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Vorbemerkung

Im Februar 2011 erteilte die Stadt Schortens der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH (GMA), Hamburg, den Auftrag zur Erstellung eines Einzelhandelskon-
zeptes.

Far die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung erfolgten verschiedene Primarerhe-
bungen in Schortens. Der GMA standen zudem Daten und Informationen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Landesamtes fur Statistik und Kommunikationstechnologie,
Niedersachsen (LSKN), der Stadtverwaltung Schortens sowie GMA-interne Unterlagen
zur Verfgung. Die Daten der Untersuchung wurden von den Mitarbeitern der GMA nach
bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wis-
senschaftlichen Erkenntnissen ausgewertet.

Die Untersuchung dient der Vorbereitung fir kommunalpolitische Entscheidungen der
Stadt Schortens. Eine Vervielfaltigung und Weitergabe der vorliegenden Untersuchung
bedarf der schriftlichen Zustimmung der Auftraggeberin und der GMA.

GMA

Gesellschaft far Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, im Juni 2011
KST skh
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l. Grundlagen
1. Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Die Stadt Schortens hat vor Uber 10 Jahren eine Grundlagenuntersuchung zum Einzel-
handel erstellen lassen. Mittlerweile sind zahlreiche Verédnderungen im Einzelhandel ein-
getreten, wovon als gréBte Veranderung die Entwicklung des Fachmarktzentrums im Ge-
werbegebiet | zu nennen ist. Am Standort MUhlenweg wurde eine Verbundlage eines Voll-
versorgers / Lebensmitteldiscounters neu entwickelt. Seitens verschiedener Betreiber,
Eigentimer bzw. Projektentwickler besteht das Interesse, Einzelhandelsbetriebe anzusie-
deln bzw. leerstehende Flachen wieder zu belegen. Darlber hinaus gewinnt die Sicher-

stellung einer méglichst wohnortnahen Versorgungsstruktur immer mehr an Bedeutung.

Mit dem Einzelhandelskonzept soll eine sachlich fundierte Grundlage zur Bewertung der
branchen- und standortbezogenen Entwicklungsmaéglichkeiten fur den gesamten Einzel-
handel erstellt werden. Das Einzelhandelskonzept bildet die Grundlage fir ein umset-
zungsorientiertes Steuerungsinstrument fir weitere Planungen. Das Konzept basiert auf
folgenden Vor-Ort-Arbeiten bzw. Befragungen:

. einer Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet

. einer personliche Befragung von 25 Einzelhandelsbetrieben, welche Uber die Half-
te der Verkaufsflache und des Bruttoumsatzes prasentieren

" einer Wohnorterhebung von Kunden an vier Standorten in der Stadtmitte, vor den
Supermarkten Combi, Neukauf und nah & gut (Grafschaft) sowie vor den Lebens-
mitteldiscountern Aldi, Lidl und Netto

" einer telefonische Befragung von 400 Birgerinnen der Stadt Schortens.

Mit der Kundenwohnorterhebung wurden die Einkaufsverflechtungen innerhalb der Stadt
Schortens aufgezeigt. Gleichzeitig wurde ermittelt, wie die Umlandbedeutung des ortli-
chen Einzelhandels einzuschatzen ist. Die Bilrgerbefragung diente dazu, Erkenntnisse
Uber das Einkaufsverhalten und die Bewertung des o6rtlichen Einzelhandelsangebotes zu
erhalten.
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Da im Rahmen des Konzeptes umsetzungsorientierte MaBnahmen abgeleitet werden
sollen, wurden die wesentlichen Ergebnisse in drei Workshops mit Vertretern aus der Poli-
tik, dem o&rtlichen Handel, der Verwaltung, der IHK, dem Landkreis Friesland im Mai / Juni
2011 vorgestellt und erortert.

2. Wesentliche Tendenzen in der Einzelhandelsentwicklung

Als wesentliche Trends der Nachfrage- und Angebotsstruktur sind in den nachsten Jahren
v. a. folgende Aspekte zu beachten:

. die Entwicklung der Bevdlkerungszahl und eine weitere Abnahme der durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe

" die Verschiebung im Altersaufbau der Bevélkerung

. eine weitgehende Sattigung bei der Ausstattung der Haushalte mit langfristigen
Bedarfsgltern

" eine weiterhin steigende bzw. anhaltend hohe Mobilitat der Bevédlkerung, auch bei

alteren Bevolkerungsgruppen, und ein ansteigender individueller Aktionsraum

" der weiter wachsende Anspruch breiter Bevdlkerungsschichten an eine aktive
Gestaltung der Freizeit, wobei der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe
im Wettbewerb mit anderen Freizeitaktivitaten stehen

" der Einsatz neuer Technologien am Point of Sale (RFID)

" veranderte logistische Konzepte (Mindestabnahmemengen, kooperativer Bezug
von Waren)

. z. T. ungeklarte Nachfolgefragen im alteingesessenen, inhabergefuhrten Fachein-
zelhandel

" die Preisbetonung und der zunehmende Marktanteil von diskontierenden Handlern

und Filialisten

. zunehmende Bedeutung des Online-Shoppings mit relevanten Marktanteilen bei
Buchern, CD’s / DVD’s, Damenbekleidung, Spielwaren und Unterhaltungselektro-
nik / Computerzubehér

" steigende Bedeutung des Internets als neuer Vertriebskanal von bundesweit agie-
renden Handelsketten bzw. von kleineren Einzelhdndlern, um Standort- und Akti-

2
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onsartikel (v. a. Elekirowaren, Bekleidung, Spielwaren) oder Dienstleistungen (z.
B. Verkauf von Eintrittskarten, Reisen, Fotoentwicklung, Mobilfunkvertrage) online
anzubieten.

3. Makrostandort Schortens

Bezeichnend flir das Grundzentrum Schortens ist die Lage zwischen dem Mittelzentrum
Jever und dem Oberzentrum Wilhelmshaven. In siedlungsstruktureller Hinsicht gliedert
sich die Stadt Shortens in die zusammen gewachsenen Stadtteile Schortens, Heidmihle,
Ostiem sowie Oestringfelde. Die Stadtteile Grafschaft, Accum sowie Roffhausen und Mid-
delsfahr sind hingegen deutlich vom Kernstadtbereich rdumlich abgesetzt.

Zwischen 2005 und 2010 ging die Einwohnerzahl von Schortens — wie auch im Umland —
zurtick, wobei der Riickgang tUber dem Durchschnitt des Landkreises Friesland lag. Einzig
die benachbarte Stadt Jever konnte ein leichtes Wachstum noch verzeichnen.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung 2005 — 2010 im Vergleich

Daten Einwohner (30.09.) Veranderung 05 / 10
2005 2010 abs. in %

Schortens 21.224 20.736 - 488 -2,3
Jever 13.915 13.959 +44 +0,3
Sande 9.447 9.216 - 231 -2,4
Wangerland 10.196 10.036 - 160 -1,6
Wangerooge 1.025 927 -98 -9,6
Bockhorn 8.746 8.561 -185 -2,1
Varel 25.186 24.651 - 535 -2
Zetel 11.788 11.679 -109 -0,9
LK Friesland 101.527 99.765 -1.762 -1,7

Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN)

Innerhalb des Stadtgebiets verlief die Einwohnerentwicklung sehr unterschiedlich, so war
die héchste Abnahme in den éstlich gelegenen Stadtteilen Ostiem, Roffhausen und Mid-

delsfahr zu verzeichnen.
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Tabelle 2: Einwohnerentwicklung nach Stadtteilen

Einwohner (31.12.) Veranderung 05/ 10

Daten
2005 2010 abs. in %

Schortens 2.433 2.377 - 56 -2,3
Graschaft 1.671 1.636 -35 -2,1
Accum 1.081 1.078 -3 -0,3
Schoost 150 152 +2 +1,3
Sillenstede 2.243 2.179 -64 -2,9
Oestringfelde* 1.270 1.233 - 37 -2,9
Heidmihle 8.364 8.279 -85 -1,0
Ostiem 1.777 1.676 - 101 -5,7
Roffhausen 904 854 - 50 -5,5
Middelsfahr 1.445 1.347 -98 -6,8
Summe 21.338 20.811 - 527 -25
* mit Addernhausen und Upjever
Quelle: Stadt Schortens

Schortens ist nicht nur Wohnstandort, sondern auch Arbeitsplatzstandort. Insgesamt

waren 4.428 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte registriert, was etwa 210 Beschaf-

tigte / 1.000 Einwohner entsprach. Das Pendlersaldo fallt negativ aus, den 3.179 Einpend-

lern, standen 4.821 Auspendler gegentber.

1.000 EW.

Quelle: LSKN, Stand 30.06.2009. Durchschnitt Landkreis Friesland: 245 Beschéftigte /
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Il. Birgerbefragung

Im April 2011 wurden per Zufallsprinzip 400 Haushalte in Schortens ausgewahlt und tele-
fonisch zum Einkaufsverhalten und zur 6értlichen Einzelhandelssituation befragt. Differen-
ziert wurde nach den Merkmalen Altersgruppe, Arbeitsort, Berufstatigkeit, Wohnort inner-
halb von Schortens. Der GroBteil der Befragten entféllt auf die Altersgruppe der 30 — 50-
Jahrigen. Heidmuhle gaben nur 37 Befragte an, wobei dies nicht den Einwohnerschwer-
punkt' entspricht. Es ist davon auszugehen, dass die Birgerinnen nicht mehr génzlich
zwischen Heidmlhle und Schortens differenzieren. Von den Befragten waren 57 % be-

rufstatig.

Tabelle 3: Merkmale der Burgerinnen
ﬁ:‘t';a;istgrol:{ape / abs. in % Wohnort abs. in %
bis 30 Jahre 66 17 Schortens 110 28
31-50 Jahre 196 49 Ostiern 44 11
51-70 Jahre 104 26 Heidmuhle 37 9
70 Jahre und &lter 34 9 Addernhausen 30 8
Gesamt 400 100 Roffhausen 28 7
Jever 72 18 Oestringfelde 26 7
Wilhelmshaven 54 14 Grafschaft 25 6
Wittmund 19 5 Middelsfahr 22 6
Sande 24 6 Silllenstede 20 5
Schortens 36 9 Upjever 20 5
Sonstiger Ort 25 6 Schoost 20 5
nicht berufstétig 170 43 Accum 18 5
Gesamt 400 100 Gesamt 400 100

Quelle: GMA-Btrgerbefragung 04 / 2011

In HeidmUihle wohnen fast 8.300 Einwohner, wahrend Schortens etwa 2.370 Einwohner
zahlt.
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11 Einkaufshaufigkeit bezogen auf auswartige Orte

Frage: ,Wie haufig kaufen Sie in anderen Stadten, z.B. Jever, Wilhelmshaven ein?®

Im Mittel aller Befragten fallt die Einkaufshaufigkeit wie folgt aus:

. alle 1 — 2 Wochen: 13 %
. alle 1 — 2 Monate: 23 %
. seltener / nie: 36 - 37%
. keine Angabe: 27- 28 %.

Die Einkaufshaufigkeit fallt je nach Altersgruppe unterschiedlich aus. Wahrend die bis 30-
Jahrigen am Haufigsten in auswartigen Orten einkaufen, nimmt der Einkauf auBerhalb
Schortens mit zunehmendem Alter ab.

Abbildung 1: Einkaufshaufigkeit bezogen auf auswartige Orte

100
15
30
80 e 38
60 -
40 -
20 -
0 _
bis 30 Jahre 31-50 Jahre 51 - 70 Jahre 71 Jahre und élter
M alle 1-2 Wochen O alle 1-2 Monate @ seltener/ nie O keine Angabe

Quelle: GMA-Biirgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten
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Die Einkaufshaufigkeit hangt mit der Berufstatigkeit bzw. mit dem Arbeitsort zusammen.
So kaufen jeweils Berufstatige mit dem Arbeitsort in Jever, Wilhelmshaven oder auch in
Wittmund zu Uber 20 % mindestens alle 1 — 2 Wochen in anderen Einkaufsorten ein. Bei
Berufstatigen mit dem Arbeitsort in Schortens trifft dies nur auf ca. 8 % der Befragten zu.

1.2 Raumliche Einkaufsorientierung
Frage: ,In welchem Ort kaufen Sie die folgenden Waren bevorzugt ein?*

Bei dieser Fragestellung wurde zwischen 10 Branchen, den Einkaufsorten Schortens,
Jever, Wilhelmshaven, Sande und Wittmund sowie dem Internet / Versandhandel diffe-
renziert. Je Branche wurde nur ein Einkaufsort erfasst. Anhand dieser Frage kann eine
differenzierte Analyse der raumlichen Einkaufsorientierung der Befragten vorgenommen
werden, so dass branchenbezogene Starken und Schwéachen des értlichen Einzelhan-
delsstandortes deutlich werden.

Unter den abgefragten Branchen ist Schortens der bevorzugte Einkaufsort fir Lebensmit-
tel / Getrénke, Drogeriewaren, Schreibwaren und Blumen, wobei die Reihenfolge im Ver-
gleich zu anderen Blrgerbefragungen dblich ist. Ebenfalls noch sehr stark auf das 6rtliche
Einzelhandelsangebot sind die Birgerlnnen beim Kauf von Haushaltswaren ausgerichtet,
was im Vergleich zu anderen Befragungen sehr hoch ausfallt. Dies ist auf das Angebot in
Schortens (Fachgeschaft Hayen) zurtickzufihren. Immerhin tber 40 % der Befragten kau-
fen Blcher, Bekleidung und Schuhe hauptsachlich in Schortens ein, was im Vergleich zu
anderen Befragungen hoch ausfallt. Bei Elektrowaren sind noch tber ein Viertel aller Be-
fragten auf den o6rtlichen Einzelhandel ausgerichtet. Der héchste Anteil des Internets ent-
fallt auf den Kauf von Bichern und Elektrowaren.

Unter den auswartigen Einkaufsorten kommt Jever und Wilhelmshaven die groBte Bedeu-
tung zu, wobei mehr Befragte Bekleidung und Schuhe in Wilhelmshaven als in Jever ein-
kaufen. Beim Kauf von M&beln orientieren sich die Befragten nach Wilhelmshaven und
insbesondere nach Altjiihrden oder nach Oldenburg'.

! Oldenburg und Altjihrden sind der Rubrik Sonstige GK zugeordnet.
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Abbildung 2: Raumliche Einkaufsorientierung (1)

Lebensmittel

Schreibw.

Blumen

Dr°99riewaren —.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Schortens @OJever OWHV ©OSande O Wittmund B Sonstige B Internet O keine Angabe
Quelle: GMA-Biirgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten
Abbildung 3: Raumliche Einkaufsorientierung (2)
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Quelle: GMA-Biirgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten
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Betrachtet man die Einkaufsorientierung nach Altersgruppen, so zeigt sich, dass bei der
innerstadtischen Leitbranche Bekleidung nicht einmal mehr ein Viertel der Jingeren (bis
30 Jahre) Schortens als Haupteinkaufsort angibt. Auch beim Kauf von Elektrowaren fallt
gerade bei den Jungeren der Einkauf in Schortens sehr gering aus.

Tabelle 4: Haupteinkaufsort Schortens differenziert nach Altersgruppen

in % der Befragten
Daten bis 30 J. 31-50J. 51-70J. | 70J.u. alter
Lebensmittel, Getranke 71 81 93 100
Drogeriewaren 62 79 91 97
Schreibwaren, Zeitschriften 53 70 86 91
Blumen 55 76 78 59
Blcher 32 53 60 27
Schuhe 26 41 58 56
Elektrowaren 14 22 39 56
Bekleidung 23 41 59 59
Haushaltswaren 47 54 3 77
Mobel 2 1 - -

Quelle: GMA-Burgerbefragung 04 / 2011.

Die raumliche Einkaufsorientierung korrespondiert bei Berufstatigen mit dem jeweiligen
Arbeitsort. So decken Berufstatige, die in Schortens arbeiten, auch hauptsachlich ihren
Bedarf in Schortens ein. Eine im Vergleich dazu geringere Orientierung in den Einzelhan-
dels in Schortens, ist flr diejenigen festzuhalten, die in Jever, Wilhelmshaven oder Witt-

mund arbeiten.
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Abbildung 4: Raumliche Einkaufsorientierung der Berufstatigen mit Arbeitsort
Schortens

Biicher

Bekleidung

Schuhe

Elektrowaren

Mébel

0%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

@ Schortens

@ Jever

0O WHV

@ Sande

3@ Wittmund

B Sonstige

H Internet

O keine Angabe

Quelle: GMA-Biirgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten

Abbildung 5: Raumliche Einkaufsorientierung der Berufstatigen mit Arbeitsort in
Jever
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Quelle: GMA-Burgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten
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Abbildung 6: Raumliche Einkaufsorientierung der Berufstatigen mit Arbeitsort in

Wilhelmshaven
T T T T T T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Schortens DOJever OWHV ©OSande OWittmund B Sonstige B Internet O keine Angabe

Quelle: GMA-Biirgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten

Abbildung 7: Raumliche Einkaufsorientierung der Berufstatigen mit Arbeitsort in
Wittmund
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Quelle: GMA-Biirgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten
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Auch hinsichtlich der Wohnorte in der Stadt Schortens fallt die Ausrichtung auf den loka-
len Einzelhandel unterschiedlich aus, was bereits beim Einkauf von Lebensmitteln zeigt.
So sind Verbraucher aus den von der Kernstadt — und damit von den Lebensmittelmark-
ten- entfernt liegenden Stadtteilen weniger auf den lokalen Einzelhandels ausgerichtet.

Abbildung 8: Schortens als Einkaufsort fiir Lebensmittel differenziert nach Wohn-
orten

Oestringfelde
Addernhausen

Schortens

Ostiern
Grafschaft
Roffhausen
Middelsfahr
Schoost

Silllenstede

Upjever

100

Quelle: GMA-Biirgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten

1.3  Bewertung der Geschifte
1.3.1 Positiv genannte Geschafte

Fragen: ,Gibt es in Schortens Geschéfte, die Ihnen gut gefallen?”
.Falls ja, welche Geschafte gefallen lhnen gut und was ist der Grund daf(ir?”

Uber die Halfte aller Befragten (52 %) beantwortete die Frage mit ja. Auffallend ist, dass
nur ca. 38 % der jlingeren Befragten (bis 30 Jahre) die Frage mit ja beantwortete. Ge-
schéfte gefallen v. a. den 31 — 50-Jahrigen (ca. 59 %) und den 51 — 70-Jahrigen (ca.
56 %). Hingegen flhren nur ca. 29 % der Gber 70-Jéhrigen Geschéfte positiv auf. Von den
Befragten wurden 20 Fachgeschéafte und 11 Filialbetriebe genannt. Unter den Fachge-
schaften rangiert an erster Stelle mit deutlichem Abstand das Haushaltswarengeschaft
Hayen. Bei den Filialbetrieben rangiert Apollo an erster Stelle.

12
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Tabelle 5: Hauptséachlich positiv genannte Geschifte
Fachgeschafte in % Filialisten in %
Hayen 39| Apollo 30
Mona Schuhe 26 | Aldi 18
Ringpreis 16 | Rossmann 18
Janssen 15| E aktiv 5
Steffens 14 | Combi 5
Harms 13| Lidl 3
Blicherstube 11 | Quick Schuhe 3
Optik Bruns 9 NKD 2

Sport Puttkammer 7| Zmmermann 1
Mode Inge 7 Netto 1
Juwelier Mémich 5| Schlecker 1

Quelle: GMA-Birgerbefragung 04 / 2011, in % aller Befragten.

Zwischen 1 und 3 % aller Befragten flhren die Geschéfte Popken, Friesen Radcenter,

Fleischerei Krips, Fleischerei Schlimgen, Stadtbacker, Wiibbenhorst und die Apotheken

Vital, Adler und Olympia an. Bei fast allen Fachgeschaften wurde das Gefallen mit der

Freundlichkeit der Bedienung, der Warenprasentation, der Beratung und der spezifischen

Auswahl begriindet. Im Vergleich dazu wird das spezifische Preisniveau allerdings nicht in

dem MaBe wie die anderen Griinde genannt’'.

Bei den Filialbetrieben werden im Vergleich zu den Fachgeschéften weitaus weniger

Grunde fir die positive Wahrnehmung angefiihrt. Die Auswahl und das Preisniveau wird

bei fast allen Betrieben positiv hervorgehoben.

Schaufenster und Sauberkeit angefihrt.

Bei 10 Fachgeschaften werden weitere Griinde, wie z. B. kein Kaufzwang, Gestaltung der

13
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Abbildung 9: Griinde fur Geschéfte, die gut gefallen
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Quelle: GMA-Burgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten

1.3.2 Negativ genannte Geschafte

Fragen: ,Gibt es in Schortens Geschéfte, die Ihnen nicht gefallen?®

.Falls ja, welche Geschéfte gefallen lhnen nicht und was ist der Grund dafiir?*

Etwa ein Viertel aller Befragten beméngelt Geschéfte in Schortens. Wahrend bei den Uber

70-Jahrigen Uberhaupt kein Geschéft negativ genannt wird, trifft dies auf knapp ein Drittel

der 31 — 50-Jahrigen und auf jeweils etwa ein Viertel der beiden anderen Altersgruppen

zu. Insgesamt zeigt sich allerdings, dass die Negativbewertungen nicht das AusmaB an-

nehmen, wie die positiven Bewertungen.

Von den Fachgeschaften werden lediglich das Kaufhaus (ca. 10 %), Herrenbekleidung

Janssen und das Friesenradcenter (jeweils unter 4 %) negativ empfunden. Das Missfallen

bezieht sich in erster Linie auf Filialbetriebe, so v. a. auf Schlecker (ca. 15 % aller Befrag-

ten) und Bauspezi (ca. 14 % aller Befragten), welcher zum Zeitpunkt der Befragung noch

in Betrieb war. Die weiteren Nennungen beziehen sich auf Takko (ca. 9 %), Fressnapf
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und Quick Schuhe (jeweils ca. 8 %), Tedi (ca. 5 %), NKD und Netto (jeweils ca. 4 %), Aldi
und Zimmermann (jeweils ca. 3 %). Die weiteren Filialisten K&K Schuhe, Lidl, Kik, Ross-
mann und der Edeka aktiv Markt gefallen jeweils 1 % aller Befragten nicht.

Begriindet wird das Missfallen der Filialbetriebe mit der Bedienung (22 %), der fehlenden
Beratung (ca. 19 %); die Auswahl und die Warenpréasentation wird von jeweils 14 — 15 %
kritisiert.

1.4  Erganzungen zu unterschiedlichen Standortbereichen

Ergadnzungswinsche wurden insbesondere fur die Innenstadt von gut einem Drittel aller
Befragten geauBert, wahrend Ergéanzungen fir das Fachmarktzentrum oder auch fur den
Standortbereich um Kichen Harms kaum geduBert werden. Zu beachten ist, dass zwi-
schen ca. 10 und 20 % der Befragten in dem Moment als sie befragt wurden, spontan

keine Erganzungswuinsche nennen konnten.

Abbildung 10: Erganzungswiinsche fiir einzelne Standortbereiche
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Quelle: GMA-Biirgerbefragung 04 / 2011, in % der Befragten
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In der Innenstadt' werden insbesondere Ergénzungen im Bekleidungssektor, aber auch
bei Elektrowaren, Elektronik / Computer gewiinscht:

. Bekleidung: ca. 14 %
= Elektrowaren, Elektronik, Computer: ca. 12 %
. Markenartikel: ca. 4 %
. Mehr Auswahl allg.: ca. 4 %
. Parfimerie: ca.3 %
. Feinkost: ca. 3 %
. Schuhe: ca. 2 %.

Einzelnennungen bezogen sich auf Lederwaren, Baumarkt, Juwelier, Schlachter und
Sportbekleidung. Am Haufigsten wiinschen sich Ergéanzungen fir die Innenstadt Befragte
aus der Altersgruppe 30 - 50 Jahre (= ca. 44 % dieser Altersgruppe). Von den jingeren
fihren hingegen nur gut ein Viertel dieser Altersgruppe (ca. 26 %) Erganzungen an. Am
zufriedensten mit dem innerstadtischen Einzelhandelsangebot sind Befragte der Alters-
gruppe 51 — 70 Jahre, nur ein Befragter wiinscht sich hier eine Erganzung.

Am Standortbereich Kiichen Harms beziehen sich de Erganzungswiinsche auf qualita-
tiv hochwertigere Geschafte (ca. 7 % aller Befragten). Jeweils 1 % aller Befragten wiin-
schen sich mehr billigere Geschéfte, einen Baumarkt und ein Modegeschaft.

Fir das Fachmarktzentrum? wiinschen sich 15 % aller Befragten einen Lebensmittel-
markt. Ferner wird eine Ergdnzung gesehen in einem Baumarkt (ca. 5 %), einem Elektro-
fachmarkt (ca. 4 %) und einem Gartencenter (ca. 2 %). Interessant ist, dass ein zusatzli-
cher Lebensmittelmarkt am Fachmarktzentrum insbesondere von den 31 — 50-Jahrigen
(ca. 22 % dieser Altersgruppe) gewiinscht wird. Mit Blick auf den Stadtteil®, in welchem
die Befragten wohnen, zeigen sich keine signifikante Auspragung.

Insgesamt wurden von den Befragten 177 Erganzungswinsche abgegeben.
Insgesamt wurden von den Befragten 109 Erganzungswinsche abgegeben.

Aus Akkum und aus Heidmihle jeweils 4 Befragte, aus Ostiem 5 Befragte, aus Sillenstede
2 Befragte, aus Addernhausen 9 Befragte, aus Roffhausen 6 Befragte, aus Grafschaft 7
Befragte, aus Ostringfelde 7 Befragte, aus Schoost 2 Befragte, aus Schortens 13 Befragte.
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1.5 Verbesserungsvorschlage aus Sicht der Biirgerinnen

Frage: ,Welche Verbesserungen sind notwendig, damit Schortens als Einkaufsort attrak-

tiver wird?“

Knapp zwei Drittel der Befragten sind der Meinung, dass Verbesserungen im o&rtlichen
Einzelhandel nicht notwendig sind. Von den Befragten mit Vorschlagen wurden insge-
samt 139 Anregungen unterbreitet. Die Vorschlage beziehen sich in erster Linie auf die
Atmosphére und Gestaltung des innerstadtischen Einkaufsbereichs, aber auch auf zu-
satzliche Geschafte und einer FuBgangerzone bzw. verkehrsberuhigten Zone:
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lll. Marktgebiet und Kaufkraft

1. Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Schortens

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher Uberwiegend
zum Einkauf auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Zur Abgrenzung des Marktge-
bietes wurden folgende Kriterien herangezogen:

. die Angebotssituation in Schortens und im Umland

" die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhan-
genden Zeit-Distanz-Werte

" Siedlungsstrukturen im Untersuchungsraum
. Ergebnisse der Betriebsbefragungen
. Ergebnisse der Wohnorterhebungen in der Innenstadt an drei Standorten vor den

Lebensmittelmarkten (Neukauf, Lidl, Aldi, Netto, E-aktiv Markt Grafschaft, am Da-
nischen Bettenlager und am Fachmarktzentrum).

Im Rahmen der Wohnorterhebungen' wurden insgesamt 2.477 Kunden mit Wohnort
erfasst. Der Uberwiegende Teil der Kunden entfallt auf die Lebensmittelmarkte (Neukauf:
296, Aldi: 214, Combi: 560, Netto: 158, Lidl: 312, nah & gut: 177). Beim Danischen Bet-
tenlager wurden 133 Kunden und am Fachmarktstandort (Sonderposten Zimmermann /
Takko) 210 Kunden gezahlt. Unter den vier ausgewahlten Standorten in der Innenstadt ist
die geringste Kundenzahl beim Radio Geschéft Fleischer (14 Kunden) zu verzeichnen.
Auf die anderen Bereiche entfallen 73 Kunden im Bereich des Fachgeschaftes Hayen,
138 Kunden im Bereich des Blumenmarktes Beim Hollander und 192 Kunden vor Ross-
mann.

Bei den Lebensmittelmérkten fallt der Kundenanteil differenziert nach Schortens und Um-
land sehr unterschiedlich aus. So kamen bei Neukauf, Aldi, Lidl und nah & gut Uber 85 %
jeweils aus der Stadt Schortens. Bei Combi und Netto liegen die Vergleichswerte bei ca.
60 %.

Die Erhebung erfolgte vor den Markten am Freitag Nachmittag (01.04.2011von 14-18 Uhr)
und in einer Nacherhebung in der Innenstadt am Freitag Nachmittag (13.02.2011 von 14-
18 Uhr).
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Abbildung 11: Kundenanteile nach Raumen bei den Lebensmittelmarkten
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Beim Danischen Bettenlager stammen etwa 52 % aus Schortens, wahrend am Fach-
marktzentrum etwa 60 % aus Schortens kamen. Bei den innerstadtischen Standorten
schwanken die Kundenanteile zwischen 64 % bei Radio Fleischer, ca. 74 % bei Ross-
mann, ca. 70 % im Bereich um den Blumenhéandler und 90 % im Bereich von Hayen, wel-

che aus Schortens gezahlt wurden.

Setzt man die jeweilige Kundenzahl in Relation zur Einwohnerzahl, so zeigen sich inner-
halb der Stadt Schortens starke Unterschiede. Verbraucher aus Mittelsfahr, Upjever, aber
auch aus Roffhausen sind lang nicht mehr in dem MaBe auf den Einzelhandel von Schor-
tens ausgerichtet, wie die Ubrigen Stadtteile. Unter den auswartigen Orten zeigt sich eine
vergleichsweise hohe Kundendichte in Jever und Moorwarfen bzw. in Sande und Dykhau-
sen. Auch die Befragung in ausgewahlten Betrieben zum spezifischen Einzugsgebiet bes-
tatigt die vergleichsweise starke Ausrichtung von Verbraucher aus den diesen Orten.
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Tabelle 6: Ergebnisse der Wohnorterhebung vor den Lebensmittelmérkten
Wohnorte Kunden Einwohner Kunden / 1.000 EW
Schortens/Heidmhle 1.474 10.656 138
Graschaft 118 1.636 72
Accum 69 1.078 64
Addernhausen 13 241 54
Schoost 9 152 59
Sillenstede 108 2.179 50
Oestringfelde 27 730 37
Ostiem 45 1.676 27
Roffhausen 12 854 14
Middelsféhr 6 1.347 4
Upjever 2 262 8
Summe Schortens 1.883 20.811 90
Jever 210 10.505 20
Cleverns-Sandel 4 1.113 4
Moorwarfen 17 958 18
Rahrdum 2 1.617 1
Sande 40 6.116 7
Céciliengroden 1 1.267 1
Dykhausen 2 196 10
Neustadtgédens 6 1.240 5
Friedeburg, Repsholt 11 3.885 3
Hooksiel 19 1.600 12
Wilhelmshaven 95 81.022 1
Wittmund 28 57.471 0,5
Durchfahrende 10
Insgesamt 2.477

Quelle: GMA-Wohnorterhebung 04 und 05/ 2011

Vor diesem Hintergrund lasst sich flir den Einzelhandel von Schortens folgendes Marki-

gebiet von knapp 22.000 Einwohner abgrenzen:

Zone I: Schortens (ohne Middelsfahr, Roffhausen)

Zone Il:

Middelsfahr, Roffhausen, Upjever

ca. 18.350 EW
ca. 2.460 EW
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Zone lll: Moorwarfen, Dykhausen ca. 1.150 EW.

2. Kaufkraftvolumen

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) bei ca. 5.349
€ pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland. Davon entfielen auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel ca. 1.810 € p. a. und auf Nichtlebensmittel ca. 3.539 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die lokalen Kauf-
kraftkoeffizienten', welches in Schortens mit 96,9 unter dem Bundesdurchschnitt (= 100)
liegt, und die Einwohnerzahl zu bertcksichtigen. Das Kaufkraftvolumen ist fir die Stadt
Schortens insgesamt mit ca. 107,9 Mio. € zu beziffern.

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen 2010 im Marktgebiet

Branchen Kaufkraft in Mio. €

Zone | Zone ll Zone lll Summe
Nahrungs- und Genussmittel 32,2 4,3 2,1 38,6
Gesundheit / Kérperpflege 11,5 1,5 0,7 13,8
Blumen, zoologischer Bedarf 2,1 0,3 0,1 2,5
Biicher, Schreib-, Spielwaren 4,7 0,6 0,3 5,6
Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung 12,2 1,6 0,8 14,7
Elektrowaren, Medien, Foto 8,8 1,2 0,6 10,6
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 9,3 1,2 0,6 11,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 8,1 1,1 0,5 9,7
Uhren / Schmuck / Optik / Akustik 1,9 0,3 0,1 2,3
Sonstige Sortimente 4.4 0,6 0,2 5,3
Einzelhandel gesamt 95,1 12,8 5,3 1141

Quelle:

GMA-Berechnungen 05 /2011

Quelle: Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) Nirnberg. Die GfK berechnet basierend

auf der amtlichen Steuerstatistik das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau; Sande

(95,2), Jever (102,8).
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IV. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Schortens

1. Standortgefiige des Einzelhandels in Schortens

Als maBgebliche Handelsschwerpunkte sind folgende Standortbereiche hervorzuheben:

" In der Innenstadt konzentriert sich der Geschéftsbesatz auf die Durchgangsachsen
MenkestraBe und BahnhofstraBe und auf Teilbereiche der Oldenburger StraBe.
Als groBflachige Frequenzbringer sind der Combi Supermarkt, die Discounter Lidl
und Netto' und Rossmann zu nennen. Auch der inhabergefiihrte Fachmarkt fiir
Tiernahrung, zoologischer Bedarf ist groBflachig. Hinzu kommen inhabergefiihrte
Fachgeschéfte, kleinere Fachmarkte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

. Noérdlich der Innenstadt schlieBt sich an der BahnhofstraBe direkt an der Bundes-
straBe der Standort des Kiichenmarktes Harms an, in dessen mehrgeschossiges
Gebaude im Untergeschoss das Danische Bettenlager, der Sportfachmarkt Putt-
kammer sowie das Friesen Radcenter integriert sind.

. In integrierter Lage befindet sich am Muhlenweg die Verbundlage des Neukauf
Supermarktes mit dem Aldi Discounter.

" Das an der BundesstraBe in dezentraler Gewerbegebietslage vorhandene Fach-
marktzentrum setzt sich gréBtenteils aus Fachmarkten mit zentrenrelevanten Sor-
timenten (Hol ab, Takko, K&K Schuhcenter, NKD, Fressnapf) und einem Fach-
markt mit nicht zentrenrelevanten Sortiment (Matratzen Concord), einer Backereifi-
liale, Apollo Optik und dem Sonderpostenmarkt Tedi zusammen. Der Baumarkt
Bauspezi wurde vor kurzem geschlossen. In direkter Nahe sind ein Fachmarkt fir
Bodenbelage/Heimtextilien (Ruma) und ein Sonderpostenmarkt (Zimmermann) lo-
kalisiert. Auf der gegenuberliegenden Seite des Gewerbegebietes ist ein Garten-
center vorhanden.

In Sillenstede, Grafschaft, Accum, Ostiem, Roffhausen und Middelsféahr beschrankt sich
das Einzelhandelsangebot auf wenige Betriebe, Uberwiegend aus dem Nahrungs- und
Genussmittelsektor. Eine kleine Verbundlage eines Supermarktes mit Apotheke besteht
im Stadtteil Grafschaft.

Netto ist momentan mit zwei Einheiten in der Menkestrae mit ca. 800 m2 bzw. 400 m2 VK.
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2. Aktueller Einzelhandelsbestand in Schortens

Zum Zeitpunkt der Erhebung' waren in der Stadt Schortens insgesamt 116 Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 29.7 00 m? anséssig. Die Bruttoumsatz-
leistung betragt ca. 74 — 75 Mio. €

Tabelle 8: Einzelhandelsbestand in der Stadt Schortens nach Bedarfsbereichen
i Anzahl der Verkaufsflache™ Umsatz
Hauptsortiment Betriebe’ in m2 in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 41 8.900 32,8
Gesundheit, Kérperpflege 12 1.820 10,9
Blumen, zoologischer Bedarf 6 1.790 3,0
Blicher, Schreib-, Spielwaren 5 680 -
Bekleidung, Schuhe, Sport 15 3.630 7.5
Elektrowaren, Medien, Foto 5 600 -
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 7 4.050 9,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 8 3.520 5,2
Optik / Uhren, Schmuck 5 360 -
Sonstige Sortimente 12 4.350 1,9
Einzelhandel insgesamt 116 29.700 74,3
* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt, aufgrund der geringen Zahl der Betriebe ist die Ausweisung
des Umsatzes einzelner Hauptsortiment nicht mdglich
> Aufteilung der Mehrbranchenunternehmen

Quelle: GMA-Erhebungen 05 /2011 (ca.-Werte, gerundet).

Das innerstadtische Angebot umfasst 51 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 11.000
m?, die ca. 37 % der Verkaufsflache auf sich einigen. In den Branchen Gesundheit / Kér-
perpflege?, Blumen / zoologischer Bedarf und Bekleidung, Schuhe, Sport konzentriert sich
das Einzelhandelsangebot auf die Innenstadt. Auch bei Nahrungs- und Genussmitteln ist
noch gut die Halfte der Verkaufsflache in der Innenstadt vorhanden, was im Vergleich zu
anderen Grundzentren hoch ausfallt.

Im Juni kam ein auf Computer und Zubehor spezialisierter kleines Fachgeschaft bei Ku-
chen Harms neu hinzu.

Drogerie-, Apotheker- und Sanitatswaren.
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Abbildung 12: Einzelhandelsbestand in Schortens nach Lagen

Nahrungs- und Genussmittel 48%
Gesundheit, Kérperpflege 19%
Blumen, zool. Bedarf 26%
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Bekleidung, Schuhe, Sport 52%
Elektrowaren, Medien, Foto 70%
Hausrat, Einrichtung, Mébel 88%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2 98%
Optik / Uhren, Schmuck 36%
Sonstige Sortimente 93%

Einzelhandel insg. 63%
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Quelle: GMA-Erhebungen 04 / 2011

Nach Lagen verteilt sich das Einzelhandelangebot wie folgt:

. Innenstadt: 50 Betriebe ca. 11.000 m2 VK
. Gewerbegebiete: 16 Betriebe ca. 8.500 m? VK
. Kernstadtgebiet: 24 Betriebe ca. 8.100 m? VK
. Stadtteile: 25 Betriebe ca. 2.100 m2 VK.

3. Einzelhandelsausstattung im interkommunalen Vergleich

Flr ein besseres Verstandnis der Einzelhandelsausstattung wird ein kommunaler Ver-
gleich mit &hnlich groBen Kommunen (ca. 10.000 — 20.000 Einwohner), wobei diese Ver-
gleichskennziffern nur der Orientierung dienen und nicht als Ziel- oder Richtwert zu ver-
stehen sind.
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Der Einzelhandelsbesatz der Stadt Schortens kann wie folgt charakterisiert werden:

" Mit ca. 5,6 Betrieben je 1.000 Einwohner liegt ein im Vergleich zum Referenzwert
(ca. 8,4 Betriebe) unterdurchschnittlicher Betriebsbesatz vor. Dies gilt gleicherma-
Ben fir den Nahrungs- und Genussmittelsektor (Schortens: 2,0 Betriebe, Refe-
renzwert: 2,5 Betriebe) als auch fir den Nichtlebensmittelsektor (Schortens: 3,6
Betriebe, Referenzwert: 5,9 Betriebe).

. In Schortens entféllt auf 1.000 Einwohner eine Verkaufsflache von ca. 1.400 m2,
die Flachendichte bewegt sich unter dem Referenzwert von ca. 2.100 m=2.

Die Flachendichte bewegt sich in Schortens insbesondere bei Nahrungs- und Genussmit-
teln, Bekleidung, Schuhe, Sport und im Bau-/ Heimwerker-/ Gartenbedarf auf einem im
Vergleich geringeren Niveau.

Abbildung 13:  Einzelhandelsbestand im interkommunalen Vergleich
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Quelle: GMA-Erhebung
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4, Zentralitatskennziffern

Im gesamten Einzelhandel von Schortens wurde 2010 eine Bruttoumsatzleistung von ca.
74 — 75 Mio. € erzielt." Als wichtige Orientierung fiir die Bedeutung einer Kommune fiir
das nahere Umland sowie deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer.
Zur Berechnung der Zentralitét erfolgt eine Gegenuberstellung von Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung und Umsatz. Dabei deuten Werte tber 100 einen Bedeutungsiberschuss
(hohe Kaufkraftbindung, Zuflisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Kaufkraft-
abfluss an.

Der Einzelhandel von Schortens erreicht mit ca. 95 % eine flr ein Grundzentrum mit Uber
20.000 Einwohner eine durchschnittliche Zentralitdt. Eine hohe Zentralitat liegt in der
Branche Blumen, zoologischer Bedarf vor, wahrend die Zentralitat sich bei Elektrowaren,
Medien, Foto auf einem geringen Niveau bewegt. Auch bei Blichern, Schreib- und Spiel-
waren fallt die Zentralitat eher gering aus. In den Ubrigen Branchen liegt eine durchschnitt-
liche Zentralitat vor.

Abbildung 14: Zentralitat nach Branchen

Die Umséatze der Betriebe mit verschiedenen Sortimenten wurden den jeweiligen Sortimen-
ten zugerechnet (= bereinigte Umsatzleistung).
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Quelle: GMA-Berechnungen 05 / 2011
Der Umsatz des Einzelhandels der Stadt Schortens setzt sich wie folgt zusammen:

" Umsatz mit der Wohnbevdlkerung: ca. 58,4 Mio. €

] Umsatz mit Verbrauchern aus dem Umland: ca. 16,2 Mio. €.

Die Zuflussquote liegt bei etwa 22 %, wobei es deutliche Branchenunterschiede gibt. Die
héchste Zuflussquote liegt in den Branchen Blumen, zoologischer Bedarf und Hausrat,
Einrichtung, Mdbeln mit jeweils ca. 36 %.

von der Kaufkraft der Wohnbevélkerung (ca. 107,9 Mio. €) werden vor Ort etwa 54 % ge-
bunden. Nach Branchen differenziert, liegen folgende Bindungsquoten vor:

. Nahrungs- und Genussmittel: ca.71-72%
" Gesundheit / Kérperpflege: ca.75-76 %
" Blumen, zoologischer Bedarf: ca.81-82%
. Blcher, Schreib-, Spielwaren: ca.34-35%
. Bekleidung, Schuhe, Sport: ca.40-41%
= Elektrowaren, Foto, Medien: ca.17-18 %
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] Hausrat, Einrichtung, Mébel: ca.43—-44 %
" Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf: ca.39-40%
. Uhren / Schmuck, Optik, Akustik: ca. 59 -60 %
. sonstige Sortimente: ca.23—-34 %

Angesichts der N&he Schortens zu Jever und Wilhelmshaven, welche Uber entsprechend
viele groBflachige Formate (z. B. Marktkauf, Famila, Fachmérkte fir Elektrowaren oder
Bau- und Heimwerkerbedarf) verfligen, ist eine Erhdhung der Kaufkraftbindung nur noch
begrenzt moglich. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass Einkaufen oft mit
dem Weg von oder zur Arbeit erledigt wird.

5. Nahversorgungssituation

Zur Bewertung der quartiersnahen Versorgungssituation wurden um die Standorte der
groBflachigen Lebensmittelmérkte (Supermarkte und Lebensmitteldiscounter) Entfer-
nungsradien von 500 m angesetzt, welche einer fuBlaufigen Entfernung von etwa 10
Gehminuten entsprechen. Bezogen auf den zusammengewachsenen Siedlungsbereich
von Schortens und Heidmudhle werden nicht alle Wohngebiete durch die beiden Super-
markte Combi und Neukauf bzw. die Lebensmitteldiscounter Lidl, Aldi und Netto (2 Filia-
len) fuBlaufig erreicht. Dies qilt far die in Richtung Jever vorhandenen Wohngebiete, aber
auch far die dstlich bzw. stddstlich der Innenstadt vorhandenen Wohngebiete. Auch das
entlang der BahnhofstraBe sich erstreckende Wohngebiet liegt nur noch z. T. im fuBlaufi-
gen Radius des Combi Marktes.

In dem nérdlich gelegenen Stadtteil Grafschaft werden durch den nah & gut Markt zumin-
dest Teilbereiche der dortigen Wohngebiete fuBlaufig abgedeckt. Dieser Supermarkt
Ubernimmt auch eine wichtige Versorgungsfunktion fir Verbraucher aus Sillenstede und
Accum, hier beschrankt sich das Angebot bei Nahrungs- und Genussmitteln auf Kioske,
Béackereifilialen sowie eine Fleischerei.

Eine Versorgungsliicke besteht in den durch den Verlauf der Autobahn getrennten Stadt-
teilen Middelsfahr und Roffhausen, in welchen kein Lebensmittelmarkt lokalisiert ist.

29



Karte 2: Nahversorgung Kernstadt
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Karte 3: Nahversorgung im nordlichen Stadtgebiet
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V. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Schor-
tens

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose fir das Jahr 2015

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet der Stadt Schortens bis zum
Prognosezeitraum 2015 ist neben konjunkturellen Einfliissen auch von der kiinftigen Ent-
wicklung des Verbraucherverhaltens der sozialdemografischen Entwicklung abhé&ngig.
Basierend auf der Einwohnerzunahme in den Anfangsjahren dieses Jahrzehntes wurde
fir Schortens von einer jahrlichen Zunahme bis 2025 von ca. 4 % ausgegangen. Diese
Wachstumsrate weiter vorausgesetzt, wirden im Jahr 2025 etwa 22.200 Einwohner in
Schortens leben. Da gerade in den letzten Jahren die Einwohnerentwicklung in Schortens
ricklaufig war, wird seitens der GMA der jahrliche Zuwachs von ca. 4 % nicht angenom-
men. Vielmehr ist nach u. E. von einer stagnativen Entwicklung fir Schortens auszuge-
hen.

Basierend auf leichten Steigerung der Pro-Kopf-Ausgaben ist flr das Prognosejahr 2015
von einem Kaufkraftzuwachs von ca. 2,9 Mio. € fir die Stadt Schortens auszugehen.

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

2.1 Nahrungs- und Genussmittel

Bei Nahrungs- und Genussmittel sind die Supermarkte und Lebensmitteldiscounter an-
gebotsbestimmend. Mit drei Supermarkten (Combi, Neukauf, nah & gut) liegt ein einwoh-
nerproportionaler Besatz vor. So entféllt im Bundesdurchschnitt ein Supermarkt auf etwa
7.000 Einwohner. Bei nah & gut handelt es sich mit ca. 640 m? Verkaufsflache um einen
kleinen Supermarkt mit einer Versorgungsfunktion fir Verbraucher aus Grafschaft, Sil-
lenstede, Accum. Insgesamt leben in diesen drei Stadtteilen knapp 4.900 Einwohner, so
dass die GréBe des Supermarktes angemessen ist. Die beiden anderen Supermérkte
weisen zeitgemaBe Einheiten auf.
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Mit vier Lebensmitteldiscountern liegt anzahlmaBig in Relation zur Einwohnerzahl ein
durchschnittlicher Besatz vor, so kommen im Schnitt auf einen Discounter etwa 5.800
Einwohner. Allerdings fallt die Einheit einer der Netto Discounter mit ca. 400 m? sehr klein
aus. Dieser Discounter wird in der BahnhofstraBe in Nahe zum Combi-Marktes neu ge-
baut und auf eine fir Netto Ubliche Einheit von ca. 800 m? Verkaufsflache erweitert. Die
Nachbelegung der dann frei werdenden Flache steht noch nicht fest. Durch die Verlage-
rung des Netto Discounters ergibt sich in versorgungsstruktureller Hinsicht keine gravie-
rende Veranderung. Der ebenfalls in der MenkestraBBe lokalisierte Netto Discounter soll
nach Angaben der Fa. Netto weiter betrieben werden. Mit den beiden Netto Discountern
und Lidl weist die Innenstadt damit einen hohen Discountbesatz auf.

Erganzt wird das Angebot bei Nahrungs- und Genussmittel durch einen Bioladen und
Spezialanbieter (Fisch, russische bzw. asiatische Spezialitaten, Tabak), Backereien, Flei-
schereien, Getrankemarkte, Tankstellenshops und Kioske. Wahrend mit dem Getranke-
markt Hol ab ein Ublicher Getrankefilialist in Gewerbegebietslage vertreten ist, weist der
Gembler Getrankemarkt auch ein umfassendes Weinsortiment auf. Auffallend ist die Viel-
zahl an Kiosken (7), welche auch in den Stadtteilen eine erganzende Versorgungsfunktion
Ubernehmen. Insgesamt betrachtet féllt das Betriebstypenspektrum fir die GréBe und

Lage angemessen aus.

Erganzungen zeichnen sich mit Blick auf die wohngebietsnahe Versorgungsstruktur in
den fast zusammengewachsenen Stadtteilen Roffhausen (ca. 850 Einwohner) und Mid-
delsféahr (ca. 1.350 Einwohner) sowie im 6stlichen Kernstadtgebiet ab.

In Roffhausen sind in der OlympiastraBe eine kleine Ladenzeile (Getrankeshop, Backerei-
filiale, Fleischerei) sowie ein Schlecker Markt, ein Postshop und ein Kiosk in direkter Nahe
zu gewerblichen Betrieben vorhanden; in Middelsfahr besteht ein Kiosk. Das Kaufkraftvo-
lumen beléuft sich bei Nahrungs- und Genussmittel auf:

= Roffhausen: ca. 1,5 Mo. €
= Middelsfahr: ca. 2,4 Mio. €.

Die ansassigen Betriebe binden von der Kaufkraft etwa 20 %. Das zusétzliche Bindungs-
potenzial durch einen Lebensmittelmarkt ist angesichts der Nahe zu vielen Einkaufsmog-
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lichkeiten in Wilhelmshaven begrenzt und wird mit ca. 0,8 Mio. € prognostiziert. Seit Lan-
gerem ist die Ansiedlung eines kleinen Lebensmittelmarktes auf einem Areal am Standort
des Technologiezentrums geplant. Im TCN sind 2.600 Arbeitnehmer' beschéftigt, davon
ungefahr 150 Beschéftigte aus Roffhausen und Middelsfahr. Ohne Beschéftigte aus Roff-
hausen und Middelsfahr ist von einem Kaufkraftvolumen der Beschéaftigten bei Nahrungs-
und Genussmitteln von ca. 4,3 Mio. € auszugehen. Fur den geplanten Lebensmittelmarkt
stellen die Beschéftigten im TCN ein zusatzliches Volumen dar. Bei einer geringen Ab-
schépfung von etwa 15 % entspricht dies einem Umsatzvolumen von ca. 0,7 Mio. €. Ins-
gesamt lasst sich flr den geplanten Lebensmittelmarkt ein Umsatzvolumen von ca. 1,5 -
Mio. € ableiten, was einer Verkaufsfliche® von ca. 500 - 600 m2 entspricht. Die Entwick-
lung eines Lebensmittelmarktes zur Stérkung der quartiersnahen Versorgung wird emp-
fohlen.

Am Fachmarktzentrum tragt die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes nicht zur Starkung
der quartiersnahen Versorgung bei, da durch den Verlauf des Bahngleises die stdlich
gelegenen Wohngebiete fuBlaufig nicht erreicht werden kénnen. Damit kann man dieser
Standortlage keine Nahversorgungsqualitat eingeraumt werden.

Um die Versorgung der Wohngebiete im Siden und in Ostiem zu verbessern, ist die noch
vertragliche Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Bereich der PlaggestraBe zu emp-
fehlen. Nimmt man in etwa die Mitte der PlaggestraB3e, so leben in einem Umkreis von ca.
500 m etwa 1.100 Einwohner und im Umkreis von ca. 1.000 m weitere 3.350 Einwohner.
Damit ist fir die Entwicklung eines Lebensmittelmarktes eine ausreichende Mantelbevdl-
kerung gegeben.

Angaben des TCN. Hinzu kommen noch ca. 300 Beschaftigte der Aus- und Weiterbil-
dungsunternehmen (Hafenlogistik, TGB, Krankenpflegeschule), die jedoch nicht immer vor
Ort sind.

Basierend auf einem Umsatz / m2 Verkaufsflache von ca. 3.500 €.
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2.2 Nichtlebensmittel

Die Branche Gesundheit, Korperpflege ist durch fiinf Drogerieméarkte (Rossmann, 3 x
Schlecker, lhr Platz), sechs Apotheken und ein Sanitatshaus gut vertreten, zudem sind
die Nebensortimente in den Supermarkten / Discountern sowie im Sonderpostenmarkt zu
berlcksichtigen. Entwicklungspotenzial fir Neuansiedlungen ist nicht vorhanden.

Das Angebot bei Blumen setzt sich aus vier Blumenladen, davon zwei in der Innenstadt
und zwei in Streulage, zusammen. Blumen werden ebenfalls als Randsortimente in den
Lebensmittelmérkten verkauft. Im Bereich zoologischer Bedarf ist mit dem Fachgeschaft
Popken und mit Fressnapf ein sehr gutes Angebot vorhanden.

Bei Buicher, Schreib- / Spielwaren verteilt sich das Angebot — neben den Randsortimen-
ten in den Lebensmittelmarkten - auf eine Sortimentsbuchhandlung, ein Fachgeschéft und
die Fachabteilung bei Ringpreis. ist ein geringes Angebot vorhanden. Hier liegen Potenzi-

ale zur Neuansiedlung von Betrieben bzw. Erweiterungen vor.

Im Bekleidungssektor sind Uberwiegend kleine Fachgeschéafte und das mittelgroBe
Fachgeschaft Wibbenhorst ansassig. Das untere Preisgenre wird durch die Bekleidungs-
fachmarkte Kik, Takko und NKD sehr gut abgedeckt. Im Schuh- / Lederwarenbereich
sind zwei Fachmarkte und zwei Fachgeschéafte vorhanden, die mittleren Qualitatsstufen
sind noch unzureichend abgedeckt. Sowohl bei Bekleidung als auch bei Schuhen ist das
Angebot im Fachhandel noch ausbaufahig. Der Sportartikelbereich wird durch einen
flachenseitig etwas beengten Intersport Fachmarkt, welcher eine Erweiterung plant, be-
reits gut vertreten. Erganzungen im Bereich Outdoor / Trekking sind noch vorstellbar.

Bei Elektrowaren, Medien, Foto ist eine unterdurchschnittliche Ausstattung fir Schor-
tens bezeichnend. Das Angebot besteht aus kleinteilig strukturierten inhabergefuhrten
Fachgeschaften, wahrend ein Elektrofachmarkt fehlt. Vor dem Hintergrund der etablierten
und starken Elektrofachmarkte in Jever und Wilhelmshaven ist ein Entwicklungspotenzial
fir etwa 800 m? gegeben. Dieser Fachmarkt sollte als weiterer Frequenzbringer in der
Innenstadt angesiedelt werden.
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Die Warengruppe Hausrat, Einrichtung, Mébel setzt sich aus einem mittelgroBen Haus-
haltswarengeschéft, Geschenkartikelladen, einem groBflachigen Kichenfachmarkt, den
Fachmarkten Danisches Bettenlager, Matratzen Concord und Ruma' zusammen. Ein M-
belabnahmemarkt fehlt, wenngleich die Ansiedlungschancen eher gering sind

Im Bau-, Heimwerkerbedarf sind auf Teilsegmente kleine spezialisierte Fachgeschafte
sowie der Raiffeisenmarkt, welcher auch Tiernahrungs-, Gartenbedarf und Reitsportartikel
fihrt, anséssig. Nach der SchlieBung von Bauspezi im Fachmarktzentrum wurde ein Er-
satz noch nicht gefunden. Die gréBeren Bau- und Heimwerkermarkte sind in Wilhelmsha-
ven, Jever oder auch in Wittmund anséssig, die Wettbewerbssituation ist ausgepragt. Po-
tenzial ist noch fiir eine GréBe von etwa 1.500 m2, also flr ein kleines Format gegeben,
was sich auch auf Erweiterungen im Bestand bezieht. Erweiterungsbedarf besteht beim
Raiffeisenmarkt®, welcher direkt von Wohnbebauung umgeben ist, so dass die Verlage-
rung gezielt Gberprift werden sollte. Als méglicher Standort kommt das Fachmarktzent-
rum in Frage. Das Segment Gartenbedarf ist mit dem Gartencenter und den Gértnereien
gut abgedeckt.

Im Bedarfsbereich Optik / Hérgerate, Uhren / Schmuck liegt eine durchschnittliche Aus-
stattung mit zwei Optikern, zwei Schmuckfachgeschéafte und einem Fachgeschéaft fir Hor-

gerate vor.

Im Bereich sonstiger Einzelhandel sind derzeit zwei Fachgeschafte fir Autozubehdr,
zwei Fahrradgeschéfte, ein Angelsportgeschaft, ein groBflachiger Zimmermann Sonder-
postenmarkt, Tedi und ein Second-Hand Mdébelh&ndler vorhanden. Schortens besitzt mit
diesen speziellen Anbietern eine Ausstattung, die das Einzelhandelsangebot abrundet.
Auch hier zeichnet sich v. a. bei Fahrradern Erweiterungsbedarf ab.

Dieser Fachmarkt fiihrt Heimtextilien, Gardinen, Bodenbelage,

Auch das Stellplatzangebot fallt etwas gering aus.
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VI. Einzelhandelskonzept fiir Schortens

1. Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu nennen:

. Sicherung der Versorgungsfunktion als Grundzentrum
. Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt
" Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Versorgung

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste von Schortens dient als Grundlage fir die Beur-
teilung zukUnftiger Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben.

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
griindung des zentralen Versorgungsbereiches im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.

Mit dem vorgeschlagenen Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingun-
gen fur eine zukunftsorientierte und geordnete einzelhandelsbezogene Entwicklung ge-
schaffen werden, so dass eine Sicherheit fliir méglichen Investitionen im ortsansassigen
Einzelhandel, aber auch bei mdglichen Interessenten erreicht werden kann. Das Einzel-
handelskonzept stellt die Rahmenbedingungen fir eine addquate Entwicklung bereit, es
entbindet jedoch nicht von ModernisierungsmaBnahmen.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage zur Beurteilung zukinfti-
ger Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben. Es legt fest, welche Sortimente hinsichtlich des
Angebotscharakters, der Attraktivitédt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute den
zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen und welche Sortimente auch
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auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kénnen. Die spezifi-
sche Sortimentsliste beachtet nicht nur die aktuelle rdumliche Verteilung des Einzelhan-
dels, sondern auch die stadtebaulichen Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes. Es
wird differenziert in zentren- und nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante

Sortimente:

" Zentrenrelevante Sortimente sind Sortimente, bei denen von einem besonderen
Laefahrdungspotenzial® fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, sobald diese
auBerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sorti-
mente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerte ,Einkaufserlebnis® bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten
Lagen (u. a. durch Verbundkaufe).

" Die nahversorgungsrelevanten Sortimente dienen vorwiegend der quartiersna-
hen Versorgung (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apotheke,
Schnittblumen, Schreibwaren). Es handelt sich um Angebote des kurzfristigen Be-
darfs, welche regelmaBig nachgefragt werden.

. Das Angebot nicht zentrenrelevanter Sortimente stellt auch an Standorten au-
Berhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres
groBen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U.

sogar erwinscht.
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GMA S

Beratung und Umsetzung

Ubersicht 1:

Sortimentsliste von Schortens

zentrenrelevante Sortimente

zentren- und nahversorgungsrelevante Sor-
timente

Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren,
Reformwaren

Getranke*

Drogeriewaren, Kosmetik, Apothekerwaren
Schnittblumen

Papier-/ Schreibwaren, Zeitschriften

zentrenrelevante Sortimente

Sanitatswaren

Lebende Tiere, Zooartikel

Blcher

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung, Wésche, Wolle, Kurzwaren,
Handarbeiten, Stoffe

Schuhe, Lederwaren

Sportbekleidung, Sportartikel
Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtra-
ger

Elektrokleingerate, Computer / Zubehor
Telekommunikation

ElektrogroBgeréte

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik
Kunstgewerbe, Geschenkartikel
Fotogerate, Videokameras, Fotowaren
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik

Baby- / Kinderartikel

Lampen / Leuchten, Beleuchtungskérper
Mébel, Kiichen, Bliromdbel, Antiquitaten
Matratzen, Bettwaren

Heimtextilien, Gardinen / Zubehér, Bettwa-
sche

Pflanzen/ -zubehdr, Pflege-, Dingemittel
Gartenbedarf, Gartenmobel

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Beschlage, Eisenwaren, Werkzeuge,
Badausstattung, Sanitar, Fliesen, Rollla-
den, Gitter, Rollos, Markisen

Teppiche, Bodenbelage

Farben, Lacke, Tapeten

Holz, Bauelemente

Campingartikel

Angelbedarf

Jagdbedarf

Reitsportartikel

Antennen, Satellitenanlagen
SportgroBgeréate

Auto- / Motorradzubehér

Fahrrader, Fahrradzubehér
Arbeitsbekleidung

Tiernahrung, Tierpflegemittel

Quelle: GMA Empfehlungen 2011

3.

Standortkonzept

Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufsla-

gen Schortens in eine Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren werden sog. zentrale

Versorgungsbereiche festgelegt und rdumlich abgegrenzt. Die Abgrenzung der zentralen

Versorgungsbereiche erfolgte — in Abstimmung mit dem Arbeitskreis — auf Basis der

durchgefuhrten Aufnahme der Erdgeschossnutzungen. Die Abgrenzung basiert auf der

aktuellen Situation (faktische Pragung) und ist weitgehend parzellenscharf. Es ist anzu-

merken, dass die Begrenzung nicht als absolut starr zu verstehen ist.
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3.1 Zentren- und Standortstruktur in Schortens

Fir Schortens wurde folgende Zentren- und Standortstruktur entwickelt:

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
" Nahversorgungszentren Mihlenweg (Kernstadt) und Grafschaft

. Sonderstandorte fiir groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Die zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt Schortens (= Hauptzentrum) und die bei-
den Nahversorgungszentren sind als schutzwiirdige Bereiche i. S. des Baugesetzbuches
einzustufen. Die sonstigen Einzelhandelsstandorte sind als Solitér- oder Streulagen bzw.
als dezentrale Standorte (Sonderstandorte fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel) ein-
zustufen, die nicht die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches erflllen.

3.2  Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich“

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einflhrung des zusatzli-
chen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im
Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche er-
fassen:'

= § 11 Abs. 3 BauNVO weist groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare groBflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwe-
sentlich auswirken kénnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese
Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

= §2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert
das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegen-
Uber Planungen anderer Gemeinden als auch gegenlber der Zulassung einzelner
Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche*
berufen kénnen.

! Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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= § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zul&ssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten In-
nenbereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich
daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden® zu erwarten sein dirfen.

= §9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche® mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zul&ssigen baulichen Nutzung zu
steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® zu bertcksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter
verschiedenen Aspekten geschitzt bzw. kénnen geschiitzt werden. Der Begriff des zent-
ralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechtsbegriff
eingefuhrt, so dass keine allgemein gultige Definition vorliegt.

Das OVG Miinster fiihrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu
aus:

»Zentrale Versorgungsbereiche® sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich* setzt
mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der
Gemeinde - ggf. auch nur eines Teiles des Gemeindegebietes - insbesondere mit
Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].

»Zentral* sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. bergemeindlichen Versorgung die-
nen. [...]. Vielmehr kénnen auch Bereiche fir die Grund- oder Nahversorgung
zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein. Das Adjektiv
»zentral® ist nicht etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich
um einen rdumlich im Zentrum der jeweiligen Gemeinde gelegenen Bereich han-
deln muss, es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. Der Zusatz ,zentral“ geht
Uber die Bedeutung des Wortteils Versorgungs“bereich“ hinaus, so dass eine blo-
Be Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgrenzbaren
Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentralen“ Versorgungsbereich macht.
Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung eines Zentrums fiir die Versorgung zu-
kommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Gesamtheit der auf eine Versorgung der
Bevolkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem betreffenden Bereich
aufgrund der Zuordnung dieser Nutzungen innerhalb des raumlichen Bereichs und
aufgrund ihrer verkehrsméBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung die
Funktion eines Zentrums mit einem bestimmten Einzugsbereich hat, namlich die
Versorgung des gesamten Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf
den Einzugsbereich abgestimmten Spekitrum an Waren des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs funktionsgerecht sicherzustellen.”
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Karte 5: Zentrenstruktur
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Damit Gbernehmen Zentrale Versorgungsbereiche die Funktion eines Zentrums zur Ver-
sorgung der Kommune bzw. eines Teilbereichs der Kommune mit einem bestimmten
Spektrum an Waren und Dienstleistungen. Es handelt sich um schutzwirdige Bereiche im
Sinne des Baugesetzes, d. h. diese Bereiche diurfen durch Einzelhandelsneuansiedlungen

in der Kommune und in Nachbarkommunen nicht geschadigt werden

Bei der raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche kommt dem Einzel-
handel eine konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem rdumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kunden
als zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Als MaBstab kann
hier die fuBlaufige Erreichbarkeit und ein Geschaftsbesatz ohne bzw. nur mit kleineren
Lucken angesetzt werden. Eine ausreichend hohe Kundenfrequenz wird haufig maBgeb-
lich von gréBeren ,Magnetbetrieben“ gewahrleistet. Jedoch kann sich die Attraktivitat ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches auch aus einer bestimmten Anzahl kleinerer Betrie-
be begriinden, sofern eine hohe Funktionsdichte gegeben ist. Ergdnzend werden bei der
Abgrenzung die Standorte 6ffentlicher und privater Dienstleistungen beriicksichtigt. Zur
Abrundung kommen dariiber hinaus stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. StraBenfihrung,
Topographie, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie die Lage bedeutender
Infrastruktureinrichtungen und o6ffentlicher Einrichtungen (z. B. Rathaus / Kirche) zum
Tragen. Es ist zu unterstreichen, dass sich die Schutzfunktion nicht nur auf den Einzel-
handel allein bezieht. Beispielsweise kdnnen auch Freizeiteinrichtungen geschitzt wer-
den, sofern sie in einem zentralen Versorgungsbereich liegen. Weiterhin ist im Sinne der
Abgrenzungskriterien darauf hinzuweisen, dass nicht per se Uberall in einem zentralen
Versorgungsbereich Einzelhandel erwiinscht oder erlaubt sein muss; die einzelhandels-
gepragten Bereiche kdnnen sich auf Teilgebiete beschranken.
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Abbildung 15: Abgrenzungskriterien flr zentrale Versorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementarnutzungen:
quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Di-
mensionierung)
qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

Komplementar-
nutzungen

(= Ergénzung) stadtebauliche Gegebenheiten:
stadtraumliche Zasuren (z. B. StraBe mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie
/ Stadtmauer / markanter Wechsel der
Bebauungsstruktur / geschlossene Bau-
kérper bzw. Bebauungsstrukturen etc.)
Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und 6ffentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

Quelle: GMA-Darstellung 2011

3.3  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang den Durchgangsachsen Bahn-
hofsstraBe / MenkestraBe und umfasst Teilbereiche der Oldenburger Strae und des Ja-
dewegs. Er reicht vom Combi-Standort bis zur Einmindung der Elsa-Brandstrém-StraBe
(Radio Fleischer). In Nord-Sid-Richtung ist der Bereich mit ca. 800 m sehr lang ausge-
dehnt, so dass die Grenze eines fuBlaufig erlebbaren Geschéfts- und Dienstleistungszent-
rums erreicht wird, zumal auch die Bahnstrecke dazwischen liegt. Die nérdliche Ausdeh-
nung bis hin zum Combi-Markt resultiert aus dem aktuellen Neubau des Netto-
Discounters auf einer bisher handelsseitig noch nicht genutzten Flache sidlich von Com-
bi, d.h. die Licke wird geschlossen. Da die zweite Filiale von Netto in der stdlichen Men-
kestraBe bleibt, besteht auch hier bis hin zum Elekirofachgeschaft Fleischer in Verbin-
dung mit Gastronomie und Dienstleistungen ein geschlossener Besatz.

Der zentrale Versorgungsbereich dehnt sich lediglich in der Oldenburger StraBe in éstli-

cher Richtung bis hin zum Geschéafthaus von Optik Bruns bzw. der Papeterie und im Ja-
deweg bis zum Lidl-Discounter aus.
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Der Bereich ist gepragt durch eine hohe Nutzungsdichte mit Einzelhandel, privaten
Dienstleistungen und Gastronomie / Hotellerie. Der Einzelhandelsbesatz umfasst 51 Be-
triebe mit einer Verkaufsflache von rd. 11.000 m? und einer Umsatzleistung von ca. 35
Mio. €. Mit Combi, Lidl und Netto sind vier der sechs groBflachigen Lebensmittelmarkte
hier angesiedelt. Als weiterer Frequenzbringer ist Rossmann im mittleren Bereich der
MenkestraBe zu nennen. Die eindeutigen Verkaufsflachenschwerpunkte sind bei Beklei-
dung / Schuhe, Optik / Uhren / Schmuck, Bucher / Schreib- und Spielwaren, Haushaltswa-
ren sowie Gesundheit / Kérperpflege festzustellen.

Der Leerstand fallt mit drei Einheiten in der MenkestraBe vergleichsweise gering aus. Der
gréBte Leerstand (ca. 600 m?) besteht im hinteren Teile eines Gebaudekomplex mit Gast-
ronomie und einem Fischfachgeschaft etwa auf Hohe von Rossmann. Hier war bis vor
Kurzem ein Getrankemarkt lokalisiert. Aufgrund der mittigen Lage innerhalb des zentralen
Versorgungsbereich sollte die Flache wieder einzelhandelsseitig belegt werden. Eine wei-
tere kleinere Einheit besteht ebenfalls zurlickversetzt in einem weiteren Gebaude im hin-
teren Grundstiicksbereich.

3.4 Nahversorgungszentren

Im Nahversorgungszentrum Grafschaft an der Peter-Grave-StraB3e in Ecklage zur Sil-
lensteder StraBe sind nah & gut mit einer Backereifiliale, eine Apotheke sowie diverse
Arzte und Dienstleister vorhanden. Da der Supermarkt und die Apotheke auch eine wich-
tige Versorgungsfunktion fiir die Stadtteile Sillenstede und Accum Ubernehmen, ist dieses
kleine Zentrum fir die Versorgungsstruktur sehr wichtig.

Zum Nahversorgungszentrum Mihlenweg in der westlichen Kernstadt gelegen, gehé-
ren Neukauf mit Konzessionaren (Backereifiliale, Postagentur, Fachgeschaft fir Compu-
ter) und Aldi. Die Betriebe Ubernehmen eine Uber das Umfeld hinausgehende Versor-
gungsfunktion und sichern die Versorgungsstruktur maBgeblich ab.
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Karte 6: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungszentrum Mihlenweg G M A '

Beratung und Umsetzung

= N 3
Legende e e(Ta B e
#0 eI 2
I cinzeihandel N % S \ //“‘ !& s>
- private Dienstleistungen (Qﬂ \\’/‘/“1\% ,‘
- F.Sastrono-mi-e q ¢ ;3:;9\,
l:l offentl. Einrichtungen, X

Bildungseinrichtungen

- Gewerbe
W//% Mehrfachnutzung
I]]]]] Neubau Netto

Zentraler
Versorgungsbereich

Nahversorgungszentrum
Muhlenweg

& e
RO 7

Len

-i!_l =) rE‘_
Agfid

wa - m
Ll

o

L/
/]
o

.....

| SSC PR LY
o { T » e
T | F;F#.'Z',&H&lb ey

=




GMALSX

Einzelhandelskonzept Schortens 06 / 2011 Beraung und Usetzung

3.5 Sonderstandorte fiir groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkien (Bindelung von Angeboten und Verkehrsstré-
men) ist — ergdnzend zum Hauptzentrum — die Konzentration von nicht zentrenrelevanten
Betrieben (groBflachig und nicht groBflachig) auf Sonderstandorte zu empfehlen. dies
bezieht sich auf das Fachmarkizentrum im Gewerbegebiet | und den Standort Kichen

Harms.

3.6  Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelun-
gen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.’
Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des

Einzelhandels in Betracht:

. Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
. zusétzlicher Ausschluss groBflachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
. Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren-
und Standortstruktur von Schortens branchen- und standortbezogene Grundséatze zur
Einzelhandelsentwicklung definiert:

. Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schortens
Die Neuansiedlung von Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sollte auf die Innenstadt gelenkt werden, so dass auch eine Investiti-
onssicherheit erreicht werden kann.

. Zentrale Versorgungsbereiche Grafschaft und Mihlenweg
Der Angebotsschwerpunkt bei Neuansiedlungen soll bei Betrieben des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs liegen, so dass hier grundsatzlich nahversorgungsrelevante
Sortimente mdglich sind.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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. Sonderstandorte des groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels:
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren Strukturen nicht zu beeintréchtigen
sowie in der Entwicklung nicht zu behindern, ist an den Sonderstandorten die An-
siedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten (groB- und nicht groBflachig) auszuschlieBen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zent-
renrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um das Sortimentskonzept nicht durch
UbermaBige Angebote an zentrenrelevanten Randsortimenten auszuhéhlen, ist bei An-
siedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegren-
zung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen:

. Bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? VK) mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten (z. B. Mébel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente’ auf maximal 10 % der realisierten
Gesamtverkaufsflache, jedoch maximal 800 m2 VK anzuregen. Darlber hinaus
wird unter Berlcksichtigung der ,,100 m2-Regelung“ empfohlen, einzelne Sortimen-
te auf maximal 100 m? Verkaufsflache zu begrenzen, um sicherzustellen, dass die
insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden
kann. Auch dies kdnnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskon-
zeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Strukturen in
Schortens fuhren.

. Bei kleinflachigen Betrieben (bis 800 m? VK) ist eine Begrenzung der zentrenrele-
vanten Randsortimente auf maximal 15 % der realisierten Gesamtverkaufsflache,
jedoch maximal 50 m? VK anzuregen.

Bestehende Betriebe genieBen grundsétzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Stan-
dortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben auBerdem eine
gewisse Erweiterungsmadglichkeit einzurdumen. Voraussetzung hierfur ist, dass hierdurch

Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-
ment lediglich ergénzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren
des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem
Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein
(vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).
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keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Schortens sowie
auf zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Orten hervorgerufen werden. Dies ist
im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

4, Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Zusammenarbeit mit der Verwaltung,
der IHK, des Landkreises und des Einzelhandels erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit die-
ser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten folgende Punkte beachtet wer-

den:

" Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat als Teil eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage
dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu berlcksichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen
Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

- Stéadtebauliche Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung
- Zentren- und Standortstruktur
- Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt,
Grafschaft und Mahlenweg
- Sortimentsliste
. Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte gepruft werden, wie die Standortempfehlungen mdglichst zeitnah in gulti-
ges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsetzungsmadglichkeiten v. a. im
unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert
werden, dass an stadtebaulich nicht gewlnschten Standorten eine Entwicklung
entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegen-
steht. Fir die Begriindung kann das erstellte Einzelhandelskonzept verwendet
werden, wenn es durch den Rat beschlossen worden ist.’

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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" Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als
auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept ver-
deutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotentiale im Ein-
zelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicher-
heit bezuglich einer Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Dies
gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrele-
vantem Einzelhandel auBerhalb der Innenstadt eine Entwicklung innerhalb der In-
nenstadt aus Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge sonst mog-
licher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen
verbunden wére.

. Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwick-
lung in Schortens zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der
Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung kein ,Konzept fur die Ewigkeit® darstellt.
Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (ca.
5 - 8 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.
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VII. Zusammenfassung

Die wesentlichen Ergebnisse der Blrgerbefragung und der Einzelhandelssituation werden
wie folgt zusammengefasst:

. Schortens ist der bevorzugte Einkaufsort im Grundbedarf, wie Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogerie- / Apothekerwaren, Blumen und Schreibwaren.

. Eine vergleichsweise starke Ausrichtung auf das 6rtliche Einzelhandelsangebot
zeigt sich bei Haushaltswaren, bei Biichern, Bekleidung und Schuhe. Eine geringe
Orientierung besteht hingegen bei Elektrowaren. In fast allen Bereichen suchen
jungere Verbraucher das 0rtliche Einzelhandelsangebot in einem geringeren MaBe
auf, so insbesondere bei Bekleidung oder Elektrowaren.

" Der héchste Anteil des Internets entféllt auf den Kauf von Blchern und Elektrowa-
ren
" Mit dem Fachgeschéaftsbesatz sind Uber die Halfte aller Befragten zufrieden und

nennen Geschéfte, die Ihnen besonders gut gefallen. Hingegen werden Filialbe-
triebe haufiger negativ gesehen, dies betrifft z. B. einzelne Fachmarkte.

" Verbesserungen bzw. Erganzungen werden von etwa einem Drittel fir die Innen-
stadt, so v. a. Bekleidung gewiinscht. Am Standort von Harms sehen weniger als
10 % Erganzungsbedarf, fir das Fachmarktzentrum wiinschen sich etwa 15 % Er-

ganzungen, wie z. B. einen Baumarkt.

. Zum Zeitpunkt der Erhebung gab es in der Stadt Schortens insgesamt 116 Betrie-
be mit ca. 29.700 m2 und einer Umsatzleistung von ca. 74 — 75 Mio. €. p. a. Der
Einzelhandel Schortens zieht ca. 20 % des Umsatzes aus dem Umland an.

. Hinsichtlich der quartiernahen Versorgungsstruktur sind Verbesserungen durch die
Ansiedlung eines kleinen Lebensmittelmarktes in Roffhausen und im sudlichen
Kernstadtgebiet zu empfehlen.

. Weitere Angebotserganzungen beziehen sich auf Elektrowaren, Foto, Medien und
auf den Bau- und Heimwerkerbedarf. In verschiedenen am Markt etablierten Be-
trieben zeichnet sich Erweiterungsbedarf ab, wobei ggf. auch Verlagerungen anzu-
regen sind.
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Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu nennen:

" Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Schortens als Mittelzentrum

Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt

" Sicherung der wohnortnahen Versorgung

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

" Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste dient als Grundlage fur die Beurteilung von
zukUnftigen Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben.

. Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und
Begrindung der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und der Nahversor-
gungszentren Grafschaft und Mihlenweg.

Um eine Verbindlichkeit des Einzelhandelskonzeptes herzustellen, sollte dies durch den
Rat als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen werden. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zu berucksichtigen und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsab-
sichten. Dariber hinaus ist die planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleit-
planung zu prifen. Die Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl In-

vestoren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen.
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