
dass auch die Kaufkraftzufliisse nach Schortens gesteigert werden. Entsprechend
kann bei der Realisierung eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte

Verkaufsflache vom prognostizierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung
des nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Die voranstehend dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von
Inter