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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung = Dokumentation relevanter Erganzungsstandorte hinsichtlich ihrer
* Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Del- Yersorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration
menhorst aus dem Jahr 2008 als Grundlage fiir die strategi- = Uberprifung und ggf. Anpassung der Delmenhorster Liste nah-
sche Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet. versorgungsrelevanter, zentrenrelevanter und nicht-
zentrenrelevanter Sortimente
Auftraggeber = Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Poten-
= Stadt Delmenhorst ziale, um die Kaufkraft nachhaltig an Delmenhorst zu binden
Untersuchungszeitraum Vorbemerkungen zur Methodik
= Juli 2016 bis April 2017 = Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der

Stadt Delmenhorst basiert auf einer vollstandigen Bestandser-
hebung des Einzelhandels durch die Firma Stadt+Handel im

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign Spatsommer 2016.

= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der
Stadt Delmenhorst (Die Daten wurden vom Kommunalverbund
Niedersachsen Bremen e.V. zur Verfiigung gestellt)

= Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt lber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weitere
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der

) ) ) ) Inaugenscheinnahme der Unternehmen.
= Aufzeigen aktueller Trends im Einzelhandel sowie Aussagen zur

generellen Entwicklung des Online-Handels = Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Stadt Delmenhorst bezie-

hen sich auf das Jahr 2016
= Dokumentation der Nachfragestruktur in der Stadt Delmenhorst

= Abgrenzung des Marktgebietes sowie Vorschlag zur Abgrenzung
des oberzentralen Kongruenzraums fiir die Stadt Delmenhorst

= Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralititen (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabfliisse

= Uberpriifung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der
Stadt Delmenhorst
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Bestands- und Informationserhebung

2.1 Makrostandort und zentralortliche

2.1.1

Bedeutung

Makrostandort Delmenhorst

In der Stadt Delmenhorst leben rd. 81.300 Einwohner.'

Delmenhorst ist im Landesraumordnungsprogramm Niedersach-
sen als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion fiir Einzel-
handel, dem schulischen Bildungsbereich sowie den Einrichtun-
gen der Gesundheitsvorsorge definiert. Fiir den Einzelhandel ist
Delmenhorst somit als Oberzentrum zu beurteilen. Damit sollen
Entwicklungserfordernisse zum Ausdruck gebracht werden, wel-
che zur Starkung der Gesamtregion aber auch zur Profilierung
gegeniiber den benachbarten Oberzentren Bremen und Olden-
burg und somit zur interkommunalen Zentrenharmonisierung bei-
tragen sollen.

In ndherer Umgebung zu Delmenhorst ist auf der Ostlichen We-
serseite das Oberzentrum Bremen, sowie das Mittelzentrum
Stuhr als Einzelhandelsstandort zu nennen, in westlicher Rich-
tung liegt das Grundzentrum Ganderkesee. Delmenhorst ist Mit-
glied der Metropolregion Bremen/Oldenburg im Nordwesten und
des Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e.V.

' Stand: 31.10.2016 Quelle: Stadt Delmenhorst inkl. Zweitwohnsitze

An das Uberregionale StraBennetz ist Delmenhorst lber die
Bundesautobahn 28 in westlicher Richtung, sowie in 10 km Ent-
fernung mit der A 1 in nordliche/sidliche Richtung angebunden.
Die B 75 verbindet das Stadtgebiet direkt mit dem Oberzentrum
Bremen.

Eine verkehrliche Anbindung der Stadt Delmenhorst an das
schienengebundene Netz ist durch die Regio-S-Bahn Bremen/
Niedersachsen gegeben. Zusatzlich verbindet die Regionalbahn,
sowie weitere Uberregionale Verbindungen (IC) die Stadt Del-
menhorst mit weiten Teilen Niedersachsens. Unter Anderem be-
steht eine Direktverbindung nach Bremen. Das Stadtgebiet ver-
flgt neben dem Hauptbahnhof im Kernbereich Uber einen weite-
ren Bahnhaltepunkt (Heidkrug) im Osten der Stadt. Ergédnzend
liegt ein Netz aus sieben Stadtbuslinien vor, sowie regionale
Birgerbusse, die Delmenhorst mit den direkten Nachbarkommu-
nen verbindet.

cima.
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Ao L hage Im Raum N 2.2 Soziookonomische Strukturdaten

Abb. 2: Sozio6konomische Rahmendaten der Stadt Delmenhorst im Ver-

gleich

. Stadt Stadt Nieder-

Indikatoren
Delmenhorst Bremen sachsen
Bevolkerungsentwicklung 2012 77518 544020 7.784.694
2013 77959 546.357 7.789.054
2014 78694 549.066 7813217
2015 80.271 552564 7860528

+/-in % 2012 - 2015 3,6 1,6 1,0

Quellen: Stadt Delmenhorst (eweils Jahreszahl und Haupt+Nebenwohnsitz) sowie Landesamt fiir Statistik

Niedersachsen und Statistisches Landesamt Bremen (Stichtag jeweils 30.06. und nur Hauptwohnsitze)

Entwicklung der 30.06.2012 18677 296.579 2.598.850
Sozialversicherungs- 30.06.2013 18946 299.109 2633.743
pflichtig Beschiftigten (Arbeitsort) 30.06.2014 19.146 306414 2722274
30.06.2015 19582 311.143 2783678

+/-in % 2012 - 2015 4.8 49 7,1

Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
Einpendler 30.06.2012 9437 106.535 244908
Auspendler 30.06.2012 16.284 36635 372764
Saldo -6.847 69.900 -127.856
Einpendler 30.06.2013 9.734 107.219 250678
Auspendler 30.06.2013 16.550 37.356 376353
: Saldo -6.816 69.863 -125675
Quelle: LROP Niedersachsen 2017 Einpendler 30.06.2014 9.899 108954 256817
Bearbeitung: cima 2017 Auspendler 30.06.2014 16521 38.769 385.308
Saldo -6.622 70.185 -128.491
Einpendler 30.06.2015 10.214 110.908 268467
Auspendler 30.06.2015 16.883 40.504 396423
Saldo -6.669 70.404 -127.956
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Arbeitslosenquoten 2010 10,5 111 75

im Jahresdurchschnitt 2011 10,2 10,6 6,9

in Prozent 2012 10,9 10,5 6,6

2013 10,7 10,4 6,6

2014 10,7 10,1 6,5

2015 10,8 10,1 6,1

+/-in % 2010-2015 2,9 8919 -23,0

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit - Arbeitslosenquoten Jahreszahlen

Bearbeitung: cima 2016
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= Die Stadt Delmenhorst zeichnet sich im Betrachtungszeitraum
(2012-2015)° durch ein Bevolkerungswachstum aus. Der Positiv-
trend der Stadt (+3,6 %) ist im Vergleich zur Stadt Bremen
(+1,6 %) deutlich héher und kann als stabil bezeichnet werden.

= Bei der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort ist in der Stadt Delmenhorst ein moderater Zu-
wachs zu verzeichnen. Seit 2012 ist die Zahl der Beschaftigten
um 4,8 % gestiegen. Im selben Zeitraum haben sich die Be-
schaftigen am Arbeitsort in der Stadt Bremen ebenso positiv
entwickelt (+4,9 %). Dem bundesdeutschen Trend folgend entwi-
ckelte sich die Zahl der SVP-Beschaftigten im Bundesland Nie-
dersachsen (+7,1 %) insgesamt starker.

= Die Auspendler der Stadt Delmenhorst iiberwiegen die Einpend-
ler deutlich. Dies betont die Bedeutung der Stadt Delmenhorst
als Wohnstandort. Dennoch sind seit 2012 Zuwdchse der Ein-
pendler zu bemerken, was auf eine wachsende Bedeutung von
Delmenhorst als Arbeitsplatzstandort hinweisen kann. Im Ver-
gleich dazu ist der Pendlersaldo der Stadt Bremen aufgrund des
hohen Arbeitsplatzangebots deutlich im positiven Bereich.

= Die Arbeitslosenquote der Stadt Delmenhorst ist im Betrach-
tungszeitraum (2010-2015) auf einem stabilen hohen Niveau.
Delmenhorst profitiert derzeit nicht von der insgesamt besseren
Arbeitsmarktlage, wie es in Niedersachen generell der Fall ist (-
23,0 %).

Der Betrachtungszeitraum fir die vorliegende Untersuchung beginnt im Jahr 2012,
da die Daten des Zensus 2011 verwendet werden und frithere Zahlen aufgrund
der abweichenden Datenbasis nicht fiir Vergleichszwecke herangezogen werden
konnen.

Abb. 3: Touristische Strukturdaten der Stadt Delmenhorst im Vergleich

. Stadt Stadt Nieder-
Indikatoren
Delmenhorst Bremen sachsen
Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2012 29.140 890.129 12.729.940
2013 26.940 957.068 12.802.440
2014 28.242 1.015.107 13.080.201
2015 26.691 1.062.440 13444539
+/-in % 2012 - 2015 -8,4 19,4 5,6
Quellen: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Statistisches Landesamt Bremen
Ubernachtungen (insgesamt) 2012 49819 1556658 40003513
2013 49983 1708711 39.901.045
2014 53214 1913546 40.423.767
2015 49491 1993683 41.310.035
+/-in % 2012 - 2015 -0,7 28,1 3,3
Quellen: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Statistisches Landesamt Bremen
Durchschnittliche 2012 1,7 1,7 3,1
Aufenthaltsdauer in Tagen 2013 1,9 1,8 3,1
2014 1,9 19 3,1
2015 1,9 1,9 3,1
+/-in % 2012 - 2015 8,5 73 -2,2

Quellen: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Statistisches Landesamt Bremen

Quelle: cima 2016

Die mafgeblichen Kennziffern zum Tourismus in der Stadt Del-
menhorst zeigen eine eher negative Entwicklung seit 2012. Die
Anzahl der Ankiinfte ist im Betrachtungszeitraum um -8,4 % ge-
sunken. Ein deutlich gestiegener Wert konnte in der Stadt Bre-
men ermittelt werden (+19,4 %).

Die negative Entwicklung zeigt sich auch bei der Zahl der Uber-
nachtungen. Seit 2012 ist ein leichter Riickgang von -0,7 % zu
erkennen. Jedoch sind in den Jahren 2013-2014 auch Zuwéchse
zu verzeichnen.

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer ist im Vergleichszeitraum
dagegen leicht gestiegen (+8,5 %). Die Stadt Delmenhorst konn-
te damit ihren Wert auf das Niveau der Stadt Bremen heben.

cima.
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Die steigende Bevélkerungszahl in Delmenhorst sorgt auch zukiinf-
tig fir konstante Rahmenbedingungen im Einzelhandel, insbesonde-
re hinsichtlich der Nachfragesituation.

Die wirtschaftlichen Rahmendaten (Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten, Einpendler und Auspendler) zeigen zum
einen, dass Delmenhorst als Arbeitsstandort anziehend ist. Zum
anderen ist die rdumliche Nahe zu den Oberzentren Bremen und
Oldenburg in den hohen Auspendlerzahlen der Stadt abzulesen.

Die touristischen Indikatoren weisen darauf hin, dass sich Delmen-
horst auch fiir Tages- und Stéddtetouristen positionieren kann und
auch hier von der attraktiven Lage nahe der Stadt Bremen und
der Weser profitieren kann.

2.3 Konkurrierende Kommunen

Delmenhorst zeichnet sich durch eine besondere Lage aus. Nicht
nur, dass das mogliche Einzugsgebiet durch den Verlauf der Weser
naturrdumlich eingeschrankt ist, mit den beiden benachbarten
Oberzentren Bremen und Oldenburg hat Delmenhorst eine soge-
nannte Sandwich-Lage. Der Einzelhandelsstandort Delmenhorst
muss sich somit gegen ebenfalls stark aufgestellte Wettbewerbs-
standorte behaupten. Im Folgenden werden die wichtigsten Konkur-
renten der Stadt Delmenhorst kurz vorgestellt.

Oldenburg

Die Stadt Oldenburg profitiert von ihrem guten Image und verfiigt
Uber ein weitreichendes Einzugsgebiet. Die Innenstadt ist stark posi-
tioniert und wirkt trotz ihrer GroBe noch gemiitlich. Dies mag unter
anderem daran liegen, dass ein vielfdltiges Angebot auf kompak-
tem Raum vorhanden ist. In der Folge ist die Oldenburger Innen-
stadt als attraktiv und belebt zu bewerten.

Auch auBerhalb der Innenstadt ist der Einzelhandel gut vertreten.
Das stdrkste Fachmarktzentrum (Wechloy) liegt im Nordwesten und
ist durch die Lage an der A28 verkehrsgiinstig angebunden.

cima.
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Abb. 4: Uberblick Oldenburg

Oldenburg (Oldenburg) 2016

Zentralortliche Funktion Oberzentrum
Bevolkerung am 31.12.2015 163.830
Kaufkraftkennziffer 102,6
Nachfragevolumen in Mio. € 979,6
Zentralitatskennziffer 147,2
Entfernung zu Delr(]li?tr[]i:: 30 km

Quellen: MB Research 2016; Statistisches Landesamt Niedersachsen;
luftlinie.org; cima 2017

Bremen

Direkt angrenzend an das Delmenhorster Stadtgebiet liegt die Freie
Hansestadt Bremen, die gemessen an der Einwohnerzahl zu den
grollten Stadten Deutschlands gehort. Insgesamt verfligt die Stadt
Uber ein umfangreiches und vielfdltiges Einzelhandelsangebot.
Nichtsdestotrotz miissen der Bremer Innenstadt Strukturprobleme
konstatiert werden. Der eigentlich guten Nutzungsdurchmischung
mit Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und offentlichen Einrich-
tungen stehen starke Fachmarktzentren (u.a. Waterfront, Weserpark
und das zu Delmenhorst nahe gelegene Roland-Center) gegeniiber.

Abb. 5: Uberblick Hansestadt Bremen

Hansestadt Bremen 2016

Zentralortliche Funktion Oberzentrum

Bevolkerung am 31.12.2015 557.464

Kaufkraftkennziffer 98,2

Nachfragevolumen in Mio. € 3.190,4

Zentralitatskennziffer 119,4

Entfernung zu Delmenh.orst 12 km
(Luftlinie)

Quellen: MB Research 2016; Statistisches Landesamt Niedersachsen;
luftlinie.org; cima 2017

Stuhr

Die Gemeinde Stuhr grenzt ebenfalls direkt an das Stadtgebiet von
Delmenhorst an. Auch wenn die Ortsteile (insb. Stuhr und Brinkum)
eher grundzentralen Charakter haben, ist die gesamte Kommune
doch als Mittelzentrum eingestuft. Die Ortskerne verfligen nicht
tiber einen Bummelfaktor, sondern weisen einen Durchfahrtscharak-
ter auf. Auch aus Angebotssicht, sind hier eindeutige Liicken er-
kennbar. Teilweise missen lange Wege, die zudem unterbrochen
durch Wohnnutzungen sind zurlickgelegt werden.

Anders sieht es jedoch im Bereich des Fachmarktzentrums rund
um den Ochtum Park und lkea aus. Hier ist eine starke Konkurrenz
(vor allem im Modebereich) durch das Outlet Center festzustellen.
Auch wenn hier mehrere relativ unabhdngige Standorte aufeinan-
dertreffen, kann festgestellt werden, dass dieser ebenfalls auto-

cima.
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bahnnahe Standort dem Standort SeestraBe (Zurbriiggen) in Del-
menhorst deutlich berlegen ist, wenn auch nicht so kompakt.

Weiterhin befindet sich im Ortsteil GroR Mackenstedt eine weitere
autobahnnahe Fachmarktagglomeration mit konkurrierenden Ange-
boten.

Abb. 6: Uberblick Stuhr

Stuhr 2016
Zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Bevolkerung am 31.12.2015 33.083
Kaufkraftkennziffer 110,4
Nachfragevolumen in Mio. € 2129
Zentralitatskennziffer 179,1
Entfernung zu Delrgli?tf;i(:]:z'; 8 km

Quellen: MB Research 2016; Statistisches Landesamt Niedersachsen;
luftlinie.org; cima 2017

Ganderkesee

Im Westen der Stadt Delmenhorst grenzt die Kommune Gander-
kesee an. Auch wenn hier der Ortskern noch, wie von vielen Hand-
lern allerorts stets gewiinscht, befahrbar ist und Parkplatze teilwei-
se direkt vor den Geschéaften vorhanden sind, ist das grundzentrale
Angebot nur als befriedigend zu werten. Auch eine gewisse Leer-
standsproblematik konnte von der cima in vor Ort Begehungen
festgestellt werden.

Abb. 7: Uberblick Ganderkesee

Ganderkesee 2016

Zentralortliche Funktion Grundzentrum
Bevolkerung am 31.12.2015 30.943
Kaufkraftkennziffer 104,0
Nachfragevolumen in Mio. € 187,5
Zentralitatskennziffer 64,2
Entfernung zu Delr(nLi?tT;i; 6 km

Quellen: MB Research 2016; Statistisches Landesamt Niedersachsen;
luftlinie.org; cima 2017

Wildeshausen

Wildeshausen, siidlich von Delmenhorst gelegen, steht als Mittel-
zentrum ebenfalls mit Delmenhorst in Konkurrenz. Die Stadt selber
ist in Ringen aufgebaut. Ein Ring an Parkpldtzen um die Innenstadt
unterstiitzt die bereits gute Parkplatzsituation mit kostenfreien
Parkplatzen fast immer vor den Geschaften. Die Innenstadt selbst
ist eine SpielstraBe und zwar recht weitldufig, aber insgesamt gut
positioniert und wettbewerbsfahig. Einen weiteren Ring bilden die
Fachmarkte am Stadtrand, die hier wie an einer Perlenkette aufge-
reint sind. Fiur den Gesamtstandort ist die Angebotssituation
Wildeshausens als angemessen fiir ein Mittelzentrum zu werten.

cima.
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Abb. 8: Uberblick Wildeshausen Abb. 9: Eindriicke der Wettbewerbsstandorte
Wildeshausen 2016
Zentralortliche Funktion Mittelzentrum
Bevolkerung am 31.12.2015 19.390
Kaufkraftkennziffer 99,2
Nachfragevolumen in Mio. € 112,1
Zentralitatskennziffer 155,7
Entfernung zu Delmenh.orst 22 km
(Luftlinie)

Quellen: MB Research 2016; Statistisches Landesamt Niedersachsen;
luftlinie.org; cima 2017

Quelle: cima 2016
oben links: Ochtum Park (Stuhr); oben rechts: Ganderkesee; unten links Wildeshau-
sen; unten rechts: Oldenburg

Der eingangs erwdhnte stark positionierte Wettbewerb wird auch in
der Einzelbetrachtung deutlich. Mit Ausnahme der benachbarten
Kommune Ganderkesee weisen selbst die deutlich kleineren Mittel-
zentren hohere Zentralitdtswerte auf.

Insbesondere die stark aufgestellten Fachmarkt-Standorte binden
die Kaufkraft der jeweils umliegenden Kommunen und erschweren
der Stadt Delmenhorst die Erhéhung der Potentialbindung und so-
mit der Stdrkung des Gesamtstandortes.
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2.4 Trends im Einzelhandel

2.4.1 Allgemeine Trends

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderun-
gen und sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig
zuriickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben
verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der
dlteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment
der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe
fur den Handel.

Abb. 10:Negative Bevélkerungsentwicklung (und -prognose) in Deutschland
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Quelle: IFH Koln, 2014
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2015

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem
durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz ist geil“) wird wei-
terhin ein Instrument zur Erhohung von Marktanteilen und Markt-
durchdringung bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitéatsori-
entierung und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben
(gute Arbeitsmarktlage und steigende Gehilter) bleibt der Kaufpreis
auf Verbraucherseite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der Kau-
fentscheidung.

Weit wichtiger fiur die aktuelle und zukiinftige Entwicklung - und
dem damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelsland-
schaft - ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwick-
lungen steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen
Wettbewerbern, sondern nationaler oder sogar internationaler Kon-
kurrenz gegeniber. Laut einer Studie des IFH Koln kaufen durch-
schnittlich rund 20 % der Befragten online. Somit verzeichnet der
E-Commerce seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach
Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen
zum Umsatz des Online-Handels: Laut IFH Koln lag der Umsatz
des Online-Handels im Jahr 2014 bei 42,8 Mrd. Euro. Fir das Jahr
2020 wird ein fast dreifacher Umsatz von 111,7 Mrd. Euro prog-
nostiziert.

cima.
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Abb. 11:Umsétze des Einzelhandels und Online-Handels
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In den letzten 5 Jahren konnte der Einzelhandel insgesamt ein
Umsatzwachstum von 32,1 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von 7,5 %
verzeichnen, wobei das Wachstum jedoch vor allem im Online-
Handel stattgefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online-Handel
konnte seine Umséadtze um 79,8 %, der Einzelhandel ohne Online-
Handel lediglich um 3,2 % steigern.

Dabei variieren die Verhdltnisse zwischen den einzelnen Branchen
und nach StadtgroBe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung
in verschiedenen Branchen des IFH Koln kam zu folgendem Ergeb-
nis: Bei Waren des tdglichen Bedarfs wie Lebensmittel sowie Kos-
metik/Drogerie/Gesundheit Gberwiegt in allen StadtgréBen klar der
Einkauf vor Ort. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit On-
line-Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt.
Im Bereich Bicher/Zeitschriften/Schreibwaren tberwiegt in mittel-
grofen Stadten und Grofstddten auch noch der stationdre Handel.
Die Branche Multimedia/Elektronik/Foto hat ihren Schwerpunkt na-
turgemdR beim Online-Handel.

Abb. 12:Kundenbindung nach Branchen Stationdr/Online und StadigréBe

cima.
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Ouelle: KPMG AG Wirtschaftspriifungsgaselischafy’
IFH Institut fur Handelsforschung GmbH, 2015

Quelle: IFH Koln; KPMG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Branchenreport Online Han-
del 2015

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach Stadt-
groBBe. In Kleinstadten lberwiegt in fast allen anderen Branchen der
Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fiir
Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die inner-
stadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sportartikel zah-
len. Auch mittelgroe Stddte konnen mit dem Online-Handel nicht
mehr mithalten. Lediglich GroRstddte verfligen (ber ein ausreichend
attraktives Angebot und binden zumindest noch in den meisten
Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Bereich Oberbe-
kleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei StadtgréRen bevor-
zugt, wobei es sich in GroBstddten in etwa noch die Waage mit
dem Einkauf vor Ort halt. In fast allen Branchen zeigt sich der
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Trend: Je groRer die Stadt, desto groRer das Angebot vor Ort,
desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt,
desto mehr Waren werden bereits online bestellt.

Wie sieht also das Zukunftsszenario fiir den Einzelhandel aus?
Kann der stationdre Handel von dieser Entwicklung profitieren? Das
IfH Koln zeigt in seinem Handelsszenario 2020, dass die Chance
den Umsatzverlust im klassischen stationdren Handel zu kompen-
sieren, im Ausbau und der Verzahnung von offline- und online-
Vertriebsformen (Multi-Channeling) liegt. Der Online-Handel kann
dadurch den Facheinzelhandel stiitzen (siehe auch Kapitel 2.4.2).
Aktuell gelingt dies vor allem Filialisten, weshalb der gegenseitige
Nutzen zunachst in groBeren Stadten zur Geltung kommt.

Abb. 13:Umsatzentwicklung 2013 gegeniiber 2008 in Mio. Euro

Filialisten Fachmarkte

378
.

Fachhandel Fachhandel
insgesamt kleinbetrieblich

= Gesamt
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Quelle: IFH Ko6ln, Handelsszenario 2020
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2015

Umsatzstarkste Branche im Online-Handel ist nach wie vor der
Handel mit Bekleidung und Textilien. Ebenfalls seit Jahren filihrend
im Onlineumsatz liegen die Warengruppen Unterhaltungselektronik,
Medien sowie der Handel mit Blchern und Schuhen. Betrachtet
man jedoch die Wachstumsraten im E-Commerce, so wird die Dy-
namik der Branche deutlich. Immer mehr Warengruppen werden
iiber das Internet nachgefragt. So lag das Wachstum im Online-
Handel mit Spielwaren von 2011 bis 2013 bei rd. 103 %.

Abb. 14:Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-
Umsatz 2014
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der zunehmende
Online-Handel die groBte Herausforderung im Verdrangungswettbe-
werb fiir den stationdren Handel darstellt. Noch nie in seiner bis-
herigen Historie musste der Handel einen so enormen Umbruch in
so kurzer Zeit bewdltigen wie heute. Der starken Online-Konkurrenz
sind gerade noch GroBstddte gewachsen, die einerseits ein grofes
attraktives Angebot vor Ort (zB. Innenstadt) anbieten kénnen und
andererseits durch den komplementdaren Online-Vertrieb (Multi-
Channel-Optionen) Umsatzverluste kompensieren kdnnen. Fiir den
Facheinzelhandel ergibt sich daraus zwar ein groRer Nachholbedarf
gleichzeitig jedoch auch ein Potenzial, das es zu nutzen gilt. Die
Chancen des ergdnzenden Online-Handels sollten zukiinftig eine
wichtige Rolle bei der Profilierung und Positionierung als Einkaufs-
standort spielen.

2.4.2 \Veranderte Kundenanspriiche, veranderte Kun-
denansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich
auf gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zuneh-
mend und der Konsument als solches wird fir den Einzelhandel
zunehmend ,,unberechenbarer®. Kennzeichen hierfir sind ein multi-
optionales Verhalten des Verbrauchers beim Einkauf sowie die ho-
he Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Ein-
kaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Quali-
tat. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Ein-
kaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erleb-
niseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung,
Unterhaltung und Service.

In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
ndre Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, der nur
im direkten Kontakt moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den di-
rekten Kontakt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlag-
worte wie Authentizitdt, Erlebnis, Emotion, Individualitit/ Personali-
sierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fir den
Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch fiir den Handel
steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen
und Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzuspre-
chen.

cima.
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Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebs-
kandlen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume so-
wie die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen
fur den Kunden von grofler Bedeutung. Eine professionelle und in-
dividuelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da
das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Ver-
kaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch nette
Aktionen und Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden, kann oft-
mals einen entscheidenden Faktor zur Generierung eines emotiona-
len Mehrwertes darstellen.

Abb. 15:Engelbert Strauss Store in Bergkirchen

Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprdasentation be-
schrankt, auch der Online Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige
Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.

- Endbericht 2017

Abb. 16:Warenprisentation Modehaus ,,Erlebe Wigner®

Quelle: Erlebe Wigner (www.erlebe-wigner.de)

cima.
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Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unterneh-
mens oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbei-
tet, um somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu
Wettbewerbern zu verbessern. Dies kann zum Beispiel durch die
spezielle Betriebs-Historie oder durch Spezialisierungen z.B. lber
Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein Bild in den Kopfen
der Konsumenten zu hinterlassen.

Abb. 17:Online Auftritt und Broschiire Niirnberger Meister Handler

NORNBERGER
MEISTER
HANDLER

Gestaltung/Quelle: gruenklee - kommunikation.design

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im
Konsumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als An-
spruch der Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Pro-
dukt zu verstehen. Letzteres zeigt sich zum Beispiel durch das in-
dividuelle und passgenaue Angebot in Frischtheken zum schnellen
Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der
Convenience in der Ladengestaltung, z.B. in Form von Kinderspiel-
ecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fiir reinen Convenience
Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus®. Hier werden portionierte
Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.

R

Abb. 18:Einrichtung ,,Das Kochhaus®

Quelle: Kochhaus.de

cima.

Seite 21



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst - Endbericht 2017

Abb. 19:Convenience-Sortiment “Penny to go”

Quelle: eigene Aufnahmen cima 2015

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen® der jeweiligen Handels- oder Dienstleis-
tungsunternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die
Prasenz in den A-Lagen der Weltmetropolen. Ziel ist es durch Ex-
klusivitat die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen vo-
ranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen® weder interaktive noch
individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten
Produkte und Entwicklungen zundchst nur in Flagship-Stores pra-
sentiert.

Abb. 20:Flag-Ship-Store Ritter Sport Berlin

Quelle: Sascha Olschewski, solec-electro.de 2010

Authentizitat

Neben den Trends zu groflen Ketten und Internethandel gibt es
auch eine Riickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Off-
line-Handel. Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzel-
handelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit
dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie
glaubwiirdiges Auftreten kann hier von Vorteil sein. Kunden legen
dabei weniger Wert auf den ,groRen Auftritt als auf Transparenz,
Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprasentation und
Ladendesign kénnen dabei auch puristischer anmuten.

cima.
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Abb. 21:Modernes Béckerei-Konzept: Baker D.Chirico, Melbourne

Rl M
'

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

Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer
Verkaufsflache ausschlieflich Produkte einer Marke verkaufen. War
dieser Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so
sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprun-
gen. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen
Verkaufer/Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser en-
gen Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnhei-
ten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten
Standorten der GroBstdadte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mo-
no-Label Stores konnen eine Antwort des Einzelhandels auf dieses
Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label
Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zu-
sammenarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbin-
dung erhohen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sorti-
ments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Serviceleis-
tungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot
von Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein wei-
teres Beispiel fur die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling in-
nerhalb des stationdren Einzelhandels ist der Vertrieb von Service-
Leistungen oder Weiterbildungsangeboten innerhalb bekannter
Elektro-Fachmarkte -und Filialisten. Dies kann u.a. das Anbieten von
Garantieverlangerungen, den Aufbau und die Installation des Gera-
tes sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erwor-
benen Geradte einschlieBlich der installierten Software, umfassen.

Die Schaffung von Zusatzleistungen ergdnzend zu den angebotenen
Produkten ist flr den stationdaren Einzelhandel eine Moglichkeit,
sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die
zunehmende Digitalisierung. Fiir den stationdaren Handel kann E-
Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits
verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten
und die damit einhergehenden Vorteile fir den Kunden die Wett-
bewerbssituation fir den stationaren Einzelhandel. Kunden mochten
sich vor dem Kauf jederzeit, tiberall und iber alle Kanéle informie-
ren. Die geschieht zum einen im Geschaft durch die Beratung vor
Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten,
Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog
tiber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr, nur einen Kanal als
Handler zu bedienen, sondern alle Kandle zu nutzen und (gleich-
zeitig) zu bedienen. Der Kunde kann beim sogenannten Multi-
Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskanalen wahlen,

cima.
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zB. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationdrem Handel. Beim
Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen
den Kanalen wechseln, z.B. das Produkt online bestellen und stati-
ondr im Geschéft abholen.

Abb. 22:Customer Journey - Channel-Hopping

Interesse &
. Kaufveflangen Aﬂer‘sales

Online-Shopper
Showroomer

Online

Mobile

RoPo-Kunde
Filialkunde

Stationar

Quelle: elaboratum, 2014

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch klei-
nen Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals
online vorbereitet jedoch im stationdaren Handel tatsdchlich getatigt.
Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-
line, purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) - eine Chance
fur den stationdren, mittelstandischen Handel vor Ort. Essentiell fiir
den stationdaren Handler ist dabei eine Online-Prasenz mit Informa-
tionen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft, Offnungs-
zeiten und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute
Notwendigkeit dar. Darliber hinaus bieten Unternehmen Dienste fir
Handler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei re-
gionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann iber Anbie-
ter von lokalen und nationalen Online Marktpldtzen (bspw. Atalan-
da, yatego) als auch tber Plattformen globaler Internetdienstleister

(Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen. Ferner bie-
ten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube
die Moglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stati-
ondre Handel immer hdufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim
~Showrooming“ informieren sich die Interessenten im Laden, kaufen
anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel be-
steht darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinieren. Ein
Ladengeschéft zum echten Fiihlen, Erleben und Kontakt mit dem
Produkt und einer personlichen Beratung sowie die vorgelagerte In-
formationsmoglichkeit und anschlieBende Bestellmdglichkeit im
Netz. Im Idealfall gelingt es dem stationdren Handler, dass der
Kunde am Ende bei ihm kauft - offline im Laden oder online.

cima.
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243 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer
Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Po-
sitionierung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestim-
mend:

Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Fla-
chenproduktivitat sinkt.

Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten
Angebotsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter ge-
scharft.

Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der
Marktanteil von Unternehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahres-
umsatz steigt mittelfristig auf 85 %.

Abb. 23:Marktanteile nach Vertriebsformen 2002-2013 (nominal in %)

mSonstige
(Versender, Online-, Convienince-,
Ambulanter-Handel etc.)
mSupemarkte / trad. LEH

- mDiscounter

| mSE-Warerhduser / V-Markte

® Kauf- und Warerhauser
Fachmarkte

- ®Filialisten des Fachhandels

28,0 267 265
|l 1260 |26 725'5725'4—24'4—22,0—21,6—21,3—20,6—19,3— U
achhandel (nicht-fiiatisiert?

T T T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Quelle: IFH Retail Consultants, 2014; Bearbeitung CIMA Beratung+Management GmbH

Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger.
Monolabel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf
dem Vormarsch. In gréReren Stadten reprasentieren sog. Flags-
hip-Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

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

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeu-
tung sein. Der moderne Facheinzelhandler ist gleichzeitig Fran-
chise-Nehmer der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder
Region. Einkaufskooperationen sind das MindestmafR an Verbund.

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

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expan-
sionsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten an-
gekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mi-
schung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit indivi-
duellen, lokalen Fachgeschaften der Schlissel fiir einen attrakti-
ven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator
fir eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je voll-
standiger das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Ziel-
gruppen kénnen angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitdtsorientierung im Lebensmittel-Einzel-
handel bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzep-
te fiir verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landli-
che Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (groBerer Platzbedarf!)
und Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-
Angebots), neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Le-
bensmittel). GroBe alleine ist nicht mehr entscheidend. SB-
Warenhauser wachsen kinftig nur noch langsam. Dafiir folgen

cima.
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die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer Dezentra-
lisierungsstrategie.

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

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

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypen-
entwicklung einher, die durch einen andauernden Rickgang der
Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekenn-
zeichnet ist. Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Berei-
che vor und setzen so als ,,Category Killer” spezialisierte Fach-
handelssparten unter Druck (z.B. MediaSaturn im Bereich Elektro,
Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

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

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

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

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst - Endbericht 2017

Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-Zentren) werden trotz an-
haltender Beliebtheit, aufgrund der strengen Genehmigungspraxis
fir Vorhaben auBerhalb gewachsener Zentren kein dichtes Netz
von Standorten bilden kénnen, aufgrund dessen werden andere
Konzepte wie bspw. Inner-City-Outlet Bad Minstereifel umgesetzt.

Versandhadndler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie
(Versandkatalog und Onlinehandel und stationdrer Handel) wer-
den sich weiter etablieren.

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der
Pionierphase und wird Uber die ndachsten Jahre weitere Marktan-
teile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Online Shops
der etablierten Lebensmittelhandler (z.B. Edeka 24, Rewe Online)
bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneedfresh.de,
hellofresh.de oder Amazon Fresh (aktuell in der Pla-
nungs/Testphase fir Deutschland).

cima.
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Abb. 24:Nachfrage-/Zielgruppenorientierung von Betriebstypen

Convenience und A
Dienstleistungs- Keine

Erlebnis-und
Entertainment-

Profilierung Markte

Markte

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

Quelle und Bearbeitung:  cima 2014

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen
Verdrangungsdruck auf innerortliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Gemeindeteilen.

244 Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitte-
leinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfs-
deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit,
Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im
zunehmenden MaBe wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen
Fachmarkt-Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler
Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp
des Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance,
sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen gegeniibergestellt.
Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbe-
werb mit den Discountern liegt immer noch in ihrem grofReren Fla-
chenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8500 bis 12.000 Artikeln
und bendtigt mindestens 1.200 bis 1.700 m?2 Verkaufsfliche. Bei
Neugriindungen sind selbst Flachen bis 3.500 m? keine Seltenheit
mehr (sog. ,,GroBe Supermérkte®). Sind diese Flachen nicht verfiig-
bar, miissen die Handler Kompromisse eingehen und verspielen auf
den hadufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegeniiber
den Discountern: eine ansprechende Warenprdsentation und die
Auswahl an Markenartikeln

Generell ist die Ursache fir den im Vergleich zur Vergangenheit
gestiegenen Flachenbedarf im Lebensmittel-Einzelhandel in der
Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprdsentation, neuen Ser-
vice- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessverande-
rungen zu sehen:

cima.
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= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprdsentation stei- Abb. 25:ZeitgemiBer Ladenbau in modernen Supermérkten
gen. Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prdsentation der
Ware Uber die Attraktivitit eines Marktes. Je grof3ziigiger die
Ware prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal
aufgefiillt werden, wodurch das Personal entlastet wird und
mehr Zeit fiir den - bei Supermarkten besonders erwarteten -
Kundenservice - zur Verfligung hat.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reak-
tion auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen
aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert,
so dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken koénnen und
ein beschwerliches Greifen nach Waren iber der eigenen Kopf-
hohe entfdllt. In Konsequenz muss die friiher vertikal angeordne-
te Ware nun horizontal auf eine grofere Flache verteilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf er-
forderlich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungs-
verordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im
Laden entsorgen konnen oder die Bereitstellung von Riicknah-
meautomaten fiir Mehr - und Einwegflaschen im Laden.

= Serviceelemente wie z.B. Automaten zur Ricknahme von Pfand- Kaufland Kaufland
flaschen und Getrankekdsten oder Selbstbackautomaten fiir fri- Quelle: cima 2015
sche Backwaren bendtigen daher zusatzlich Flache. Grundsatzlich gilt fur zukinftige Vorhaben, dass Standortgemein-
= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. Obst sowie schaften branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglo-
anderer ,Ready-to-eat® Convenience-Produkte, die erst im Markt merationsvorteile bieten, die die Attraktivitdit und damit die Akzep-
selbst aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zu- tanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen.
satzlicher Flachenbedarf fiir Kihltruhen, Kihlregale, Kiihlzellen Sie kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-
etc. stop-shopping” entgegen. Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept
= GroBziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestii- in diesem Sinne konnte demnach einen Vollsortimenter und Disco-
ckung des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsabldufen unter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am
bei. Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten

(Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialititen) und Le-
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bensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogeriemarkt
und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt
werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und
Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix
sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitdt fir
Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermérkte als ,neue Form®
des Vollsortimenters bereits bewdhrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B.

Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und
Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion
eines Nahversorgers tibernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt
jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatz-
angebot im Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger, Obst, Gemiise,
etc.). Fur die standardisierten Betriebstypen des Lebensmittel-
Einzelhandels gelten im Wesentlichen folgende Standortkriterien:

cima.

Abb. 26:Profile der standardisierten Lebensmittel-Betriebstypen

Merkmale \ Betriebstypen

Betriebstyp Supermgrkt Soft-Discounter Hard-Discounter Verbrauchermarkt SB-Warenhaus
(Vollsortiment)

Beispiele Edeka, Rewe Netto, Penny Aldi, Lidl, Norma E-Center, HIT, Kaufland, Globus, Kaufland, Real,

Rewe Marktkauf

Verkaufsflache ca. 1.200 - 2.500 m? 700 - 1.000 m2 1.000 - 1.400 m2 ab 1.500 m2 ab 5.000 m2

Nebenflachen zusétzlich | 20 - 30 % 20 - 30 % 30 % 30 % 30 %

Einzugsgebiet ab 5.000 Ew. ab 5.000 Ew. ca. 20.000 Ew. ab 20.000 Ew. ab 50.000 Ew.

Sortimentstiefe Food 8.000 - 12.000 1.200 - 3.500 700 - 1.500 8.000 - 15.000 8.000 - 20.000

Kompetenz

= Typischer Nahversorger
mit Vollsortiment

= aktuell in Frische und
Qualitat

= Markenartikel mit stei-
gendem Anteil an
Handelsmarken

= preisaggressiv

= Eigenmarken mit aus-
gewdhlten Markenarti-
keln, tlw. Frische-
Angebote

= positioniert sich ver-
starkt als Nahversorger

= Autokundenorientiert

= Preisfiihrer

= vorw. Handelsmarken,
zusatzlich bis zu 150
Markenartikel

= bis zu 20 % Aktions-
fliche fir Non-Food

= Tendenz bei Lidl zeigt
in Richtung Marken-
Discounter (Soft-
Discounter)

= Vollsortiment

= dhnliche Konzepte wie
groBe Supermarkte

= grofziigige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
30 - 60 %

= je nach Standort mit
noch hohem Nahver-
sorgungsanspruch

= Vollsortiment

= Autokundenorientiert

= GrofBzligige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
60 - 75 %

m?2 Vk.-Flache je
Stellplatz

14 - 15

8 -12

8 -12

12 - 14

13 - 15

Quelle und Bearbeitung:

fortlaufende eigene Erhebung, cima 2016
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2.5 Auswertung strategischer Entwicklungsplanungen

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Delmen-
horst aus dem Jahr 2013 gilt als Orientierungsrahmen fiir die
langfristige Entwicklung der Kommune. Unter Beteiligung verschie-
dener Akteure wurden Leitziele und thematische Handlungsfelder
erarbeitet. Die Vision der Stadtentwicklung bis 2025 bezeichnet
Delmenhorst als Stadt ,mit einer belebten Innenstadt [und] einer
guten Infrastruktur (Einzelhandel, Soziales, Bildung, Medizin, Kultur
etc.).

Fir das Erreichen der Handlungsfelder sind Ziele formuliert, die
mit Hilfe von MaBnahmen und Projekten erreicht werden soll.

Die Leitziele mit Einzelhandelsbezug bezeichnen die Festlegung der
Innenstadt als Handlungs- und Investitionsschwerpunkt, das Wei-
terentwickeln der Stadt Delmenhorst als attraktive, lebenswerte
Stadt fiir alle Bevolkerungsgruppen sowie die Entwicklung und der
Beschluss verlasslicher Konzepte, die politische Wechsel (iberdau-
ern und realisiert werden.

Ein Handlungsschwerpunkt des ISEK ist die Entwicklung der Innen-
stadt. Im Zentrum stehen dabei folgende Handlungsmalnahmen:

= Die Schaffung einheitlicher Offnungszeiten und eines City-
Managements,

= Forderung des Wohnens in der Innenstadt,
= Reaktivierung leerstehender Einzelhandelsimmobilien,
= Aufwertung des StraBenraums und des Ortsbildes,

= sowie die Schaffung einer groBeren Sortimentsvielfalt.

Durch die Erarbeitung des ,Masterplan Innenstadt® sind die Anfor-
derungen der Multifunktionalitat einer Innenstadt unter der Hilfe
einer breiten Offentlichkeitsbeteiligung konkretisiert worden. Der
Masterplan stellt ein strategisches Planwerk dar, um die zukunfts-
orientierte Weiterentwicklung und Neuausrichtung der Innenstadt
aktiv voranzutreiben. Wahrend das ISEK als (ibergeordneter Rah-
men zu betrachten ist, ermoglicht der Masterplan Innenstadt die
Erarbeitung eines vertiefenden Fachkonzeptes bis hin in kleinrau-
mige Bereiche. Zusatzlich stehen demnach folgende Handlungs-
schwerpunkte fiir die Entwicklung der Innenstadt im Vordergrund:

= Die Forderung von AuBengastronomie (insbesondere in der
BahnhofsstraRe),

= Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen und

= die Belebung der FuBgangerzone (insbesondere im Gstlichen
Bereich).

Das MaBnahmenkonzept der City-Kaufleute ("5 vor 12") sieht unter
anderem folgende Entwicklungsschwerpunkte vor:

= Einrichtung eines City-Managements

= Kundenorientierte Ladenoffnungszeiten

= Interne Kommunikation der Kaufleute

= Optimierung Erreichbarkeit und Parken

= Steigerung der Aufenthaltsqualitdt in der Innenstadt
= Durchfiihrung einer Biirgerbefragung

= Gute bis sehr gute Bewertung des Wochenmarktes

cima.
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2.6 Anderungen aus dem Landesraum-
ordnungsprogramm Niedersachsen
(2017)

Beziiglich der Anderungen im Landesraumordnungsprogramm Nie-
dersachsen fiir das Jahr 2017 sollen in diesem Kapitel einige be-
sondere Aspekte herausgehoben und erlautert werden. Die Darstel-
lung ist nicht als vollstandig zu verstehen, sondern liefert erste
Hinweise zur Handhabung des Einzelhandelkonzepts. Die cima ver-
weist an dieser Stelle auf die jeweils aktuell rechtsgiltige Form
des Landesraumordnungsprogramms nebst dazugehoriger Begriin-
dung.

Nahversorgung:

Zur Nahversorgung zdhlen Betriebe, deren Sortiment zu mindes-
tens 90% aus Lebensmitteln und Drogeriewaren besteht sowie de-
ren Umsatz zu mehr als 50% mit Kaufkraft aus einem fuBlaufigen
Einzugsbereich generiert wird. Der fulllaufige Einzugsbereich ist da-
bei mit 10-Minuten-Gehzeit definiert, wobei auch Barrieren, wie
Bahnschienen, Flusslaufe, etc.. zu beriicksichtigen sind.

Weiterhin wird nunmehr zwischen drei Typen des Einzelhandels mit
periodischen Sortimenten unterschieden:

= klassischer grof¥flachiger Einzelhandel mit (berortlicher Bedeu-
tung

= nicht raumbedeutsame Nahversorgung

= raumbedeutsame Nahversorgung

Integrationsgebot:

"Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens
90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grund-
lage eines stddtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aufler-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdaumlichen Zusammen-
hang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener
baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist”
(LROP 2017 2.3 Ziffer 05 Satz 3)

Ziel der Raumordnung ist es weiterhin Lebensmittel- und Drogerie-
betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Hier-
mit soll die frequenzschaffende Wirkung zur Starkung der weiteren
Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich nutzbar gemacht wer-
den. Mit der oben zitierten Ausnahmeregelung soll jedoch die
Moglichkeit geschaffen werden, im Umfeld ungiinstiger Rahmenbe-
dingungen eine flachendeckende Versorgung der Bevolkerung mit
Gutern des periodischen Bedarfsbereichs zu ermoglichen.

Kongruenzgebot:

Im Grundsatz ist das Kongruenzgebot unverandert, jedoch sind in-
haltlich einige Anderungen eingeflossen:

= Neu ist die Begrifflichkeit des Kongruenzraums, der die Begriffe
der zentralortlichen Versorgungsfunktion und des Verflechtungs-
bereichs ersetzt.

= Einzugsgebiet und ehemals Verflechtungsbereich sollten sich
entsprechen. Neu ist, dass das Einzugsgebiet den Kongruenz-
raum nicht wesentlich Uberschreiten soll. Eine wesentliche Uber-

cima.
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schreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenum-
satzes von auBerhalb des anzuwendenden Kongruenzraums er-
zielt wird.

2./ Darstellung und Bertcksichtigung

aktueller Rechtsprechungen

Im Folgenden werden aktuelle Rechtsprechungen der letzten Jahre
zur einzelhandelsbezogenen Raumordnung aufgezeigt und ihr je-
weiliger Einfluss auf die Stadt Delmenhorst gepruft.

zentralortliche Einrichtungen des oberzentralen Bedarfs: Das
OVG Lineburg hat in einer Entscheidung zum Kongruenzgebot
im LROP Niedersachsen 2008 richtigerweise darauf hingewiesen,
dass der Begriff des Warensortiments in Bezug auf die unter-
schiedlichen Versorgungsauftrage der Zentralitatsstufen in Nie-
dersachsen nicht bestimmt sei. Es sei auch nicht geklart wor-
den, ,,ob die notwendige Differenzierung nach Sortimenten,
nach Haufigkeit der Nachfrage, nach Preis oder auf welche Art
sonst geschehen soll.“ Und schlieBlich bestiinden ,etwa in der
Bekleidungsbranche erhebliche Schwierigkeiten bei der Zuord-
nung zu mittel- bzw. oberzentraler Versorgung®.’

Die Niedersachsische Landesplanung hat es daher auch aus-
driicklich unterlassen, fiir die Anderung des LROP einen Ver-
such der Differenzierung der zentralortlichen Bedarfsstufen zu
unternehmen. In der Begriindung wird dazu ausgefiihrt: ,Im Be-
reich der Einzelhandelsversorgung ist eine sortimentsbezogene
Differenzierung hinsichtlich der Deckung des gehobenen bzw.

eV Luneburg, Urteil vom 15.03.2012 - 1 KN 152/10

spezialisierten hoheren Bedarfs weder zweckmalig noch mog-
lich. Deshalb erfolgt [..] lediglich eine sortimentsbezogene Diffe-
renzierung in periodische und aperiodische Sortimente*.’

Verkaufsflichenfestsetzungen in Bebauungsplanen: ,Der Senat
hat mit Urteii vom 3. Aprii 2008 - BVerwG 4 CN 3.07 -
(BVerwGE 131, 86) entschieden, dass die durch Bebauungsplan
erfolgte Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunab-
hdangigen Verkaufsflichenobergrenze zur Steuerung des Einzel-
handels in einem Sondergebiet zur Steuerung des Einzelhandels
mangels Rechtsgrundlage unzuldssig ist. Sie werde von § 11
BauNVO nicht gedeckt. Eine Kontingentierung der Verkaufsfla-
chen, die auf das Sondergebiet bezogen sei, ¢6ffne das Tor fir
sog. ,,Windhundrennen® potenzieller Investoren und Bauantrag-
steller und schlieRe die Moglichkeit ein, dass Grundeigentiimer
im Fall der Erschopfung des Kontingents von der kontingentier-
ten Nutzung ausgeschlossen seien. Dieses Ergebnis widerspre-
che dem der Baugebietstypologie (88 2 bis 9 BauNVO) zugrun-
deliegenden Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans im Grunde jedes Baugrundstiick fir jede
nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift
zuldssige Nutzung in Betracht kommen solle (Urteil vom 3. April
2008 a.a.0. Rn. 17). Eine Ausnahme von dem Verbot einer ge-
bietsbezogenen Verkaufsflachenbegrenzung hat der Senat mit
Blick auf das Urteil vom 27. April 1990 - BVerwG 4 C 36.87 -
(Buchholz 406.12 § 11 BauNVO Nr. 17) lediglich fir den Fall
erwogen, dass in dem in Frage stehenden Sondergebiet nur ein
einziger Handelsbetrieb zulissig ist.“* v °

) Begriindung zu 2.2 Ziffer 05 Satz 2 LROP Niedersachsen, Anderungsentwurf 2015
> Urteil vom 3. April 2008 a.a.0. Rn. 18

cima.
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Das Angebot des Randsortiments muss dem Kernsortiment in
seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein.

Kernsortimente, bzw. Hauptsortimente, sind alle fiir das Einzel-
handelsgroBprojekt préagenden Sortimente. Auf der anderen Sei-
te sind Randsortimente als ergdnzende Sortimente zu betrach-
ten, die sowohl in der Verkaufsflachendimensionierung, als auch
im Umsatzanteil deutlich untergeordnet sind. ,Von einem
"Randsortiment” [kann] keine Rede mehr sein, wenn die unter
diesem Etikett angebotenen Waren unter Umsatzgesichtspunk-
ten ersichtlich ein wesentlich (mit)tragendes "Standbein” des
Handelsbetriebs Gberhaupt sind® (OVG NRW, Beschluss v.
26.01.2000 - 7 B 2023/99). Ublicherweise wird von einem Ver-
kaufsflichen-, bzw. Umsatzanteil von iber 10 % am Gesamt-
vorhaben von einem wesentlichen mittragenden Anteil ausge-
gangen.

7

e Quelle: BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009 - 4 BN 63.09 [ECLI:DE:BVerwG:2009:

111109B4BN63.09.0]

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

cima.

Seite 33



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst - Endbericht 2017

2.8 Raumplanerischer Vertrag Hansestadt Bremen und Niedersachsen

Der raumplanerische Vertrag der Region Bremen regelt die Ab-
stimmung lber Einzelhandelssteuerung und Ansiedlungsregeln fir
alle EinzelhandelsgroBprojekte und Nahversorgungsprojekte (ber
800 gm. Diese sind im Rahmen des IMAGE-Moderationsverfahrens
zu vereinbaren®. Ziel des Vertrages ist es, die Entwicklung und
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern. Zudem
werden durch diesen die Notwendigkeit kommunaler Einzelhandels-
konzepte und die Beriicksichtigung der Inhalte des Regionalen
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes geregelt.

Abb. 27: Ubersicht zentralértliche Funktion
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Quelle: Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen

® Die Voraussetzungen, der Ablauf und die Verfahrensbeteiligung des Moderations-
verfahrens sind im Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept geregelt.

Im Einzelhandelskonzept zu berlicksichtigende Festlegungen: Die
Standorttypen sind zu gliedern nach

= dem zentralen Versorgungsbereich der Region,
= Standorten zur Nahversorgung (ggf. Nahversorgungszentren),

= Erganzungsstandorten fiir nicht zentrenrelevante Einzelhandels-
grol3projekte,

= sowie nach sonstigen grofflachigen Einzelhandelsstandorten im
Bestand.

Zu beriicksichtigen ist zudem die Einbindung des Kommunalver-
bunds, der Nachbarkommunen und Landkreise. Dies gilt insbeson-
dere bei Verdnderungen am Standorttyp Zentraler Versorgungsbe-
reich der Region.

Zudem legt der Vertrag Regelungen zur Ansiedlung fest:

= Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen ausschlieBlich in ,zentralen Versorgungsbereichen der
Region“ angesiedelt werden.

= Nahversorgungsprojekte Uber 800 gm Verkaufsfliche sollen
ausschlieBlich in ,zentralen Versorgungsbereichen der Region®
angesiedelt werden. AuBerhalb kdnnen sie an ,Standorten zur
Nahversorgung® angesiedelt werden.

= Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten sollen in den ,zentralen Versorgungsbereichen der
Region“ sowie an ,Ergdnzungsstandorten fiir nicht zentrenrele-
vante EinzelhandelsgroBprojekte” sowie bei Bedarf an regional
abzustimmenden Einzelhandelsstandorten innerhalb der zentra-
len Siedlungsgebiete angesiedelt werden.

cima.
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Abb. 28:Sortimentsliste des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Bucher

Buromaschinen ohne Computer
Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerate

ElektrogroBgerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik und Akustik

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehdér

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelége, Teppiche, Tapeten

Erde, Torf

Fahrrader und Zubehdor

(motorisierte) Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Herde/ Ofen

Installationsmaterial

Kuchen (inkl. Einbaugerate)

Mébel (inkl. Buromébel)

Pflanzen und -gefaBe

Rollladen und Markisen

Werkzeuge

Quelle: Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen 2013
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Abb. 29:Geschlecht der Befragten

3 Haushaltsbefragung

3.1.1 Methodik

Ab dem 26.09.2016 wurde fiir ca. zwei Wochen eine telefonische
Haushaltsbefragung in Delmenhorst und den Umlandkommunen
durchgefiihrt. Insgesamt wurde eine StichprobengréBe (n) von 700
Befragten erreicht. 50 % der Befragten stammen aus dem Stadt-
gebiet von Delmenhorst, weitere 50 % stammen aus dem unmittel-
baren Umland (Ganderkesee, Hude, Stuhr, Bremen)

Thematisch umfasst die Befragung das Einkaufsverhalten der Be-

volkerung in Delmenhorst und zusatzlich insbesondere der Umgang
von Kaufen im Internet. Quelle: cima 2016 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 700)

B mannlich

B weiblich

Die Ergebnisse der Befragung wurden von der cima grafisch aufbe-
reitet und die Kernergebnisse der Befragungen textlich zusammen- Abb. 30:Altersklassen
gefasst. Alle im Text oder in den Abbildungen ausgewiesenen Wer-
te sind als Circa-Werte zu verstehen. Diese konnen geringfligig von
den Werten der Rohdaten abweichen (z.B. durch Rundungen). Die
Befragungsergebnisse sind in die nachfolgenden Analyseergebnisse
zur Bewertung des Einzelhandels in der Stadt Delmenhorst einge-

W bis 19 Jahre

W20 - 29
flossen.

W30 - 39
3.1.2 Soziodemografische Struktur W40 - 49

m50 - 64
Geschlecht und Alter der Befragten

Hiber 64

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Geschlechtsvertei-
lung sowie die Altersstruktur der Befragten.

Mehr als die Halfte der befragten Personen ist weiblich (53,9 %);
46,6 % der Befragten sind mannlich. Die Struktur der Befragten Quelle: cima 2016 (Angaben in Prozent; n = 700)
entspricht damit weitgehend der Gesamtbevdlkerung.
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Die Altersstruktur zeigt, dass junge Personen (unter 30 Jahren) mit
einem Anteil von 185 % vertreten sind. Die Gruppe der 30-49-
jahrigen ist mit insgesamt 29,7 % vertreten. Uber die Hilfte der
Befragten (51,8 %) sind 50 Jahre alt oder alter.

3.1.3 Einkaufsverhalten

Frage: Wenn Sie an Ihr Einkaufsverhalten im vergangenen Jahr
denken: Wo haben Sie am haufigsten eingekauft (Lebensmittel aus-
genommen)?

Abb. 31:Einkaufsverhalten ausgenommen Lebensmittel

Hin
Innenstadten/Ortskernen
(stationdr)

B in Fachmarktzentren
(stationdr)

B online

B keine Angabe

Quelle: cima 2016 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 700)

Mit rd. 45 % der Antworten ist Einkaufen in Innenstadten und
Ortskernen in Delmenhorst, aber auch in der Region im stationdren
Handel der wichtigste Einkaufsort der Befragten.

Fir 29 % der Befragten dienen stationdre Fachmarktzentren als
Haupteinkaufsort.

Einen hohen Anteil nehmen die Online-Kaufer der Befragten ein. Ihr
Anteil liegt bei 22 %.

Bevorzugter Einkaufsort

Frage: Wenn, stationar, welcher ist |hr bevorzugter Einkaufsort?

Abb. 32:Bevorzugte Einkaufsorte der Befragten

Bremen

Q()ldenburg

26,5 %
Delmenhorst

Quelle: cima 2016 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 700)

Die Mehrheit der Befragten (27,8 %) nutzt das Oberzentrum Bre-
men als Einkaufsort. Nur knapp dahinter liegt mit 26,5 % die Stadt
Delmenhorst. Weitere 11,5 % nennen den Haupteinkaufsort Olden-
burg. Einige Nennungen haben die Orte Ganderkesee (3,0 %), Stuhr
(1,8 %), Hude (1,4 %) und Posthausen (0,5 %). Die verbleibenden
25,7 % der Befragten geben keine Angabe oder nennen den Onli-
ne-Handel als bevorzugten Einkaufsort.

cima.
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Besuchshaufigkeit der Innenstadt von Delmenhorst

Frage: Wie oft besuchen Sie die Innenstadt von Delmenhorst?

Abb. 33:Besuchshaufigkeit der Innenstadt von Delmenhorst

W taglich

B wochentlich
M monatlich

B quartalsweise
M seltener

M keine Angabe

Quelle: cima 2016 (Angaben in Prozent der Befragten; n = 700)

Rd. 30 % der Befragten besuchen die Innenstadt von Delmenhorst
taglich bis wochentlich. Ein monatlicher Besuch wird von 19 % der
Befragten angegeben. Den groBten Anteil macht mit 35 % die An-
gabe eines ,seltenen” Besuchs (weniger als quartalsweise). Dies ist
ein vergleichsweise hoher Wert. Vergleichbare Ober- und Mittelzen-
tren im norddeutschen Raum weisen hier lediglich Werte von 10-
20 % auf.

Ein maBgebliches Ziel sollte es in der Zukunft sein, den bereits
heute vorhandenen Angebotsmix in der Innenstadt von Delmen-

horst, welcher auch zum Verweilen und Bummeln einladt, zu si-
chern bzw. zu verbessern.

Veranderung des Einkaufsverhaltens

Frage: Hat sich |hr Einkaufsverhalten in der Innenstadt durch das
Angebot, online einkaufen zu konnen, in den letzten zwei bis drei
Jahren verandert?

Abb. 34:Verdanderungen im Einkaufsverhalten

B 3, ich kaufe verstérkt online ein und besuche daher
Innenstddte/Ortskerne seltener zum Einkaufen

B Nein, ich kaufe zwar online ein, aber besuche
Innenstddte/Ortskerne unverdndert haufig zum Einkaufen

B Nein, ich kaufe iiberhaupt nicht oder nur duRerst selten online
ein

Quelle: cima 2016 (Angaben in Prozent der Befragten; N = 700)

Die Befragten geben mit 39 % an ihr Einkaufsverhalten in den letz-
ten Jahren nicht aufgrund des Online-Handels maligeblich verdn-
dert zu haben und nur selten die Moglichkeit nutzen Waren online
einzukaufen. Ein weiterer groBer Anteil (36 %) gibt an den Online-
Handel zu nutzen, dennoch unverandert haufig Innenstadte und
Ortskerne zu besuchen. Der Online-Handel hat Einfluss auf 25 %
der Befragten, die angeben durch ihr verdndertes Einkaufsverhalten
hin zum Online-Handel die Innenstdadte und Ortskerne seltener zu
besuchen.

cima.
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Frage: Denken Sie, dass Sie auch zukinftig ..
Abb. 35:Zukiinftiges Einkaufsverhalten

B cher mehr online
einkaufen werden

M eher weniger
online einkaufen
werden

M gleichbleibend viel
online einkaufen
werden

M keine Angabe

Quelle:

Im Hinblick auf das zukiinftige Einkaufsverhalten gibt ein GroBteil
der Befragten (70 %) an das Einkaufsverhalten in Bezug auf den
Online-Konsum gleichbleibend fortzufiihren. Nur etwa 11 % der Be-
fragten wollen ihren Online-Konsum reduzieren, wahrend 15 % ei-
nen zukinftigen Anstieg angeben.

cima 2016 (Angaben in Prozent der Befragten; N = 700)

Grinde fir Einkaufsverhalten

Frage: Was ist der Hauptgrund fir lhr bevorzugtes Einkaufsverhal-
ten?

Abb. 36:Griinde fiir bevorzugtes Einkaufsverhalten (Top 5 Nennungen)

hauptséchlich stationidr (n=522) hauptséchlich online (n=151)
Service, Beratung 121 Nennungen Bequemlichkeit 54 Nennungen
Auswahl 106 Nennungen Auswahl 46 Nennungen
Bequemlichkeit 100 Nennungen Preis 23 Nennungen
Preis 54 Nennungen Offnungszeiten 15 Nennungen
Offnungszeiten 22 Nennungen | Service, Beratung 5 Nennungen

Quelle: cima 2016

Bei der Begriindung des bevorzugten Einkaufsverhaltens nennt ein
Grolteil der Befragten, die hauptsachlich den stationdren Handel
als Verkaufskanal nutzen den Service und die Beratung als aus-
schlaggebend fir die Wahl. Ebenso werden hierbei die Aspekte
Auswahl und Bequemlichkeit haufig genannt.

Bei den Befragten die hauptsdchlich den Online-Handel bevorzu-
gen, werden am hdufigsten die Punkte Bequemlichkeit, Auswahl und
Preis genannt.

Es zeigt sich also, wie erwartet, dass der stationdre Handel durch
Service und Beratung punkten muss. Eine Verzahnung mit eigenen,
lokalen oder regionalen Online-Angeboten kann dies weiter unter-
stiitzen, damit nach der Beratung vor Ort ggf. die Kaufentschei-
dung bequem zu Hause, aber fiir den Delmenhorster Einzelhandel
erfolgen kann.

cima.
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Online-Einkaufsverhalten

Frage: Welche Sortimente kaufen Sie am haufigsten ein?

Abb. 37:Online-Einkiufe nach Sortimenten (Top 5 Nennungen)

Bekleidung, Wasche
(Unterhaltungs-)Elektronikartikel, Foto
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel

272 Nennungen
237 Nennungen
128 Nennungen
117 Nennungen
102 Nennungen

Quelle: cima 2016 (n=521 x=1.110)

Die Top 5 Nennungen der Delmenhorster Haushaltsbefragung im
Bereich Online-Einkdufe nach Sortimenten, haben ergeben, dass
insbesondere Bekleidung, Wasche und Elektronikartikel von der
Delmenhorster Bevolkerung online gekauft werden. Weitere vielfach
gegebene Nennungen sind Schuhe, Lederwaren, Spielwaren und
Sportartikel.

Frage: Ungefahr wie viel Prozent lhrer gesamten Einkdufe aus den
folgenden Warengruppen haben Sie im vergangenen Jahr online
getdtigt?

Die nachfolgende Grafik zeigt die am Gesamteinkauf gemessenen
Anteile der getatigten Online-Einkdufe nach Warengruppen. Spitzen-
reiter bei der Haushaltsbefragung der Delmenhorster Bevolkerung
sind hierbei (Unterhaltungs-) Elektroartikel und Spielwaren. |hr Anteil
betragt 47 % bzw. 43 % am Jahreseinkauf. Dies weicht somit
deutlich von der gesamtdeutschen Betrachtung des cima-Monitors
ab’ Dort betrug der Anteil lediglich 26,2 % in der Warengruppe
(Unterhaltungs-)Elektroartikel, bzw. 15,7 % in der Warengruppe

° cima-Monitor 2016, Befragung von 1.600 Personen

Spielwaren. Spitzenreiter im cima-Monitor waren Biicher mit 32,9 %
und Bekleidung mit 26,8 %.

Abb. 38:Anteil der Online-Einkdufe am Jahreseinkauf nach Sortimenten

B (Unterhaltungs-)
Elektroartikel

M Spielwaren

m Sportartikel

M Bekleidung, Wasche

B Schuhe, Lederwaren

® Uhren, Schmuck

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00

Quelle: cima 2016 (Mittelwerte der jeweiligen Nennungen in Prozent)

Dies bedeutet z.B., dass trotz drei Elektronikfachmarkten im Stadt-
gebiet, fast die Halfte aller Einkdufe in dieser Warengruppe online
stattfindet. Aufgrund der Lage der Betriebe im Stadtgebiet von
Delmenhorst ist dennoch nicht mit einer Einschrankung der Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt zu rech-
nen.

cima.
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Frage: Wie hoch ist der Online-Anteil an Ihrem gesamten Ausgabe-
verhalten?

Uber die Halfte der Befragten gibt an, einen Online-Anteil der Ge-
samtausgaben von unter 25 % zu haben. Dies spiegelt den gerin-
gen Anteil der Befragten wieder, die regelmdfBig Online-Kdufe tati-
gen. Das verdeutlicht auch der Anteil von nur 7 % der Befragten,
die jahrlich zwischen 51 - 75 % ihrer Gesamteinkdufe fir Online-
Einkdufe ausgeben. Ein geringer Anteil von 2 % liegt sogar bei 76
- 100 % im Verhaltnis zu den Gesamtausgaben. Befragte, die keine
online-Kaufe tadtigen oder keine Angabe getdtigt haben, machen 20
% der Gruppe aus.

Somit sind noch rd. 73 % der Befragten in ausreichendem Male
Kunden des stationaren Einzelhandels.

Abb. 39:Online-Anteil der Gesamtausgaben

Em<10 %
Hm10-25%
2% 26 - 50 %
m51-75%
W76 - 100 %

B kaufe gar nicht
online/keine Angabe

Quelle: cima 2016

Fazit der Haushaltsbefragung

Mit rund 45 % der Antworten sind die Innenstadte bzw. Ortskerne
noch immer die wichtigsten Einkaufsorte des stationdren Handels.
Gleichzeitig gaben jedoch 22 % der Befragten an, ihre Einkdufe
vorwiegend im Online-Handel zu tédtigen. Als Hauptgriinde dafiir
wurden vorwiegend der Preis, die Auswahl und die Bequemlichkeit
genannt.

Aus Sicht des stationdren Handels ist der Standort Delmenhorst
fur rund 36 % der Befragten der wichtigste Handelsplatz. Allerdings
gaben 49 % an, die Innenstadt von Delmenhorst quartalsweise o-
der seltener aufzusuchen. Aus Sicht der cima sind diese Werte je-
doch als gut zu bewerten. Insbesondere unter Berlicksichtigung der
schwierigen Lage zwischen den Oberzentren Bremen und Olden-
burg sollten die Zahlen positiv bewertet werden.

3.2 Stichprobenartige Uberpriifung der
Sichtbarkeit im Internet

Ergdnzend zu den Ergebnis;en der Haushaltsbefragung hat die ci-
ma eine stichprobenartige Uberpriifung der Sichtbarkeit im Internet
durchgefiihrt. Ziel sollte ein erster Eindruck der Online-Prasenz der
Innenstadt sein. Hierfiir wurden insgesamt 10 der insgesamt 110
Betriebe der Innenstadt per Zufallsprinzip ausgewahlt. Folgende Kri-
terien wurden dennoch zur Einschrankung zugrunde gelegt:

= mindestens 100 gm Verkaufsflache

= typisch zentrenrelevantes Hauptsortiment

= keine nationalen Filialisten

= Lage in der direkten Innenstadt (nicht Ergdnzungsbereich)

cima.
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Die somit ausgewahlten Betriebe wurden mit einem Prifschema,
welches die Aspekte Webseite/Shop, mobile Optimierung, Offnungs-
zeiten, facebook-Auftritte sowie Google-My-Business-Eintrdge um-
fasst, auf ihre Sichtbarkeit im Internet hin bewertet.

Positiv hervorzuheben ist, dass alle getesteten Handler online auf-
findbar sind. Sieben sogar direkt liber das jeweilige Sortiment (den
Hauptsuchweg der Kunden), die Ubrigen drei wurden iber den Be-
triebsnamen gefunden. Dies setzt allerdings voraus, dass die Kun-
den bereits wissen, in welches Geschaft sie gehen wollen. Weiterhin
kann angemerkt werden, dass fiir nur einen Betrieb keine Off-
nungszeiten im Internet gefunden werden konnten.

Ebenso verfligen alle Handler (ber eine eigene Webseite. Erneut
sieben Betriebe auch mit einer gleichzeitigen Optimierung fiir mobi-
le Endgerdte (wie Smartphones oder Tablets). Allerdings sind zwei
Webseiten nach Einschatzung der cima nicht mehr auf dem heuti-
gen Stand von Technik und Design. Ebenfalls zwei Webseiten ha-
ben Mangel bei der Aktualitat (letzte Neuigkeit aus den Jahren
2014/2015). Eine Webseite war zum Zeitpunkt der Recherche nicht
erreichbar, bzw. offline, obwohl die Adresse noch leicht in den
Suchmaschinen gefunden werden konnte.

Vier der Handlerseiten haben sogar bereits einen Online-Shop. Zwei
davon bieten auch die Abholung im Geschéft (click & collect) als
weiteren Service an.

Beziiglich der professionellen Unternehmensdarstellung mittels eines
kostenfreien Google-My-Business Eintrags ist noch ein Ausbaube-
darf zu erkennen. So haben insgesamt sechs Handler einen eige-
nen und gepflegten My-Business Eintrag bei Google und werden
somit in allen Google Diensten (u.a. Suche und Maps) einheitlich
und im Sinne des Geschéftsinhabers prasentiert. Zwei Betriebe ha-
ben hingegen nur ein inoffizielles Google-Profil. Das heillt sie kon-

nen zwar gefunden werden, die Inhalte sind ggf. aber unvollstandig
oder fehlerhaft und stammen entweder von Google selbst oder von
Nutzern der Dienste. Zwei weitere Handler sind gar nicht in die
Google-Dienste (inkl. Maps) integriert.

Auch bei facebook wird noch ahnlich viel Potential gesehen. Wie-
derum sechs Handler verfiigen Uber einen eigenen Auftritt in die-
sem sozialen Medium, welcher gleichzeitig als aktuell zu bewerten
ist (d.h. min. ein Beitrag in den letzten drei Monaten). Wiederum
ein Betrieb konnte mit einer inoffiziellen facebook Seite gefunden
werden. Ahnlich wie bei Google auch sind dies Eintrage die entwe-
der von facebook oder Nutzern des Dienstes eingestellt wurden
und weder vollstandig noch korrekt sein missen. Drei weitere Be-
triebe verfligen Uber gar keinen facebook-Auftritt. Aufgefallen in der
Recherche ist ein Betrieb, welcher lber zwei facebook-Auftritte ver-
fligt. Einen fir das lokale Geschéft und einen weiteren fiir den On-
line-Shop. Wahrend das stationdre Geschaft 98 | Gefallt mir®-
Angaben sammeln konnte, vereint der Online-Shop lber 1.100 auf
sich. Dies zeigt deutlich die zusdtzliche Reichweite und Aufmerk-
samkeit die eine Online-Prdsenz auch fiir den stationdren Laden
mit sich bringen kann.

Insgesamt kann die Sichtbarkeit der Stichprobe als gut bewertet
werden. Dennoch bleibt zu beriicksichtigen, dass mit 10 von 110
Einzelhdndlern in der engeren Innenstadt (BahnhofstraBe, Lange
StraBe, tlw. CramerstraRe) nur ein Bruchteil der Handler untersucht
wurde. Insbesondere dort wo sich die meisten Kunden aufhalten
(google, facebook), gibt es jedoch einen Aufholbedarf zu erkennen.

cima.
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4 Passantenfrequenzanalyse in Delmenhorst

In diesem Kapitel sollen die Ergebnisse einer Passantenfrequenz-
messung widergegeben werden, welche von der cima an zwei Zahl-
tagen in der Innenstadt von Delmenhorst durchgefiihrt wurde.

= Freitag, den 14. Oktober 2016
= Samstag, den 15. Oktober 2016

Ziel der Erhebung ist es, die zeitliche Aufenthaltspraferenz der
Konsumenten in der Delmenhorster Innenstadt im Tages- und Wo-
chenvergleich zu ermitteln. Darliber hinaus konnen die Attraktivitat
einzelner Lagen in der Innenstadt von Delmenhorst eingeschatzt
werden.

Die Zahlung fand Freitag in dem Zeitraum von 9 bis 18 Uhr und
am Samstag von 8 bis 16 Uhr statt. Das Wetter war meist bewdlkt,
bei 8 - 13 °C mit gelegentlichem Sonnenschein.

Zur Zeit der Passantenzdhlung befanden sich entlang der Lange
StraBe zwei Baustellen (siehe Abb. 40), die einen Vergleich mit den
Zahlen der letzten Zdhlung nicht moglich machen. Eine Vergleich-
barkeit setzt eine erneute Passantenzahlung nach Abschluss der
Bauarbeiten voraus.

Die Passantenfrequenzanalyse wurde an sechs Standorten im In-
nenstadtbereich durchgefiihrt. Eine Ubersicht der Zihlstandorte in
der Innenstadt von Delmenhorst ist in der folgenden Abbildung
dargestellt:

0 50 100 150 200 250m

»-
VR
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Ver und Katast: g (www.lginde)
Copyright: 2016; Bearbeitung: cima LG LN

x Baustellen im Zuge der Wegesanierung in der Innenstadt

Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung

Bearbeitung: cima 2016

Betrachtet man zundchst die einzelnen Standorte in der Delmen-
horster Innenstadt, so werden zum Teil deutliche Unterschiede er-
sichtlich. Die hochsten Frequenzen werden in der Lange StrafRe
(Ecke BahnhofstraRe) als auch in der Lange StraBe (Ecke Rathaus-
platz) gemessen. Beide Bereiche liegen zentral im Bereich der FuB-
gdngerzone der Delmenhorster Innenstadt und sind als Zubringer
der dort befindlichen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote zu

cima.
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werten. Insgesamt an beiden Zahltagen wurden am Standort Lange
StraBe (Ecke BahnhofstraBe) 21.620 Passanten sowie 17.270 Pas-
santen am Standort Lange StraBe (Ecke Rathausplatz) gezahlt. Vor
allem am Samstag sind die Werte hier deutlich héher als die ge-
zahlten Passanten am Freitag.

Die Standorte Bahnhofstrale (Ecke KoppelstraBe) und Bahnhofstra-
Re (Ecke KirchstraBe) konnen da nur gemeinsam auf dhnlich hohe
Werte mit insgesamt rund 20.000 gezdhlten Passanten an beiden

Abb. 41:Anzahl der Passanten pro Standort nach Zihltagen

Zéhltagen kommen. Die Standorte Lange StraBe (Ecke Wallstrale)
und Lange StraBe (Ecke CramerstralBe) zeigen die niedrigsten Quo-
ten. Die beiden Standorte bilden jeweils das westliche und Gstliche
Ende der FuBgadngerzone Lange StraBe. Insgesamt werden hier je-
weils 6.875 bzw. 5.365 Passanten an beiden Tagen gezdhlt. Mit
Ausnahme des Standortes Lange StraRe (CramerstraBe) werden an
diesen Standorten unter der Woche am Freitag héhere Frequenzen
gezahlt.
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Quelle: cima 2016
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Abb. 42:Durchschnitt der Tagesganglinien an den einzelnen Standorten
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Quelle: cima 2016
Die hochsten Frequenzen an allen Standorten werden (iberwiegend Abb. 43. Der Standort Lange StraBe (Bahnhofstrale) weist in der
um die spate Vormittagszeit (11-13 Uhr) erzielt. Nach der Mittags- Summe Uber beide Messtage die hochsten Frequenzen auf. Die
zeit fallen die Frequenzen an allen Zahlpunkten ab. Eine lagebezo- Passantenfrequenzen des Standortes Lange StraBe (Rathausplatz)
gene Ubersicht (ber die absoluten Frequenzen liefert die folgende folgen mit einem leichten Abstand.
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Freitag

Abb. 43:Ubersicht absolute Passantenfrequenzen bezogen auf Hochstfrequenzen in Prozent (100 % Standort Lange StraRe /BahnhofstraRe)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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cima 2016

Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)

Copyright: 2016; Bearbeitung: cima Q LG LN
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5 Nachfragepotenziale

51.1 Nachfragepotenzial in Delmenhorst

Die Berechnung des Nachfragepotenzials” in Delmenhorst erfolgt
auf der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (81.300)" und
der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (95,6)".
Es wird ein deutschlandweiter Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhan-
del von 5828 € fiir das Jahr 2016 zugrunde gelegt, der an das
Niveau der Stadt Delmenhorst mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer an-
gepasst wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Delmenhorst
entspricht im Durchschnitt 5.572 € im Jahr 2016. Wie die Kauf-
kraftkennziffer liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von
Delmenhorst leicht unter dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial der Wohnbevélke-
rung der Stadt Delmenhorst auf rund 453 Mio. € (2006: 366 Mio.
€). Davon entfallen etwa 255,3 Mio. € auf den periodischen Bedarf.
Im aperiodischen Bedarfsbereich (liberwiegend mittelfristig und
Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe) belduft sich das Nachfrage-
potenzial auf rd. 197,7 Mio. €.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung der
Stadt Delmenhorst, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer
Wert).

Quelle: Stadt Delmenhorst (Stand: 31.10.2016) inkl. Nebenwohnsitze
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2016
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Abb. 44:Nachfragepotenzial der Stadt Delmenhorst

Nachfragepotenzial Delmenhorst in Mio. €

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel 166,3
Blumen / Zoo 6,0
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 71,0
Papier / Schreibwaren / Biicher 12,0
Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Bekleidung / Wasche 39,3
Schuhe / Lederwaren 12,7
Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel 51
Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente 5,4
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 13,4
Wohneinrichtungsbedarf 89
Mobel 23,4
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 8,0
Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto 28,1
pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 12,4
Uhren / Schmuck 6,0
Bau- und Gartenbausortimente 35,1
Sonstiges 0,0
iberwiegend langfristige Bedarfsstufe

SUMME

Quellen: Michael Bauer Research GmbH 2016, Stadt Delmenhorst, cima 2016

Bearbeitung: cima 2016
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5.2 Analyse der Angebotssituation des Einzelhandels in Delmenhorst

5.2.1 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Um- Die durchschnittliche Raumleistung (Flachenproduktivitat) liegt Gber
sitze des Delmenhorster Einzelhandels alle Branchen bei rd. 2994 € je Quadratmeter Verkaufsflache.

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung im gesamten Stadtge-
biet von Delmenhorst im Spatsommer 2016". Die Erhebung wurde
von der Firma Stadt+Handel im Auftrag des Kommunalverbundes
Niedersachsen Bremen e.V. durchgefiihrt und der cima fir die wei-
teren Analysen zur Verfiigung gestellt. Zur Methodik wird auf das
Anforderungsprofil fiir Bestandsdatenerhebungen des Kommunalver-
bundes hingewiesen.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden 419 Einzelhandelsbetrie-
be erfasst, die eine Verkaufsfliche von 174.840 m2 aufweisen. Sie
erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von rd. 523,4 Mio. €
(brutto, p.a.)™.

Hierbei ist die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd.
187,5 Mio. € (35,8 % Umsatzanteil) die mit Abstand umsatzstarkste
Warengruppe. Mit einigem Abstand folgen die Warengruppen Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel mit etwa 56,7 Mio. € (10,8 %
Umsatzanteil), Mobel mit rd. 49,1 Mio. € (9,4 % Umsatzanteil), so-
wie Bau- und Gartenbausortimente mit rd. 48,7 Mio. € (9,3 % Um-
satzanteil).

vgl. Anhang Kap. 14

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme des kon-
kreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sortimentsstruktur. Bei
der Berechnung der Umsdtze wurden unter anderen branchenibliche Flachen-
produktivitdten, branchenspezifische Informationen aus Firmen- und Verbandsver-
offentlichungen, relevanter Fachliteratur sowie Informationen aus Expertengespra-
chen und einzelbetrieblichen Beratungen hinzugezogen.
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cima.

Abb. 45:Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umséatze in Delmenhorst

Delmenhorst - Gesamtstadt

Warengruppe

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

SUMME
Quelle: Einzelhandelserhebung Stadt+Handel 2016, cima 2017

Betriebe
(Haupt-
sortiment)

124
419

Verkaufs-
flache in

aqm

89.006

174.840

Mio.

Nahrungs- und Genussmittel 152 40.901 187,5
Blumen / Zoo 8 3.204 6,8
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 30 6.806 56,7
Papier / Schreibwaren / Biicher 12 3.269 12,4
uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Bekleidung / Wasche 58 15.861 452
Schuhe / Lederwaren 9 5.050 15,3
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 11 6.593 9,6
Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente 5 1.427 49
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 10 2.723 89
uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 93 31.654 83,9
Wohneinrichtungsbedarf 14 8.135 13,5
Mébel 12 30.366 49,1
Elektrohaushaltsgerdate / Leuchten 4 4.647 14,1
Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto 25 5.316 36,9
pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 14 1.004 90
Uhren / Schmuck 8 512 4.4
Bau- und Gartenbausortimente 46 38.759 487

Umsatz in

€

176,1

523,4
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Zur raumlichen Verteilung des Einzelhandels in der Stadt Delmen-
horst kann festgestellt werden, dass es in der Innenstadt inkl. Er-
ganzungsbereiche im Vergleich zu anderen Kommunen noch einen
relativ hohen Anteil Betriebe (34 %) gibt. Viele Kommunen im
norddt. Raum kommen hier nur auf Werte im Bereich von 25 %.
Dieser gute Wert spiegelt sich nicht in den Verkaufsflachen- und
Umsatzanteilen wieder. Hier werden nur rd. 20 % (Verkaufsflichen)
respektive 23 % (Umsatz) erreicht.

Fiir den spateren Endbericht wurde verabredet, dass die u.a. Abbil-
dung erneut getrennt nach zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten erstellt wird, um so die meist fla-
chenintensiven Sortimente besser bewerten zu konnen.

Abb. 46:raumliche Verteilung des Einzelhandels

AnzahlBetriebe Verkaufsflachen Umsatz

60 Betriebe 113
14% Betriebe
181,9 Mio.
35%

56.753gm
222,2Mio.

Betriebe 42%

52%

nicht-integrierte Lage
+32,0 Mio. € (zu 2007)

nicht-integrierte Lage
+17.328 qm (zu 2007)

nicht-integrierte Lage
+18 Betriebe (zu 2007)

M |nnenstadt M Erganzungsbereiche

Hintegrierte Lagen M nicht-integrierte Lagen
Stadt+Handel 2016; cima 2016

cima 2016

Quelle:
Darstellung:

5.2.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdat eines Ortes beschreibt das Verhiltnis
des am Ort getétigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage. Wenn die Zentralitdit einen Wert von (ber
100 einnimmt, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den
Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitdt unter 100, so
existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die Zu-
flisse kompensiert werden konnen.

Je grolBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto grofer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsfliche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

Insgesamt hat die Zentralitdat in Delmenhorst im Vergleich zum Ein-
zelhandelskonzept von 2007 von vormals rd. 120 % auf nun
116 % abgenommen. Dies ist u.a. in einer generellen SchlieBung
von Betrieben begriindet. Insgesamt wurden 71 Betriebe weniger als
noch vor 9 Jahren vorgefunden.

cima.
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Abb. 47:Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitdt in Delmenhorst
Delmenhorst - Gesamtstadt

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Korperpflegeartikel
Papier / Schreibwaren / Biicher

iberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:
Bekleidung / Wasche
Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel

iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtungsbedarf

Mobel

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto
pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

iberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Nachfrage-

volumen in
Mio. €

166,3
6,0
71,0
12,0

393
12,7
51
54
13,4

89
23,4
8,0
28,1
12,4
6,0
351

Umsatz in

Mio. €

187,5
6,8
56,7
12,4

45,2
15,3
9,6
49
89

135
49,1
14,1
36,9

9,0

44
487

litat

Zentra-

113
114

80
104

115
121
187
90
66

152
210
176
132

73

74
139

SUMME
Quelle: cima 2017
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Die Einzelhandelszentralitdt iiber alle Warengruppen der Stadt
Delmenhorst weist mit 116 zwar insgesamt auf spiirbare Kauf-
kraftzuflisse hin, ist insgesamt jedoch als fiir ein Oberzentrum
im Bereich Einzelhandel als unterdurchschnittlich zu bewerten.
Wie der Abb. 48 zu entnehmen ist, liegt Delmenhorst im Ver-
gleich mit anderen Oberzentren im unteren Mittelfeld. Dies
weist auch darauf hin, dass der Delmenhorster Einzelhandel
noch Steigerungspotenzial besitzt. Dies kann einerseits die Re-
duzierung der Kaufkraftabfliisse der eigenen Bevodlkerung sein
und andererseits die Steigerung der Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland sowie durch Touristen und Tagesbesucher. Allerdings
darf hierbei die besondere Lage der Stadt Delmenhorst zwi-
schen den beiden konkurrierenden Oberzentren Bremen und
Oldenburg nicht auBer Acht gelassen werden, die eine ange-
messene Umsatz- und Verkaufsflachensteigerung erschweren.

Im periodischen Bedarf weist Delmenhorst eine Einzelhandels-
zentralitdit von 103 auf, kann hier also auch saldierte Kauf-
kraftzufliisse erzielen. Diese liegen jedoch nur leicht Uber der
Bedarfsdeckung der eigenen Bevolkerung mit Giitern des téagli-
chen Bedarfs und ist aus raumordnerischer Sicht prinzipiell
nicht weiter anzuheben, da im periodischen Bedarf jede Kom-
mune nur die Versorgung der eigenen Bevolkerung sicherstellen
soll.

Im aperiodischen Bedarf (iberwiegend mittel- und langfristige
Bedarfsstufe) liegt die Einzelhandelszentralitit von Delmenhorst
bei 131,5. Die cima nimmt als ,Zielzentralitat” fir Oberzentren
im aperiodischen Bedarf einen Wert von wenigstens rd. 150 %
an.

Abb. 48:0Oberzentraler Vergleich der Einzelhandelszentralitdt von Delmen-
horst

Liineburg (2011), rd. 73000 Ew.

Bremerhaven (2015), rd. 115000 Ew.

Delmenhorst (2016), rd. 81500 Ew. 16 %

Wilhelmshaven (2014), rd. 79000 Ew. %

0% 20% 40 % 60% 80% 100 % 120 % 140 % 160 %

Quelle: cima 2014-2016, sowie Einzelhandelskonzept Liineburg, erstellt von Dr.
Lademann & Partner 2011
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5.2.3 Verkaufsflachendichte

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsfla-
chenausstattung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes
stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,52
qm Verkaufsfliache je Einwohner”.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden,
dass insgesamt 49 Sortimentsgruppen zu den jeweiligen Bedarfs-
bereichen zugeordnet wurden. Die nachfolgende Abbildung gibt
somit lediglich einen allgemeinen Uberblick iber die Verkaufsfla-
chenausstattung in Delmenhorst.

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebs-
formen mit groRen Verkaufsflichen (z.B. Baumdarkte, Einrichtungs-
markte) haufig tber wesentlich geringere Flachenproduktivitdten als
zum Beispiel inhabergefiihrte Fachgeschafte verfiigen. Folglich gibt
die Verkaufsflachendichte nur eingeschrankt Auskunft Uber die
Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben. In Ergdanzung zur Einzel-
handelszentralitat (Kap. 5.2.2) kann sie aber Hinweise auf mogliche
Potenziale geben.

> Stand 2015; Quellen: HDE 2015, destatis 2015

Abb. 49:Verkaufsflache je Einwohner in Delmenhorst
Gesamtstadt Delmenhorst

Verkaufsflachendichte in qm je EW 2,15
tberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe 0,67
tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 0,39
tberwiegend langfristige Bedarfsstufe 1,09

Quelle: cima 2016

Die Verkaufsfliche je Einwohner in der {iberwiegend kurzfristi-
gen Bedarfsstufe (periodischer Bedarfsbereich) liegt in Delmen-
horst bei 0,67 m2 Nach Erfahrungen der cima ist i.dR. ab ei-
nem Wert von ca. 0,5 m2/Ew. von einer ausreichenden Versor-
gungssituation im periodischen Bedarf auszugehen. Wie die Ein-
zelhandelszentralitdt weist also auch die Verkaufsfliche im pe-
riodischen Bedarf darauf hin, dass bei quantitativer Betrachtung
eine ausreichende Versorgung vorhanden ist. Regionalen Unter-
suchungen der cima zufolge wird Uber Grund-, Mittel- und
Oberzentren hinweg eine durchschnittliche Verkaufsfliche im
periodischen Bereich zwischen 0,43 und 0,63 m2/Ew. erzielt.
Selbst hier liegt Delmenhorst (ber den Durchschnittswerten.
Hintergrund sind hierfir u.a. die groBen SB-Warenhaduser (z.B.
Kaufland) in Delmenhorst.

In der Uberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe liegt die Ver-
kaufsflachendichte in Delmenhorst bei 0,39 gm/EW. Die iber-
wiegend langfristige Bedarfsstufe hat hingegen einen Wert von
1,09 gm/EW. Der aperiodische Bedarfsbereich insgesamt weist
somit einen Wert von 1,48 gm je Einwohner auf. Nach Erfah-
rungen der cima aus verschiedenen regionalen Untersuchungen
wdren flr Zentralitatswerte von etwa 130 bis 150 % Verkaufs-
flachendichten von etwa 1,5 bis 1,8 m? je Einwohner realistisch.
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5.24 Kaufkraftstromanalyse

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die stationdren Kauf-
kraftstrome fiir den Einzelhandel in der Stadt Delmenhorst. Von
dem ortlichen Nachfragepotenzial in Hohe von rd. 453,0 Mio. €
flieBen insgesamt rd. 80,1 Mio. € aus dem Stadtgebiet ab. Dieser
Wert ergibt sich aus den Bindungsquoten der Einzelsortimente.
Rund 150,5 Mio. € Kaufkraft flieBen von auBerhalb in den Del-
menhorster Einzelhandel. Daraus ergibt sich der Einzelhandelsum-
satz von rd. 523,4 Mio. € in Delmenhorst.

Abb. 50:Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Delmenhorst

600
500 -
400

300 -

inMio. €

200 |

100

100
Nachfragepotenzial ~ Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss  Einzelhandelsumsatz
Delmenhorst Delmenhorst

Quelle: cima 2016

Die nebenstehende Abb. 51 gibt eine genauere Ubersicht der
Kaufkraftzufliisse und -abfliisse. Zur besseren Ubersicht wurden die
einzelnen Sortimente nach Warengruppen zusammengefasst.

Abb. 51:Warengruppenspezifische Kaufkraftzu- und -abflisse

Bau- und Gartenbausortimente

Uhren / Schmuck

pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
Unterhaltungselektronik / Informationstechnologie /..
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten

Mobel

Wohneinrichtungsbedarf

tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel
Schuhe / Lederwaren

Bekleidung / Wasche

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Papier / Schreibwaren / Biicher

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Blumen / Zoo
Angaben in|Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel

-20 -10 0 10 20 30 40
B Zufluss M Abfluss

Quelle: cima 2016

Wie der Abbildung zu entnehmen ist, erzielt der Delmenhorster
Einzelhandel die hochsten Kaufkraftzufliisse in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (+34,5 Mio. €), gefolgt von Mobel
(+32,7 Mio. €) und Bau- und Gartenbausortimente (+20,6 Mio. €)
mit groBerem Abstand. Neben Kaufkraftzuflissen ist bei einigen
Sortimenten mit hoheren Kaufkraftabfllissen zu rechnen. Nach Auf-
fassung der cima flieBen diese Kaufkraftstrome neben den be-
nachbarten Mittelzentren (u.a. Ochtum Park in Stuhr) vor allem in
die Oberzentren Bremen und Oldenburg. Die hoéchsten Kaufkraftab-
flisse sind in der Warengruppe Gesundheits- und Ko&rperpflege
festzustellen (17,8 Mio. €). Dies ist in einem Oberzentrum unge-
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wohnlich hoch, zumal in der Warengruppe so alltdgliche Sortimen-
te wie Drogeriewaren, Parfiimeriewaren und Apotheken zu finden
sind. In der Warengruppe Bekleidung/ Wasche wurde ein Kauf-
kraftabfluss von rd. 9,8 Mio. € ermittelt. Die cima geht auch hier
davon aus, dass auch hier die Kaufkraft vor allem in die Oberzen-
tren Oldenburg und Bremen abflieSt. Die nahversorgungsrelevante
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hat trotz hoher Kauf-
kraftzuflisse mit 13,3 Mio. € auch nennenswerte Kaufkraftabfliisse
zu verzeichnen. Hintergrund sind hierfiir grof3tenteils die bestehen-
den Pendlerverflechtungen mit umliegenden Kommunen.

Auf Ebene der statistischen Bezirke werden deutliche Unterschiede
im Stadtgebiet auffallig. Am deutlichsten profitieren die statisti-
schen Bereiche mit den hochsten Verkaufsflachen. Im statistischen
Bezirk 1 ist hierflir die Delmenhorster Innenstadt verantwortlich,
was zu einem Kaufkraftzufluss von 103,3 Mio. € fihrt. Ebenfalls
deutlich Kaufkraftzufliisse sind im statistischen Bezirk 8 vorzufin-
den, wo sich der Sonderstandort SeestraBe (mit u.a. Zurbriiggen,
Media-Markt,..) befindet. Hier sind 91,3 Mio. € Kaufkraftzufluss zu
beziffern.

Die deutlichsten Abfliisse finden im statistischen Bezirk mit der
Nummer 5 statt. Insgesamt 47,1 Mio. € Kaufkraft flieBen an ande-
re Standorte im Stadtgebiet oder gar Umlandkommunen.

Insgesamt betrachtet werden rd. 149,9 Mio. € Umsatz zwischen
den einzelnen statistischen Bezirken innerhalb des Stadtgebietes
umverteilt.  Im Vergleich zum Kaufkraftsaldo fiir die Gesamtstadt,
welches ein Plus von rd. 70,4 Mio. € aufweist, zeigt dies deutlich
die Ungleichverteilung der Einzelhandelsangebote im Stadtgebiet.

*® Hierbei ist eine Unscharfe von rd. 4,7 Mio. € zu erwdhnen, die aufgrund eines
unterschiedlichen Stichtags fir die kleinrdumigen Bevolkerungsdaten entstanden
ist.

In Anbetracht des starken Wettbewerbsumfelds (vgl. Kap. 2.3) kann
es Delmenhorst zugutegehalten werden, dass dennoch absolut ge-
sehen ein relativ hoher Kaufkraftzufluss in die Kommune erzielt
werden kann. In der Einzelbetrachtung der Warengruppen wird je-
doch deutlich, dass diese insbesondere in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel, Mobel sowie Bau- und Gartenbausorti-
mente erzielt werden. Eher ungewohnlich sind die Abfliisse im Be-
reich Gesundheit und Koérperpflege. Hier zeigt sich, dass vor allem
die Grundzentren in den letzten Jahren in den Fokus der Filialis-
ten aus dem periodischen Bedarfsbereich geriickt sind und somit
mitunter selbst (ber ausreichende Angebote verfiigen. Dennoch
zeigt sich fiir Delmenhorst hier ein Aufholbedarf.
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Abb. 52:Kaufkraftflisse auf Basis der statistischen Bezirke in Mio. €

4.6

Y o

Quelle: cima 2016

525 Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2007

Insgesamt fallt auf, dass zwar die Gesamtzahl der Betriebe sinkt
(-16,9 %), aber die anderen Werte wie Verkaufsfliche (+10,7%),
Umsatz (+15,9 %) und Fliachenproduktivitit (+5,9 %) steigen (vgl.
Abb. 53). Auch steigt die Verkaufsfliche pro Einwohner um rd.
7 %. Die Differenzierung zwischen periodischer und aperiodischer
Bedarfsstufe zeigt, dass diese Entwicklung groftenteils dem Zu-
wachs an den periodischen Sortimenten zuzuordnen ist, welche
einen Anstieg von 0,59 gm/EW auf 0,67 gm/EW verzeichnen
konnten. Und dies obwohl im gleichen Zeitraum auch die Bevolke-
rung um rd. 4 % angestiegen ist. Dieser Anstieg hat sich dabei
auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer ausgewirkt, wel-
che von 98,3 auf 95,6 Zahler zuriickgegangen ist. So hat sich das
Nachfragepotenzial aufgrund eines verdnderten Ausgabeverhaltens
und des Einwohnerzuwachses insgesamt zwar um rd. 19,2 % er-
hoht, die Angebotsseite konnte jedoch mit Verkaufsflachen- und
Umsatzwachstum nicht mithalten, so dass die Zentralitdat insgesamt
leicht gesunken ist.

Die deutlichsten Anderungen im Nachfragepotential auf Ebene der
Warengruppen umfassen:

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel steigt von 23,6 Mio. € auf
71,0 Mio. €

Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel steigt von 6,2 Mio. €
auf 13,4 Mio. €

= Schuhe / Lederwaren steigt von 8,1 Mio. € auf 12,7 Mio. €

= pharmazeutische, medizinische und orthopddische Artikel steigt
von 6,0 Mio. € auf 12,4 Mio. €

= Uhren / Schmuck steigt von 3,7 Mio. € auf 6,0 Mio. €

= Bau- und Gartenbausortimente féllt von 42,7 Mio. € auf 35,1
Mio. €
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= Papier / Schreibwaren / Bicher fillt von 15,0 Mio. € auf 12,0
Mio. €

= Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten fallt von 9,7 Mio. € auf 8,0
Mio. €

= Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente fallt
von 7,3 Mio. € auf 5,4 Mio. €

Die deutlichsten Verkaufsflachendnderungen auf Ebene der Waren-
gruppen umfassen:

* Bau- und Gartenbausortimente + rd. 17.000 gm (u.a. Arkenau,
AuBenflachen jetzt inklusive, aber auch Praktiker weggefallen)

= Nahrungs- und Genussmittel + rd. 7.500 gm (u.a. Kaufland, In-
koop, Discounter)

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat + rd. 2000 gm (Zuordnung
Sonderposten nicht mehr gemischtes Sortiment)

= Sportartikel, Fahrrader, Camping + rd. 780 gm (u.a. Wessels)
= Bekleidung, Wische - rd. 3.200 gm (u.a. Hertie)

= Blumen / Zoo - rd. 700 gm

= Unterhaltungselektronik - rd. 700 gm (kleinerer Media-Markt)
= Spielwaren / Hobby / Musik - rd. 370 gm
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Abb. 53:Zentrale Einzelhandelsdaten im Vergleich

Delmenhorst

Anzahl Betriebe

Verkaufsflache in gm

Umsatz in Mio. €
Flachenproduktivitdt in € / gm
Nachfragepotenzial in Mio. €
Zentralitdt in %

Zentralitdt periodisch in %
Zentralitdt aperiodisch in %
Einwohner

Verkaufsflache je Einwohner in gm
im periodischen Bedarf

im aperiodischen Bedarf
Umsatz je Einwohner in €

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

2007

490
156.180
440,1
2.818
365,8
120,3
106,8
133,2
78.080
2,00
0,59
1,41
5.637

98,3

2016

419
174.840
523,4
2.994
453,0
115,5
103,2
1315
81.300
2,15
0,67
1,48
6.438

95,6

+/- in % (bzw.
Prozentpunkten)

-16,9%
10,7%
15,9%
5,9%

19,2%

4,0%
7,0%
11,5%
5,0%

12,4%

Quellen: Junker und Kruse 2007 sowie cima 2016
Darstellung: cima 2016
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5.26 Kaufkraftprognose und Online-Abfliisse

Die Datenlage zur aktuellen Bedeutung sowie zur kinftigen Ent-
wicklung des Online-Handels ist gegenwartig recht diffus. Es exis-
tieren z.B. keine offiziellen Angaben, wie viel Umsdtze die wichtigs-
ten Lebensmitteldiscounter oder auch Fachmarktketten wie Media
Markt online generieren. In Fachpublikationen wie ,Handelsdaten
aktuell werden Zahlenangaben z.B. nur als Schatzwerte deklariert.
Vor dem Hintergrund ist die Prognose moglicher Auswirkungen des
Online-Handels auf stationdre Betriebe mit recht groBen Unsicher-
heiten behaftet.

Dennoch wird nachfolgend eine Modellrechnung zu den potentiel-
len Umsatzverlusten und Verkaufsflachenabschmelzungen des sta-
tiondaren Handels infolge des Online-Handels erstellt.

Es wird dabei angenommen, dass die Umsatzsteigerungen im On-
line-Handel vollstandig zu Lasten des stationdren Einzelhandelsum-
satzes gehen.

Zugrunde gelegte Daten und Fremdstudien:

= Prognos Deutschland Report 2035

= MB Research Kaufkraftkennziffern der letzten 10 Jahre
= cima-Ausgabesdtze stationdr der letzten 10 Jahre

= cima-Bevélkerungsprognose 2016

= cima-Bewertungen nach Analysen von IFH-, GFK-, KPMG- und
BEVH- Veroffentlichungen aus den Jahren 2015/2016

= cima-Analysen zur Erhebung des Einzelhandelsbestands von
Stadt+Handel aus dem Jahr 2016

Als weitere Basis zur Einordnung zukiinftiger Kaufkraft und dazu-
gehoriger Online-Abfliisse soll mit Szenarien gearbeitet werden, die
sowohl konservative, trendbasierte als auch progressive Werte zu-
grunde legen. Ausgangspunkt ist soweit moglich jeweils der trend-
basierte Wert, welcher um jeweils 5 % in die ein oder andere
Richtung ausschlagen kann. Die Ermittlung des trendbasierten Wer-
tes erfolgte mittels Fortschreibung der Entwicklung der letzten
Jahre fiir die Indikatoren:

= einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
= durchschnittliche ezh.-relevante Kaufkraft in €
= Ausgabesatz stationar

Somit wurde auch die zugrundeliegende Inflation im Zeitraum
2007-2015 i.H.v. durchschnittlich 1,46 % mitberiicksichtigt.

Die folgende Abbildung zeigt, dass sich das Kaufkraftvolumen fir
Delmenhorst insgesamt (stationdar und online) zwischen 589,5 Mio.
€ und 720,4 Mio. € bewegen wird. Dies entspricht gegeniiber dem
heutigen Wert (504,1 Mio. €) einem Anstieg von rd. 85,4 - 216,3
Mio. €.
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Abb. 54:Kaufkraftprognose Delmenhorst 2030 (gesamt) Abb. 55:Kaufkraftprognose Delmenhorst 2030 (stationér)
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Abb. 56:Kaufkraftprognose Delmenhorst 2030 (online)
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Zur Prognose des Online-Anteils wurde von der cima eine gut-
achterliche Einschatzung vorgenommen. Wahrend es flir einzelne
Warengruppen zum Teil deutliche Unterschiede in der Hohe des
Online-Anteils gibt, so liegt der durchschnittliche Anteil bei rd. 10-
12 %. Bis 2030 ist mit einem Anstieg auf rd. 24-28 % zu rech-

nen.” So zeigt sich, dass im konservativen Szenario der komplette

Y Szenarien: konservativ 24 %; trendbasiert 26 %; progressiv 28 %

Nachfragezuwachs dem Online-Handel zugutekommt und der stati-
ondre Einzelhandel anndhernd auf heutigem Niveau verbleiben
kann. Angesichts steigender Preise und kosten im Einzelhandel
zeigt sich hier deutlicher Handlungsbedarf. Im trendbasierten und
progressiven Szenario konnen flir den stationdren Einzelhandel
auch Nachfragezuwachse verzeichnet werden, dennoch steigt das
Nachfragevolumen online auf rd. 170 Mio. € (trendbasiert) bis zu
202 Mio. € (progressiv). Gegeniiber den heutigen Werten (rd. 51
Mio. €) entspricht dies einem Anstieg von bis zu 150 Mio. € bis
2030.

Auch wenn in Oberzentren tendenziell noch mehr stationar einge-
kauft wird als in Grund- und Mittelzentren, ist somit auch in Del-
menhorst der weitere Umsatzverlust in Richtung Onlinehandel eine
Gefahr fir den bestehenden Einzelhandel.

Zwar werden nicht alle Warengruppen gleichermaBen betroffen
sein, aber insbesondere die typisch innenstadtpragenden Sortimen-
te wie

= Bekleidung, Wasche,

= Schuhe, Lederwaren

= (Unterhaltungs-) Elektronik, Foto
= Sportartikel

werden zukiinftig noch deutlicher mit wachsendem Online-Handel
in Konkurrenz treten.

Aus der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels und der Di-
gitalisierung ist unabhdngig von der Hohe méglicher Umsatz- und
Verkaufsflachenverluste des stationdaren Einzelhandels abzuleiten,
dass die Einzelhandler sowie auch die Dienstleister ihre Sichtbar-
keit im Internet und ihre digitale Einzelhandels- / Dienstleistungs-
kompetenz verstarken sollten, um ihre Marktchancen mittel- und
langfristig zu sichern. Dariiber hinaus muss die Attraktivitdt der In-
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nenstadt nicht nur als Einkaufsort, sondern auch als Erlebnis- und
Wohlfiihlstandort weiter erhoht werden.

5.3 Chancen und Risiken fir den Del-
menhorster Einzelhandel

Aus den ersten Analyseschritten, Gesprachen vor Ort und der
Auswertung bereits existierender Konzepte und Gutachten der
Stadt Delmenhorst konnen folgende Chancen und Risiken fiir die
Stadt abgeleitet werden.

Auf Seite der Chancen ist allen voran zu erwdhnen, dass Delmen-
horst selbst iber eine aktive Kaufmannschaft verfiigt. Diese gilt es
zu erhalten und gemeinsame Aktivititen mit Stadtmarketing und
City-Managerin zu forcieren. Weiterhin bietet sich damit die Mog-
lichkeit die Stadt als Erlebnisstandort zu entwickeln. Insbesondere
der gut angenommene Wochenmarkt kann hierbei eine Grundlage
bilden.

Abriss und Neubau des City-Parkhauses sind ebenso zu den
Chancen fiir die Innenstadtbelebung zu sehen, wie das Zusam-
menwachsen des Josef-Hospitals in der Innenstadt.

Weitere Chancen ergeben sich aus den aktuell leerstehenden Im-
mobilien (ehem. Hertie und Kaufpark-Passage), welche iber ausrei-
chend Flachenpotential verfiigen um frische Impulse flir die Innen-
stadt zu setzen.

Auch bei den Risiken sind diese Leerstande zu erwdahnen. Dauer-
haft unbelebte Gebdude in dieser GroBenordnung innerhalb der
Innenstadt kdnnen weitere Geschaftsaufgaben im naheren Umfeld
nach sich ziehen. Dies geht oft einher mit einem sogenannten
Trading-down-Effekt, der sich dadurch auszeichnet, dass die Quali-
tat der jeweils nachfolgenden Nutzung stetig sinkt, bis auch die

benachbarten Immobilien nur noch schwer vermittelbar sind. Ist es
so weit gekommen, verlagern sich Passantenfrequenzen, die dann
nur noch aufwdndig wieder an die alten Standorte gelenkt werden
konnen.

Hierbei spielt auch die lange FuRgdngerzone eine Rolle, die einen
solchen Trading-down-Prozess verstdarken kann.

Weitere Risiken sind die geringen Kaufkraftzuflisse aus dem Um-
land, die belegen, dass es die Stadt Delmenhorst aufgrund der
starken Wettbewerbsstandorte im direkten Umfeld schwer hat die
oberzentrale Funktion wahrzunehmen.

Ein weiterer Aspekt auf der Seite der Risiken ist das anzunehmen-
de Wachstum der Kaufkraftabfliisse in Richtung Online-Handel (vgl.
auch vorangegangenes Kapitel 5.2).
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5.4 Marktgebiet der Stadt Delmenhorst

Das Marktpotenzial fiir den Einzelhandel in der Stadt Delmenhorst
ergibt sich zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb
des Stadtgebietes und zum anderen aus mdglichen Kaufkraftzu-
flissen aus dem Umland.

Die Berechnung des Marktgebietes sowie der Kaufkraftstrome und
Kaufkraftbindungen basiert auf den Ergebnissen der Kraftstromana-

lyse fiir die Stadt Delmenhorst. Das Huff-Modell”® quantifiziert die
Kaufkraft- und Umsatzstrome im Untersuchungsraum

EinflussgroBen sind vor allem
= geographische, oOrtliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohn-
orten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im je-
weiligen Marktgebiet,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte
konkurrierender Einkaufsorte.

Relevant ist zundchst die zentralortliche Versorgungsfunktion der
Stadt Delmenhorst: GemaB Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen ist Delmenhorst als Mittelzentrum mit u.a. oberzentraler

** Die cima interpretiert das okonometrische Prognosemodell nach Huff (Dr. David

L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area“ = , Abgrenzen und Abschat-
zen eines Einzugsgebietes®) als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Er-
gebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder
in ihrer Plausibilitdt zu hinterfragen, ob tatsdchlich ein realistisches Konsumver-
halten abgebildet wird. Daher wurden die Berechnungen mit den Ergebnissen,
der Kundenherkunftsbefragung, der Ortsbegehungen, den Angaben aus den Ex-
pertengesprachen usw. abgestimmt.

Teilfunktion Einzelhandel eingestuft. Der raumordnerische Kongru-
enzraum der Stadt Delmenhorst unterscheidet sich zT. von dem
nachfolgend dargestellten Marktgebiet der Stadt Delmenhorst.
Wahrend der Kongruenzraum nachfrageorientiert abgegrenzt wird,
stellt das Marktgebiet den tatsachlichen Einflussbereich des Del-
menhorster Einzelhandels dar.

Die Ausdehnung des Marktgebietes des Einzelhandels ist der nach-
folgenden Abbildung zu entnehmen. Das Delmenhorster Marktge-
biet gliedert sich in drei Zonen:

= die Stadt Delmenhorst selbst als Zone mit der hochsten Kauf-
kraftbindung (rd. 82 %),

= das direkte Marktgebiet mit Bindungsquoten von ca. 50-60 %

= das erweiterte Marktgebiet mit geringeren Kaufkraftbindungsquo-
ten von ca. 20-30 %

cima.
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Das Marktgebiet des Delmenhorster Einzelhandels umfasst somit
neben dem eigenen Stadtgebiet auch weitere umliegende Gemein-
den. Zum direkten Marktgebiet ist im Norden die Gemeinde Lem-
werder zugerechnet. Im sildlichen Bereich des direkten Einflussbe-
reiches der Stadt Delmenhorst liegt die Gemeinde GroB Ippener.
Ostlich angrenzend ist das Gemeindegebiet Ganderkesee zu nen-
nen. Das direkte Marktgebiet hat demnach rd. 38.500 Einwohner.
In diesem Bereich sind auch die grofiten Austauschprozesse und
Kaufkraftzufliisse zu erwarten. Allen voran in den Warengruppen
Biicher, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Schuhe sowie Beklei-
dung, Wasche, aber auch alle Warengruppen des (berwiegend
langfristigen Bedarfs.

Der weitere Einflussbereich des Delmenhorster Einzelhandels wird
im erweiterten Marktgebiet dargestellt. Siidlich des Stadtgebietes
werden die Gemeinden Stuhr, Kirchsseelte, Diinsen, Prinzhofte und
Détlingen diesem Bereich zugerechnet. Nordwestlich der Stadt
Delmenhorst kommen noch Hude (Oldb) und Berne hinzu. Das er-
weiterte Marktgebiet umfasst folglich rd. 65.000 Einwohner. Hier
sind die Kaufkraftzufliisse auf weniger Warengruppen beschrankt.
Unter anderem sind dies die Warengruppen Wohneinrichtungsbe-
darf, Mobel sowie Elektroartikel, Leuchten und Neue Medien, Un-
terhaltungselektronik, Informations- und Kommunikationstechnolo-
gie, Foto.

Insgesamt sind somit in Delmenhorst, dem direkten und erweiter-
tem Marktgebiet rd. 180.000 Einwohner anséssig.

Die cima geht davon aus, dass im Osten das Marktgebiet von
Delmenhorst durch das Stadtgebiet von Bremen begrenzt wird.
Zwar werden hier auch Austauschprozesse, vor allem im Mobelbe-
reich stattfinden, diese sind jedoch zu speziell auf einzelne Sorti-
mente ausgerichtet, als dass eine Zuordnung zum erweiterten
Marktgebiet erfolgen kann.

Zum Vergleich mit dem konkurrierenden Umland zeigt die nachfol-
gende Grafik Zentralititswerte ausgewdhlter Kommunen®. Es zeigt
sich, dass die Stadt Delmenhorst als Oberzentrum lediglich im Mit-
telfeld liegt. Insbesondere das benachbarte Stuhr, kann aufgrund
sehr starker Einzelhandelsstrukturen, bei vergleichsweise wenig
Einwohner deutlich hohere Werte erzielen. Gleiches gilt im Siden
fir die Stadt Wildeshausen, welche ebenfalls eine Top-Platzierung
erhdlt. Es zeigt sich aber auch, dass die Kommunen Hude (Oldb),
Ganderkesee und Syke unterdurchschnittliche Werte aufweisen und
Kaufkraftabflisse (Zentralitat < 100) ersichtlich werden.

Abb. 58:Zentralitdtswerte im Vergleich

Stuhr 179,1
Wildeshausen, Stadt
Oldenburg (Oldenburg), Stadt
Bremen, Stadt

Delmenhorst

Syke, Stadt

Hude (Oldb)

Ganderkesee

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0

Quelle: MB Research 2016
Darstellung: cima 2017

? Die cima kauft diese Daten regelméaBig beim Marktforschungsunternehmen MB
Research ein. Zentralitatswerte flir Kommunen unterhalb von 10.000 Einwohnern
kénnen nur durch Primédrerhebungen ermittelt werden.
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6 Nahversorgungssituation in der Stadt Delmenhorst

6.1 Allgemeines zur Nahversorgung

In den letzten Jahren haben sich bundesweit im Nahversorgungs-
einzelhandel insbesondere die Lebensmitteldiscounter sehr expansiv
entwickelt. Diese Betriebsform dringt in letzter Zeit auch in immer
kleinere Kommunen vor und verdrangt vor allem inhabergefiihrte
Nahversorger, die der aggressiven Preispolitik der {berregional
agierenden Unternehmen in der Regel wenig entgegenzusetzen ha-
ben. Nach einer langjahrigen Stagnation scheint sich nun auch die
Zahl der Supermarkte (Lebensmittelvollsortimenter bis 1.500 gm
Verkaufsfliche) wieder positiv zu entwickeln. Obwohl die Gesamt-
zahl der Lebensmittelmarkte deutlich zuriickgegangen ist, ist die
Gesamtverkaufsflache deutlich gestiegen.

Als Nahversorgung im engeren Sinn werden Giiter des taglichen
Bedarfs - insbesondere Lebensmittel - verstanden, die in zumutba-
rer Entfernung (ca. 5 - 10 Minuten) als Gehstrecke vom Wohnort
aus erreichbar sind. Nahversorgungsstandorte miissen einen maf-
geblichen fullaufigen Einzugsbereich aufweisen. Das bedeutet, dass
innerhalb eines fuBlaufigen Umkreises so viel Kaufkraft vorhanden
sein muss, dass dadurch der Uberwiegende Teil (also mindestens
50 %) des Vorhabenumsatzes abgedeckt werden kann. Als MaR fiir
die fuBlaufige Erreichbarkeit wurde ein Radius von 700 Metern Luft-
linie definiert, was in etwa der in der Rechtsprechung angenomme-
nen Distanz von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern Gehstrecke ent-
spricht. Der fuBlaufige Einzugsbereich ist umso grofer, je weiter der
nachste Nahversorger entfernt liegt - bzw. wird der Einzugsbereich
durch benachbarte Nahversorger eingeschrankt.

Von Bedeutung fur die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem
in qualitativer Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich
weniger Artikel an als Supermdrkte - und das auf &dhnlichen Ver-
kaufsflachengroBen. Demnach kann die Qualitdt der Nahversorgung
in einer Kommune erheblich differieren, je nachdem, wie der Anteil
der Lebensmittelverkaufsflachen auf Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittelvollsortimenter  (Supermérkte, Verbrauchermarkte, SB-
Warenhduser) verteilt ist. Daher ist es erstrebenswert, ein ausgewo-
genes Angebot zwischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebens-
mitteldiscountern herzustellen.

Dabei ist zur Erhohung der Wohn- und Lebensqualitdit und zur
Vermeidung von unnétigem (Einkaufs-)Verkehr eine Unterversorgung
zu vermeiden.

Das Ubergeordnete Leitbild fiir die Stadt Delmenhorst ist die mog-
lichst breite Abdeckung des gesamten Stadtgebietes mit fuBlaufig
erreichbaren Lebensmittelmarkten.

Somit sind:

= Agglomerationen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu
vermeiden,

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

= Erweiterungen an Solitarstandorten kritisch zum Wohle der zent-
ralen Versorgungsbereiche zu priifen

= der qualitative Umbau voranzutreiben

= Neuansiedlungen nur gemal der obigen Punkte und der Ansied-
lungsmatrix vorzunehmen

cima.
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6.2 Nahversorgungsstrukturen in Del-
menhorst

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation bezogen auf die raum-
liche Verteilung im Stadtgebiet von Delmenhorst als gut bezeichnet
werden. Das Nahversorgungsangebot ist heute durch ein ausge-
pragtes und konzentriertes Netz an Lebensmittelmadrkten bestimmt.
Die wohnortnahe Versorgung ist zum Zeitpunkt der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes mit Ausnahme kleinerer Siedlungsrandberei-
che, sowie periphere, dorflich strukturierte Lagen sichergestellt. Abb.
59 zeigt die rdaumliche Verteilung der Lebensmittelanbieter (> 400
gm Verkaufsflache), sowie der fuBldaufigen Erreichbarkeit, dargestellt
in Luftlinienradien von 700 m. Zusatzlich wurde bei den Anbietern
zwischen Lebensmitteldiscountern und Vollsortimentern unterschie-
den.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Delmenhorst vertei-
len sich auf diverse Nahversorgungszentren im Stadtgebiet, die ei-
ne weitrdumige Ausstrahlungskraft entfalten konnen. Beispielhaft ist
hier das Deichhorst-Center zu nennen, welches mit insgesamt 14
Betrieben (davon 7 Betriebe aus der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel) einen wichtigen Beitrag zur Nahversorgung der Stadt
Delmenhorst leistet. Der weitere Nahversorgungsbestand dient vor-
nehmlich der wohnortnahen Versorgung, bzw. befindet sich entlang
wichtiger Pendlerstrecken.

Abb. 59:Nahversorgungsradien der Stadt Delmenhorst

B

:::::
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OpenStreetMap-Mitwirkende 2017
cima 2017

Kartenbasis:
Bearbeitung:
Zur Bewertung der Nahversorgungssituation sind neben den quanti-
tativen Bewertungsgrundlagen ebenso qualitative Aspekte von Be-
deutung. Insgesamt konnten 25 Nahversorgungsbetriebe® erfasst
werden, die sich in 15 Lebensmitteldiscounter und 10 Lebensmit-
telvollsortimenter unterteilen lassen. Von der reinen Betriebsanzahl

Lebensmittelmarkte ab 400 m? Verkaufsfliche, keine Getriankemirkte, Biomaérkte
oder kleine und Kleinstbetriebe

cima.
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Quelle: OSM 2017

\ Bearbeitung: cima 2017

Seite 68



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst - Endbericht 2017

her liegt demnach ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen Angebo-
ten aus dem Lebensmitteldiscountbereich sowie dem Lebensmittel-
vollsortiment vor. Gemessen an der Verkaufsfliche ergibt sich in
Delmenhorst eine sogenannte Discounterquote von 34,4 % (Ver-
kaufsflache der Discounter zur Verkaufsfliche der Vollsortimenter,
vgl. Abb. 60). Dies ist im Vergleich zu z.B. Bremerhaven (49,2 %)
und Wilhelmshaven (46,1 %) geringer, aber immer noch hoher als
z.B. Braunschweig (33,3 %).

Abb. 60: Discounterquote in ausgewdhlten Stddten

|
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Quelle: cima 2016

Im folgenden Kapitel werden die identifizierten Nahversorgungs-
standorte bezliglich ihres Angebotes im Lebensmittelsegment, den
arrondierenden Angeboten, dem Zustand der Immobilien, sowie der
verkehrlichen Anbindung analysiert.

Nahversorgungsstandort Bremer StraBe/ Syker StraBe

Der Nahversorgungsstandort Bremer StraBe/ Syker StraBe liegt im
zentralen Siedlungsgebiet von Delmenhorst, im Kreuzungsbereich
der beiden StraBen. Insgesamt wurden in diesem Bereich 15 Be-
triebe vorgefunden, sieben davon bieten auf einer Verkaufsflache
von rd. 3.030 gm die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel an.
Die wichtigsten Betriebe sind neben einem LIDL-
Lebensmitteldiscounter der Lebensmittelvollsortimenter INKOOP mit
einem zusatzlichen Getrankemarkt. Als arrondierende Dienstleister
sind unter anderem ein TUI-Reisecenter, sowie eine Filiale der OLB
vorhanden. Der Zustand der INKOOP-Immobilie ist in einem ver-
gleichsweise guten Zustand, entspricht jedoch nicht dem modernen
Marktstandard. Die Immobilie des LIDL-Marktes befindet sich eben-
falls in einem guten Zustand.

Die grof3ziigigen Parkpldtze beider Markte sind Uber Zufahrten von
der Bremer StraBe hervorragend fiir den PKW erreichbar, wodurch
dieser Standort neben der Versorgung der wohnortnahen Bevolke-
rung auch einen wichtigen Anlaufpunkt PKW-Kunden darstellt.

Nahversorgungsstandort Oldenburger StraRRe

Der Nahversorgungsstandort Oldenburger Strale befindet sich im
westlichen Stadtgebiet und versorgt die Wohngebiete nordlich und
siidliche der Oldenburger StraBe. Der mit Abstand grofte und be-
deutendste Betrieb an diesem Standort ist der INKOOP-
Lebensmittelmarkt. Die Immobilie von INKOOP befindet sich in ei-
nem sehr guten Zustand, die Parkplatzsituation ist aufgrund der
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geringen Grundstiicksfliche jedoch als optimierungsbedirftig einzu-
schatzen. Eine sehr gute Erreichbarkeit ist durch die Oldenburger
StraBe sowohl in das Delmenhorster Stadtzentrum, als auch im
Westen in Richtung Ganderkesee gegeben. Zudem ist die Erreich-
barkeit Gber die Elmeloher StraRe/ Dwoberger StraBe als optimal
zu bewerten.

Aufgrund der Lage im Grenzbereich der statistischen Bezirke
Deichhorst und Dwoberg/ Stréhen Ubernimmt dieser Nahversor-
gungsstandort eine wichtige fulllaufige Versorgungsaufgabe fir die
ortliche Wohnbevolkerung.

Nahversorgungsstandort Stedinger Strafe

Der Standortbereich Stedinger Strale befindet sich im nordlichen
Stadtgebiet von Delmenhorst zwischen den Bezirken Schafkoven/
Donneresch und Dwoberg/ Stréhen. Diese Einzelhandelslage um-
fasst einen kompakten Nahversorgungs- und Fachmarktstandort
(Stedinger StraBe 97-101). Der bedeutendste Nahversorgungsbetrieb
ist ein KAUFLAND-Verbrauchermarkt mit ergdnzenden nahversor-
gungsrelevanten Nutzungen in der Konzessiondrszone. Dariiber hin-
aus sind hier beispielhaft der Textilfachmarkt KIK und der Sonder-
postenfachmarkt T€DI vorhanden.

Der gesamte Standortbereich verfiigt (ber ein groBziigiges Stell-
platzangebot, sowohl ebenerdig, als auch im 1. Obergeschoss der
KAUFLAND-Immobilie. Dem &uBerlichen Zustand des Gebdudes muss
man einen veralten und nicht mehr zeitgemadBen Zustand attestie-
ren.

Als Verbrauchermarkt tbernimmt KAUFLAND die Versorgungsaufga-
be fiir die umliegende Wohnbevdélkerung, ist zudem aber auch ein
beliebter Standort fiir PKW-Kunden aus dem gesamten Stadtgebiet.

Nahversorgungsstandort DwostraRe

Laut dem kommunalen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008
dibernimmt die Einzelhandelslage DwostraBe die Funktion eines
Nahversorgungszentrums innerhalb der Delmenhorster Zentrenhie-
rarchie. In der DwostraBe findet sich an der Kreuzung DwostraBe/
Nutzhorner StraBe der Lebensmitteldiscounter PENNY. Betriebe des
Lebensmittelhandwerks, sowie kleinteilige Facheinzelhandelsbetriebe
erganzen die Angebotsstruktur.

Die Parkplatzsituation, sowie der Zustand der PENNY-Immobilie
kann als optimierungsbediirftig eingestuft werden. Beziiglich der
Verkaufsflache stellt sich zudem die Frage, ob der PENNY-Markt
noch zeitgemaR aufgestellt ist.

Bedingt durch die direkte Anbindung an die Dwostralle ist der
Standort sehr gut mit dem PKW erreichbar, sowohl in die 0stlich
gelegenen Wohngebiete, als auch in westlicher Richtung.

Nahversorgungsstandort Schénemoorer Strafe

Unweit des Standortes Dwostralle befindet sich im Kreuzungsbe-
reich derselben zur Schénemoorer Strale ein  INKOOP-
Lebensmittelmarkt. In der Konzessiondrszone des Marktes befindet
sich noch ein Blumengeschaft sowie eine Backerei. Unterstiitzt wird
das Angebot durch eine Reinigung. Die Parkplatzfliche des INKO-
OP-Marktes ist hingegen ausreichend grofl dimensioniert und fir
die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung ausgelegt. Lediglich
das Gebdude macht einen dlteren Eindruck.

cima.
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Nahversorgungsstandort Brendelweg

Der Einzelhandelsbestand am Nahversorgungsstandort Brendelweg
ist durch einen INKOOP-Lebensmittelmarkt gekennzeichnet. Der
Standort ist verkehrsgiinstig an der Autobahn-Ausfahrt Delmen-
horst-Adelheide gelegen und versorgt die sldlichen Wohngebiete
von Delmenhorst. In der Konzessiondrszone des INKOOP-Marktes
befinden sich weitere Anbieter aus dem periodischen Bedarfsbe-
reich. Der Markt ist (ber zwei Eingange mit einem ausreichend
grol} dimensionierten PKW-Stellplatz verbunden. Die Immobilie wur-
de im AuBenbereich teilweise modernisiert und ist daher nicht im
vollen Umfang an einen modernen und zeitgemalen Marktauftritt
angepasst.

Nahversorgungsstandort Bliicherweg

Am Nahversorgungsstandort Blicherweg ist ein NETTO Lebensmit-
teldiscounter vorhanden. Gegeniiber befinden sich nahversorgungs-
relevant noch ein Fleischer sowie ein Backer. Ebenso wie der
Standort Brendelweg ist hier eine Versorgung fiir die sidlichen
Wohngebiete gegeben.  Auch wenn die Immobilie des Netto-
Marktes insgesamt einen guten Eindruck macht, ist die Verkaufsfla-
che fiir die Marktkonzepte heutiger Lebensmitteldiscounter nicht
mehr marktgerecht. Auf den ersten Blick erscheint auch der Park-
platz ausreichend dimensioniert, dies ist aber in der geteilten Nut-
zung mit dem benachbarten Sportverein begriindet. So dass Nut-
zungskonflikte und eine problematische Parksituation nicht ausge-
schlossen werden konnen.

Nahversorgungsstandort Annenheider Strale

Der Nahversorgungsstandort Annenheider StraBe liegt im siidostli-
chen Siedlungsgebiet von Delmenhorst und kann einen LIDL-
Lebensmitteldiscounter als wichtigsten Betrieb zur Nahversorgung
vorhalten. In der ndheren Umgebung befindet sich mit ALDI ein
weiterer Lebensmitteldiscounter. Arrondierend ist ein Getrankemarkt,
ein Betrieb aus dem Lebensmittelhandwerk, ein Fachmarkt fiir Bau-
und Heimwerkerbedarf, sowie ein Textilfachmarkt angesiedelt. Der
Standort verfiigt Uber ein ausreichendes Stellplatzangebot und hat
iiber die Annenheider Strale eine gute Anbindung an das weitere
Stadtgebiet von Delmenhorst. Die Immobilien machen einen neuwer-
tigen Eindruck, durch das Fehlen von Dienstleistern hat der Stand-
ort jedoch einen Fachmarkt-Charakter.

Nahversorgungsstandort Deichhorst-Center

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Delmenhorst aus dem Jahr
2008 sieht fiir den Nahversorgungsstandort Deichhorst-Center die
Einordnung als Nahversorgungszentrum vor. Die Handelslage befin-
det sich im siidwestlichen Stadtgebiet am Standortbereich Wildes-
hauser StraBe/ Hannah-Arendt-StraRe und ist tber zwei Auffahrten
von der Wildeshauser Strafle zu erreichen, die nach Norden Rich-
tung Delmenhorster Innenstadt fiihrt, sowie im Siiden das Gemein-
degebiet von Ganderkesee anschlief3t.

Die Angebotsstruktur ist maBgeblich auf den Lebensmitteldiscount-
bereich bezogen; aufzufiihren sind hier die Lebensmitteldiscounter
LIDL, NETTO und ALDI. Ein Biomarkt, sowie ein Getrankemarkt sind
erganzend vorhanden. Das Angebot wird durch weitere Fachmarkte,
sowie Betriebe aus dem Lebensmittelhandwerk und diversen Dienst-
leistern abgerundet.

Der Zustand der Immobilien kann als modern und zeitgemadl} be-
schrieben werden, ebenso ist die groRziigige Parkplatzflache positiv
zu bewerten, was sich aufgrund der grolen Wege allerdings nega-
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tiv auf die Wegebeziehungen zwischen den Fachmarkten auswirken
kann. Aufgrund der guten Anfahrtsmoglichkeiten, sowie der guten
Stellplatzsituation ist der Standort Deichhorst-Center vor allem auf
PKW-Kunden ausgerichtet.

Nahversorgungstandort Diisternort

Der Nahversorgungsstandort Disternort besteht aus einem PENNY-
Lebensmitteldiscounter, einem Fachmarkt fiir Reitsportbedarf, einem
Fachmarkt fir Zoobedarf, einem Backer, sowie weiteren Dienstleis-
tungsbetrieben, die das Angebot abrunden. Die Betriebe sind in ei-
ner Ladenzeile angeordnet, die aus modernen und zeitgemalen
Gebduden besteht. Zudem findet sich vor der Ladenzeile ein Park-
platzangebot, welches fiir ein Nahversorgungsstandort ausreichend
dimensioniert ist. Die Erreichbarkeit ist ebenso als gut zu bewerten.
Uber den Hasporter Damm ist das zentrale Siedlungsgebiet der
Stadt hervorragend angebunden, in sidlicher Richtung, sowie Uber
die Berliner StraBe sind die nahegelegenen Wohngebiete optimal
erreichbar. Die Anbindung an den OPNV ist mit einer Bushaltestell-
te in unmittelbarer Umgebung gewahrleistet.

Nahversorgungsbetriebe in solitarer Lage

Im weiteren Stadtgebiet von Delmenhorst sind neben den erwdhn-
ten Nahversorgungsstandorten noch weitere Nahversorgungsstruktu-
ren vorhanden, die im Einzelfall eine weitrdumige Ausstrahlungskraft
entfalten konnen, oder die wohnortnahe und fulllaufig erreichbare
Versorgung der Bevolkerung sicherstellen (vgl. Abb. 61).

Abb. 61: Analyse der solitiaren Nahversorgungsbetriebe

Betrieb

(Gesamt-
/)

Erreichbarkeit

Uber Syker StraRe/ Bremer StraRe gute An-

weitere Nutzungen/

Bemerkungen

weitere Stadtgebiet in nordwestlicher Richtung
Uber die Syker StraBe, in stidwestlicher Rich-
tung Uber den Reinersweg; ausgedehntes
Parkplatzangebot; Anbindung an den OPNV
durch die Buslinien 204 und 214 gegeben

NETTO, Backerei und arrondierende
Syker bindung an die &stlichen Wohngebiete, gute Dienstleistungsbetriebe in un-
StraRe 38 fuBlaufige Erreichbarkeit; Bushaltestelle mittelbarer Umgebung
"Pestalozziweg” rd. 100 m entfernt
NETTO, Solitdarer Nahversorger fiir das umliegende Backerei, keine weiteren Dienst-
Bremer Wohngebiet, integrierter Standort, sehr gut leistungsbetriebe
StraRe 276 fuBlaufige Erreichbarkeit; Bushaltestelle "Som-
merweg" befindet sich direkt vor dem Markt
NEO Zufahrt tiber die NelkenstraBe/ Griine StraBe | Solitdrer Lebensmittelbetrieb,
MARKT optimierungsbediirftig, auch die Anzahl der Béckerei in ndaherer Umgebung
Griine ’ Parkplatze sehr eingeschrankt; Bahnstation vorhanden, zusatzlich weitere
StraBe 25 DEL-Siid, sowie "Bremer Feld" liegen angren- kleinteilige Betriebe aus dem
zend an den Markt und stellen eine gute An- | aperiodischen Sortimentsbe-
bindung sicher reich
EDEKA CramerstraBe verbindet den Markt in nordli- Kleinteilige Betriebe mit perio-
FEHNER, cher Richtung mit dem Delmenhorster Zent- dischen Hauptsortiment in na-
Cramer- rum, in sldwestlicher Richtung an weitere herer Umgebung (Béckerei, Ge-
straBe 135 Wohngebiete; Insgesamt 4 Buslinien ("ﬁreslau» trankemarkt)
er StraBe") binden den Markt in das OPNV-
Netz der Stadt ein
E-CENTER, | Sehr gute Erreichbarkeit mit dem PKW iiber Sonderstandort des groRflachi-
Seestrale die Annenheider Allee bzw. Annenheider Stra- | gen Einzelhandels mit Fach-
5 Re, vorwiegende Ansprache von Autokunden, marktcharakter und weiterem
grofziigiges Parkplatzangebot vorhanden; Kei- | Einzelhandelsbesatz sowohl aus
ne optimale Einbindung in den OPNV; Halte- dem periodischen Bereich (DM-
stellen "HelgolandstraBe" und "Zurbriiggen" in | Drogeriemarkt) als auch aus
rd. 320 m fuBlaufiger Entfernung dem aperiodischen Bedarfsbe-
reich (u.a. ZURBRUGGEN, MEDI-
AMARKT, SCHUH 2000). Die
Immobilie befindet sich fiir ei-
nen Fachmarktstandort in ei-
nem zeitgemdBen Zustand
KAUFLAND, | Fachmarktstandort am Siedlungsrand der Der Zustand der Immobilie ist
Reinersweg Stadt Delmenhorst, daher vorwiegend auf Au- | stark optimierungsbeduirftig;
2 tokunden ausgelegt; gute Anbindung an das Baulicher Investitionsstau ist

deutlich zu erkennen; AuBener-
scheinung nicht mehr zeitge-
maB; Weitere Fachmarkte aus
dem aperiodischen Bedarfsbe-
reich (z.B. OBI) in den umlie-
genden Flachen

Quelle: cima

2017
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Abb. 62:Verkaufsfldche je Einwohner im iiberwiegend kurzfristigen Bedarfs-
bereich

Quelle: cima 2017

Beziiglich der Verkaufsflache je Einwohner in der liberwiegend kurz-
fristigen Bedarfsstufe liegt der gesamtstddtischer Durchschnitt bei
rd. 0,67 gm je Einwohner. Dennoch zeigt die detaillierte Betrach-
tung der statistischen Bezirke ein deutlich differenzierteres Bild. Zu
den unterdurchschnittlichen Bezirken mit weniger als 0,62 gm
VKF / EW zidhlen Brendel/ Adelheide, Bungerhof, Schafkoven/
Donneresch, Diisternort, Iprump/ Stickgras.

Die eher durchschnittlichen Bezirke mit einer Verkaufsfliche je Ein-
wohner im Bereich von 0,62 - 0,72 gm sind Stickgras/Annenriede
und Deichhorst.

Die Uberdurchschnittlich versorgten Bezirke haben eine VKF je Ein-
wohner von mehr als 0,72 gm. Hierzu zahlen Dwoberg/ Strohen,
Mitte sowie Hasport/ Annenheide.
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Abb. 63:Unterversorgte Bezirke nach Altersstruktur

Altersstruktur in unter-
versorgten Bereichen

Statistische Unterbezirke

+ [ Anteil Einwohner UB5 >24 %

[ zusitzlich mehr als
500 Einwohner U65

[ unterversorgte Gebiete
(Entfernung zum nachsten
Nahversorger >700m)

Quelle: OSM 2017
Bearbeitung: amyef
<

Quelle: cima 2017 Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende

Ebenfalls auf der raumlichen Ebene der statistischen Bezirke konn-
ten Aussagen zur Versorgungssituation der dlteren Bevolkerung
(U65 Jahre) getroffen werden. Hierbei wurden die Nahversorgungs-
radien der Betriebe (700m-Radius) mit einer Verkaufsfliche von
tiber 400 gm zugrunde gelegt.

Die rot schraffierten Fldchen zeigen somit die Gebiete in denen die
Einwohner mehr als 700m Luftlinie zum ndchsten Nahversorger zu-
ricklegen missen. Kombiniert mit den Einwohnerdaten zeigen sich
somit Bereiche in denen die Einwohner U65-Jahre einen Anteil von
mehr als 24% haben (gelbe markierte Bezirke). Weiterhin konnten
Bezirke identifiziert werden in denen zusdtzlich auch insgesamt
mehr als 500 Einwohner (ber 65 Jahre alt sind (blaulich eingefarb-
te Bezirke).

Aus der kleinraumigen Analyse ergibt sich insbesondere fiir die fol-

genden statistischen Unterbezirke somit deutlicher Handlungsbedarf:
098 299 497 599 897

Hier leben absolut gesehen bereits aktuell viele Menschen die alter

als 65 Jahre sind. Gleichzeitig ist in diesen Bereichen die fuBlaufi-
ge Erreichbarkeit nicht in allen Siedlungsgebieten gegeben.
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/  Zentrenkonzept

/7.1 Abgrenzung und Probleme zentraler
Versorgungsbereiche

7.1.1 Bedeutung der zentralen Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,Planungs-
kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das
Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von
Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich
nicht nur das Einfiigen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es
wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen® auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder be-
nachbarten Gemeinden zu erwarten sein diirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspra-
xis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzge-
bungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung des
Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich® in Landesentwicklungspro-
grammen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer wei-
teren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumentari-
ums gefiihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere
Vorgaben fiir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

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

= Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zent-
rale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesonde-
re flr polyzentrisch strukturierte Stddte mit eigenstandigen
Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgeprag-
ten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versor-
gungsbereichen.”

= Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierung,
zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu er-
folgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert sind.”

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der An-
gebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbar-
keit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspla-
nen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche
Konzeptionen zu beriicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass zent-
rale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht
bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche entwickelt
sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch-
tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stddtebau-
lich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforder-

! Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361.

22 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3. 2005.
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lichen Angebote hangt von der Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer grofReren
Kommune ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Kommune. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsange-
boten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beur-
teilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die
nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sortiments-
breite und -tiefe zu beachten.

= Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen
ist die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B.
der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Dis-
counters und weiterer Fachmérkte an einer Ausfahrtsstrae).
Die in Kapitel 6.2 aufgefiihrten Solitdarstandorte in Delmenhorst
genieBen somit keinen gesonderten Schutz. Zentrenrelevante
Sortimente sollten an diesen Standorten nicht grofflachig an-
gesiedelt werden.

Eine ausfiihrliche Beschreibung der Definition der zentralen Versor-
gungsbereiche ist im Anhang des Berichtes aufgefiihrt.

Grundsétzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen
Entwicklungsmdéglichkeiten gleichermallen zu beriicksichtigen. Insbe-
sondere die starken Sonderstandorte im Osten der Stadt (vgl. Kap.
5.24 und Kap. 8) haben eine hohe Zugkraft. Ziel sollte es sein,
Ansiedlungen prioritdr in der Innenstadt vorzunehmen und nachfol-
gend in den Nahversorgungszentren. Fiir die nicht-zentrenrelevanten
Sortimente folgen an dritter Stelle die Sonderstandorte. Zukiinftig
sollte demnach daran festgehalten werden, die im Folgenden dar-
gestellte Zentrenstruktur zu erhalten und in Teilen zu stiarken. Dies
betrifft sowohl eine quantitative als auch eine qualitative Entwick-
lung.

7.1.2  Ubersicht zentraler Versorgungsbereiche

In den folgenden Kapiteln werden die Zentrenstruktur der Stadt
Delmenhorst dargestellt und die unterschiedlichen zentralen Ver-
sorgungsbereiche beschrieben. Mit Hilfe der relevanten Struktur-
kennziffern (Verkaufsfliche in m?, Anzahl der Betriebe, Umsatz) in-
nerhalb der abgegrenzten Zentren wird die Bedeutung der zentra-
len Versorgungsbereiche fiir die Nahversorgung und dariiber hinaus
dargestellt. In die Abgrenzung sind vorhandene Einzelhandelsnut-
zungen sowie bedeutende komplementdre Nutzungen (Dienstleis-
tung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, soziale Infrastruktur etc.)
eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfiigen.”
Das Gliederungssystem der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Delmenhorst umfasst die folgende Zentrenstruktur:

= Die Innenstadt ist das Hauptgeschéaftszentrum mit erheblicher
gesamtstadtischer und regionaler Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion.

= Die Nahversorgungszentren dienen fast ausschlieBlich der Nah-
versorgung und halten darliber hinaus nur ein sehr einge-
schranktes Angebot an Giitern des aperiodischen Bedarfsberei-
ches vor.

= Die Sonderstandorte sind Einzelhandelsagglomerationen, die eine
Uberortliche Versorgungsfunktion wahrnehmen, jedoch als nicht
integrierte Standortlagen aufzufassen sind. Die Sonderstandorte
gefahrden mit ihrem Besatz die Gestaltungsspielrdume zentraler
Versorgungsbereiche. Mittels einer baurechtlichen Absicherung
der Bestandstrukturen vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, sollte die

2 Sowohl die dargestellten Kennziffern der zentralen Versorgungsbereiche als auch

die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Er-
hebungszeitraum Spatsommer 2016 durch die Firma Stadt + Handel.
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Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche verhindert wer-
den. Gestaltungspotenzial ist im Segment der nicht zentrenrele-
vanten Sortimente gegeben.

= Die Solitarstandorte sind keine geschiitzten Versorgungsbereiche
und genieBen somit keinen gesonderten Schutz wie die zentra-
len Versorgungsbereiche. Dennoch konnen von lhnen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche ausgehen. Dies ist im
Falle von Erweiterungen, bzw. Umstrukturierungen dieser Stand-
orte stets zu berlicksichtigen, genauso wie die eventuell wichtige
Nahversorgungsfunktion solitarer Lebensmittelmarkte.

Abb. 64:Zentrenstruktur Delmenhorst

Haupt-
zentrum

ZV Innenstadt
Delmenhorst

Nahversorgungszentren

u.a. Bremer Str. /Syker Str.; Oldenburger Str.;
Stedinger Str.; DwostraBe; Brendelweg;
Annenheider Str.; Deichhorst-Center; Diisternort

potentielle Nahversorgungszentren

Vorschlag: Bungerhof; Heidkrug; Syker Stralle

Erganzende solitdre
Nahversorgungsstandorte

Vorschlag: CramerstraBe (Edeka), Bremer StraRe (Netto); ...

Sonderstandort des groBflachigen,
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels

Vorschlag: Reinersweg; Seestrafe;

Darstellung: cima 2017

cima.

Zentrale

Versorgungsbe-
reiche im Sinne
des BauGB

Seite 77



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst - Endbericht 2017

-.%\\\\\
il
IS]

23 R\ 2 a

SunlweS R

\
i

”\\wi;

=1
g
=

=

ey

B

o
‘-

.

[ 55
</

.l"

Abgrenzungen
D Hauptzentrum ZV Innenstadt

D Nahversorgungszentren
potentielle Nahversorgungszentren

D Sonderstandorte

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)
Copyright: 2016; Bearbeitung: cima LG LN
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/.2 Zentrale Versorgungsbereiche in
Delmenhorst

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt auf Ba-
sis der vor Ort Begutachtung mit besonderem Blick auf den Ein-
zelhandelsbestand, den ergdnzenden Dienstleistungsangeboten so-
wie den raumlichen und funktionalen Gegebenheiten vor Ort.

Die raumliche Darstellung der Nutzungen erfolgt nach folgendem
Schema in Warengruppen.

Abb. 66:Warengruppensystematik

B Bau- und Gartenbausortimente
® Bekleidung / Wasche
Blumen / Zoo
¢ Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Gesundheits- und Korperpflegeartikel
® Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel
¢ Mobel
Nahrungs- und Genussmittel
M Papier / Schreibwaren / Blicher
pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
M Schuhe / Lederwaren
Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto
Wohneinrichtungsbedarf
Leerstand

Quelle: cima 2016

7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Haupt-
zentrum)

Anbindung:

Die Lange StraBe zwischen MarktstraBe und Friedrich-Ebert-Allee
selber ist als reine FuRgingerzone weder durch PKW noch OPNV
befahrbar. Mit insgesamt vier OPNV-Haltestellen sowie dem Bahn-
hof/ZOB ist in den Randbereichen zur FuBgidngerzone eine ausge-
zeichnete Anbindung gegeben.

Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit ist hervorragend und aus allen
Himmelsrichtungen gegeben.

Mehr zur Erreichbarkeit der Innenstadt in Kapitel 11

Abgrenzung:

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst vorrangig die
Lange StraBe und die BahnhofstraBe als Haupteinkaufslage sowie
Teile der Cramerstrale. Im Norden endet der zentrale Versor-
gungsbereich  mit dem Hauptbahnhof Delmenhorst, dessen
Bahntrasse eine gewisse Barrierewirkung zum dahinterliegenden Er-
ganzungsbereich Jute Center entfaltet. Dennoch ist der Bahnhof
sowohl Quell- als auch Zielort bedeutender Passantenstrome. Im
Westen endet der zentrale Versorgungsbereich Hohe Mihlenstra-
Be/MarktstraRe, hier fallt der Einzelhandelsbesatz stark ab. Die ost-
liche Grenze bildet knapp hinter der Cramerstrale die Friedrich-
Ebert-Allee. Diese vielbefahrene Stralle entfaltet ebenfalls eine Bar-
rierewirkung zu den dahinterliegenden Dienstleistungsnutzungen. Im
Siiden endet der zentrale Versorgungsbereich nérdlich des Hans-
Bockler-Platzes sowie der Stralle "Am Vorwerk".

Die Abgrenzung folgt den rdaumlich-funktionalen Nutzungen. Einen
weiteren Angebotsschwerpunkt bildet das o.a. erwdhnte Jute Center.
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Abb. 67:Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

cima.
(L
il

!
@

¢ %
S 7
A\ e S ;
5 5 % NS
S 2 <
= 7 a \
& o
= A
‘: == oS 7St
]

L)
t) >
& )/
By oN®
= OCX'/@/.\,O P\«\q =
‘ NKR /8
0 50 100 150 200 m

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)

Copyright: 2016; Bearbeitung: cima Q LG LN

Seite 80



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst - Endbericht 2017

Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 110 (26,3 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 21.114 m2 (12,1 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 87,9 %

= Umsitze: rd. 80,7 Mio. € (15,8 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Bekleidung, Wa&sche sowie  Schu-
he/Lederwaren aber auch Mobel/Kiichen

= Ziele: Konzentration des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt, Besuchsanreize starken

= MaBnahmen: siehe Kapitel 13

Das Einzugsgebiet fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
von Delmenhorst geht (ber die reine Einwohnerzahl der Stadt hin-
aus. Folglich besteht ein regionales Einzugsgebiet fiir diesen Be-
reich, welches mit dem Marktgebiet der Stadt Delmenhorst (vgl
Kapitel 5) gleichzusetzen ist.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von
Delmenhorst 110 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von 21.114 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz
von 80,7 Mio. €. Der tberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe (perio-
discher Bedarf) werden 35 Betriebe zugerechnet. Insgesamt zahlt
zum periodischen Bedarf eine Verkaufsflache von 4.143 m2 und
tragt 23,2 Mio. € zum Umsatz bei. Der Handelsschwerpunkt des in-
nerstadtischen Einzelhandels liegt eindeutig im aperiodischen Be-
darfsbereich (iberwiegend mittel- und langfristige Bedarfsstufen): 75
Betriebe im Hauptsortiment (rd. 68 % aller Betriebe in der Innen-
stadt) und eine gesamte Verkaufsfliche von 16.971 m2 (rd. 80 %).

Abb. 68:Einzelhandelsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

ZV Innenstadt Betriebe
Verkaufs-
(Haupt- . Umsatz
) fliche

Warengruppe sortiment)

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 21 1.574 7,1
Blumen / Zoo 1 43 *
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 8 1.042 10,4
Papier / Schreibwaren / Biicher 5 1.484 56
tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe 35 4.143 23,2
tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Wische 36 8.319 275
Schuhe / Lederwaren 3 1.745 5,4
Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel 5 830 15
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 2 628 *
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel 3 1.040 34
tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 49 12.562 40,0
tiberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtungsbedarf 2 236 *
Ma&bel 1 2.520 *
Elektrohaushaltsgerédte / Leuchten 0 12 *
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto 8 526 3,7
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel 8 636 6,1
Uhren / Schmuck 7 459 40
Bau- und Gartenbausortimente 0 20 *

tiberwiegend langfristige Bedarfsstufe 26 4.409 17,5
SUMME 110 21.114 80,7

Anteile an Gesamtstadt 26,3% 12,1% 15,8%
Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

cima.
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Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel belegt 1.574 m?2
Verkaufsfliche in der Innenstadt und realisiert ein Umsatzvolumen
von 7,1 Mio. €. Der Verkaufsflichen- und Umsatzanteil am gesam-
ten Einzelhandelsumsatz ist mit 7,5 bzw. 8,8 % nur sehr schwach
ausgepragt. Innerhalb der Innenstadt ist aktuell nur ein Lebensmit-
telanbieter vorhanden (koopje in der Langen StraBe), welcher fiir
die Versorgung der Bewohner im Nahbereich der Innenstadt von
Bedeutung ist. Das Lebensmittelangebot wird zudem (ber Backerei-
en, Fleischereien und kleinere Spezialgeschifte (Muskelstar, Re-
formhaus) dargestellt. Ein Blumengeschift und ein Drogeriefach-
markt (Rossmann) sowie Parfiimerien (u.a. Schuback, Douglas) und
Apotheken erganzen das Angebot im periodischen Bedarf.

Bei den innenstadtpragenden Sortimenten sticht die Warengruppe
Bekleidung/ Wasche besonders heraus. Sie belegt mit 8.319 m?2 rd.
39 % der innenstadtischen Verkaufsflichen. Bezogen auf den in-
nerstadtischen Einzelhandelsumsatz bedeuten ein realisiertes Um-
satzvolumen von 27,5 Mio. € einen Umsatzanteil von 34 %. MaR-
gebliche Anker sind die Filialisten C&A, H&M sowie New Yorker.
Zudem sind weitere Betriebe des Facheinzelhandels sowie ergan-
zende Fachmarktkonzepte (Gerry Weber, Gina Laura, Ernstings Fa-
mily) in der Innenstadt zu finden.

Lediglich drei Einzelhandelsbetriebe konnten der zentrenprdagenden
Branche Schuhe/ Lederwaren zugeordnet werden. Der Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteil der Branche Schuhe/ Lederwaren an den
Kennwerten der gesamten Innenstadt liegt entsprechend bei 8 %
bzw. 7 %.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung entfallen weitere nen-
nenswerte Angebote auf die Warengruppen Unterhaltungselektronik
/Informations- und Kommunikationstechnologie / Foto sowie phar-
mazeutische, medizinische, orthopadische Artikel in denen jeweils
acht Betriebe, bzw. 7 % aller innerstadtischen Betriebe aufzufinden
sind.

Eher ungewohnlich fiir eine Innenstadt ist das Vorhandensein eines
groBflachigen Mobel- und Kiichenanbieters (Mobel Reinecke in der
BahnhofsstraRe).

Insgesamt bietet die Innenstadt ein gutes Erscheinungsbild (Stadt-
moblierung, StraBenbelag) in der umgebauten Langen StraBe. Die
Positionierung im klassisch zentrenrelevanten Sortiment Bekleidung/
Wasche ist gut. Generell sind groBziigige entwicklungsfahige leer-
stehende Flachen vorhanden. Aber es besteht tlw. Verbesserungs-
bedarf bei der Gestaltung der Ladenfronten und Fassaden. Momen-
tan, bis zur Fertigstellung des City-Parkhauses gibt es im Westen
der Innenstadt ein Parkplatzdefizit. Die grofe Ost-West Ausdehnung
mit rd. 800m Wegstrecke ist ein generelles Hindernis fiir die Innen-
stadt, zumal Rundlaufe so gut wie nicht vorhanden sind. Positiv zu
erwdhnen ist der zweimal wdchentlich stattfindende Wochenmarkt
auf dem Rathausplatz, welcher ein wichtiger Magnet fiir die Be-
wohner der Stadt und des Umlands ist.

Abb. 69:Eindriicke der Innenstadt
i [ 5 ey

Quelle: cima 2016

cima.
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7.22 Ergdnzungsbereich Jute Center Abb. 70:Eindriicke des Jute Centers

Anbindung:

= OPNV in Form von Bus-Haltestelle und Bahnhof in unmittelbarer Ve
Nahe gegeben e . e

= FuBlaufig gut erreichbar 2 2 O, & .

= Grofziigige Parkplatzsituation

= Gute PKW-Erreichbarkeit Uber die Stedinger StraBe und Weber-
stralle Quelle: cima 2016

Abgrenzung:

Direkt nordlich des Hauptzentrums Innenstadt Delmenhorst gelegen
befindet sich der Erganzungsbereich zur Innenstadt, in dem sich
das Jute Center sowie der Anbieter Bruno Kleine befindet. Raum-
lich ist der Erganzungsbereich auf den Bereich zwischen Weber-
straBe und RichtstraBe begrenzt. Im Osten bildet groBtenteils die
Stedinger Stralle die Begrenzung des Ergdnzungsbereichs. Lediglich
im stdlichen Teil ist der Bereich auf Parkplatzflachen sowie den
Angelshop beschrankt. Westlich endet der Erganzungsbereich mit
dem Gebdude des Anbieters Bruno Kleine sowie nordlich davon mit
der Fachmarktzeile des Jute Centers.

cima.
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Abb. 71:Abgrenzung Ergdnzungsbereich Jute Center

Legende
Einzelhandelsbestand
[ Bau- und Gartenbausortimente
@® Bekleidung / Wasche
Gesundheits- und Korperpflegeartikel
' Nahrungs- und Genussmittel
Il Papier / Schreibwaren / Bcher
[ Schuhe / Lederwaren
| Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente
B Wohneinrichtungsbedarf

® |eerstand

AY X 1

e |
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)

Copyright: 2017; Bearbeitung: cima LG LN
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cima.

Abb. 72:Einzelhandelsstrukturen im Ergdnzungsbereich Jute Center

Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 16 (3,8 % der Gesamtstadt)
= Verkaufsflichen: 13.292 m2 (7,6 % der Gesamtstadt)

= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 59,2 % Nafrungs- und Genussmittel > 1.563 86

. ) Blumen / Zoo 0 339 *
= Umsétze: rd. 35,0 Mio. € (6,9 % der Gesamtstadt) Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1 617 x
= Angebotsschwerpunkte: Bau- und Gartenbausortimente, Beklei- Papier / Schreibwaren / Biicher 0 40 *

dung/ Wasche, Lebensmittel sowie Wohneinrichtungsbedarf
= Ziele: gesonderte Ansiedlungsrichtlinien fiir zentrenrelevante Sor-

- Bekleidung / Wésche 4 3.339 10,0
timente Schuhe / Lederwaren 2 991 *

= MaBRnahmen: Erhalt des Status quo Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 0 1.055 *
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 0 82 *

Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel 1 146 *

Wahrend das Hauptgebdude des Jute Centers (Passage) mit einer
erheblichen Leerstandsproblematik zu kdmpfen hat, ist die Fach-

Erganzungsbereich Jute Center

Warengruppe
liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Betriebe
(Haupt-
sortiment)

Verkaufs-
flache

tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 7 5.613 14,7

Umsatz

marktzeile im ndrdlichen Bereich Angebotsschwerpunkt. Die Aus- Wohneinrichtungsbedarf 1 1.289 x
tauschprozesse zwischen Innenstadt und Ergdnzungsbereich sind Mcbel 0 291 *
durch MaBnahmen zu verbessern. Mit Fertigstellung vom Josef- Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 0 154 :
Hospital Delmenhorst sind im nordlichen Bereich der Innenstadt Unterhattungselektronik /" Info- und Teletech. /Foto 0 12 :
hohere Passantenfrequenzen zu erwarten, welche auch zu einer Er;armje;t'?he’kmed'Z'n'SChe’ orthopdd. Artikel 8 2 .
Verbesserung der Austauschbeziehungen mit dem Ergdnzungsbe- Ba:nund éa:;ibausommme 5 3368 x
reich Nord fiihren kénnen. iiberwiegend langfristige Bedarfsstufe 3 7,1

SUMME

Anteile an Gesamtstadt

16
3,8%

13.292
7,6%

35,0
6.9%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung:

erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
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7.2.3 Nahversorgungszentrum Bremer Str./ Syker Str. Abb. 73:Eindriicke des NVZ Bremer Str./ Syker Str.

Anbindung:

= OPNV: 2 gut frequentiere Bushaltestellen im Zentrum (Syker
StraBe und Am Fuhrenkamp)

= FuBlaufige Erreichbarkeit trotz Bahntrasse gut

= Verbindung der beiden Lebensmittelmarkte verbesserungs-
bedirftig

= Parksituation auf dem Gelande gut, aber riickwartig zu StraBen- Quelle: cima 2016
nutzungen

Abgrenzung:

Die Abgrenzung umfasst den Kreuzungsbereich Bremer StraBe zur
Syker StraBe und Nordenhamer Strafe. Weiterhin ist der Stralen-
bereich nordlich der Bremer StraBe bis hin zum Lidl-Geb&dude inkL
Parkplatz inkludiert und endet somit in Teilen an der Asternstralle.
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Abb. 74:Abgrenzung NVZ Bremer Str. / Syker Str.

Legende

Einzelhandelsbestand

B Bau- und Gartenbausortimente |
® Bekleidung / Wasche
" Blumen / Zoo
Gesundheits- und Koérperpflegeartikel
@ Nahrungs- und Genussmittel
B Papier / Schreibwaren / Blicher l’
pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel
B Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto

B Wohneinrichtungsbedarf
® | eerstand J
V- A ~ 7
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
0 50 100 150 200 m Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de) Q
Copyright: 2016; Bearbeitung: cima LG L
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 15 (3,6 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 3.940 m2 (2,3 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 94,7 %

= Umsdtze: rd. 18,8 Mio. € (3,7 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel sowie Gesundheit & Kor-
perpflege

= Ziele: Erhalt der Versorgungsfunktion, Starkung der mittelfristigen
Bedarfsstufe, Ggf. mittelfristig Zusammenwachsen der Achse Lidl
- inkoop

= MaBnahmen: keine unmittelbaren MalRnahmen notwendig

Das inkoop-Gebadude ist etwas in die Jahre gekommen, aber insge-
samt ist noch ein relativ guter Gebdudezustand feststellbar. Ebenso
ist eine ausreichende Vielfalt in der kurzfristigen Bedarfsstufe vor-
handen. Die Stellung als Nahversorgungszentrum wird dadurch un-
termauert. Aber die Austauschprozesse zwischen inkoop und den
Einzelhandelsbetrieben an der StraBe ist aufgrund der riickwartigen
Lage des Parkplatzes erschwert.

Abb. 75:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Bremer Str. / Syker Str.
NVZ Bremer StraRe / Syker StraRe

Warengruppe

liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Papier / Schreibwaren / Biicher

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr.
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtungsbedarf

Mabel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto

pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck
Bau- und Gartenbausortimente

iberwiegend langfristige Bedarfsstufe
SUMME

Anteile an Gesamtstadt

Betriebe
(Haupt-
sortiment)

=

Pl N O m O O O -

15
3,6%

Verkaufs-
flache

tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 129 0,4

38

11
35

198
296
3.940
2,3%

Umsatz

0.8
18,8
3,7%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung:

erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze

cima.
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7.24 Nahversorgungszentrum Oldenburger Str.

‘H\““U‘M

N
I
(11
Anbindung:

= Parkplatzsituation sowie An- und Abfahrt inkoop verbesserungs-
bediirftig

= OPNV-Anbindung durch direkt im Zentrum gelegene Bushaltestel-
le (Brauenkamper StraBe) moglich

= FuBlaufige Erreichbarkeit sehr gut

Quelle: cima 2016

Abgrenzung:

AusschlieBlich sidlich der Oldenburger StraBe ist das NVZ Olden-
burger Str. abgegrenzt. Es endet im Westen auf Hohe der Apothe-
ke und im hinteren Bereich des Getrdnkemarktes des inkoop-
Marktes. Im Osten bildet der Leerstand des ehem. Netto-Marktes
die Grenze des Nahversorgungszentrums.
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Abb. 77:Abgrenzung NVZ Oldenburger Str.

e

Oldenburger Str.

Einzelhandelsbestand
~ [ B Bau- und Gartenbausortimente i |

\ ©  Gesundheits- und Korperpflegeartikel
* /
[
]

Maobel >
© Nahrungs- und Genussmittel

L4 B | eerstand

AR RIS SN 69

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)
Copyright: 2016; Bearbeitung: cima LG LN

@
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 4 (1,0 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 2.680 m2 (1,5 % der Gesamtstadt)

= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 100 %

= Umsitze: rd. 11,6 Mio. € (2,3 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel sowie Gesundheit & Kor-
perpflege

= Ziele: Erhalt der Nahversorgungsfunktion

= MaRnahmen: Wiederbelebung des Leerstands im Osten

Neu und modern aufgestellter Lebensmittelvollsortimenter sichert
die Nahversorgungsfunktion fiir die nachsten Jahre gut ab. Lang-
fristig konnte ein Zusammenwachsen mit den kleinteiligen Nutzun-
gen im Nordosten der Oldenburger Str. erstrebenswert sein.

Abb. 78:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Oldenburg Str.
NVZ Oldenburger StraBe

Warengruppe

liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Papier / Schreibwaren / Biicher

iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche
Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr.
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtungsbedarf

Mabel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto

pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck
Bau- und Gartenbausortimente

iberwiegend langfristige Bedarfsstufe
SUMME
Anteile an Gesamtstadt

* Anmerkung:

Betriebe

(Haupt-

sortiment)

=l O O © O © © ©O

4

1,0%
Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

Verkaufs-
flache

tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 0 20 0,0

0
0
0
0
0
0
0
0

2.680
1,5%

erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Umsatz

0,0
11,6

2,3%

aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze

cima.
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7.25 Nahversorgungszentrum Deichhorst Center Abb. 79:Eindriicke des NVZ Deichhorst Center

Anbindung:

-

= FuBlaufige Erreichbarkeit gut
= Parkplatz gut dimensioniert

= OPNV: 2 Bushaltestellen unmittelbar am Standort (Hanse-
Wissenschaftskolleg und Konrad-Adenauer-Allee)

Abgrenzung: Quelle: cima 2016

Die raumliche Kompaktheit des Nahversorgungszentrums endet im
Suden an der Konrad-Adenauer-StraBe. Die sudlich davon gelegene
Aldi-Filiale ist somit nicht Bestandteil des NVZ. Die Wildeshauser
Strale bildet die Grenze im Westen. Die 6stliche Grenze bildet ein
FuBweg, welcher hinter den Gebdudekdrpern der Hannah-Arendt-Str.
verlauft. Die Willy-Brandt-Allee fungiert als Abschluss des NVZ im
Norden.
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Abb. 80:Abgrenzung NVZ Deichhorst Center

¥ W/ W B I

Willy-Brandt-Allee
[

~Arendt-Str.

[
§
1]

g | E

Legende

Einzelhandelsbestand

| ® Bekleidung/ Wasche

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel
Nahrungs- und Genussmittel

Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel

Wohneinrichtungsbedarf 7[
Leerstand
P e 9 | [ s
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
0 50 100 150 200 m Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)
Copyright: 2016; Bearbeitung: cima LG LN
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 13 (3,1 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 5420 m? (3,1 % der Gesamtstadt)

= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 91,4 %

* Umsitze: rd. 20,0 Mio. € (3,9 % der Gesamtstadt)

* Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel sowie Gesundheit und Kor-
perpflege, Bekleidung/Wé&sche, Blumen/Zoo

= Ziele: Erhalt der Nahversorgungsfunktion, keine Erweiterung zen-
trenrelevanter Sortimente

= MaBnahmen: Schaffung eines Begegnungsraums mit Aufenthalts-
qualitat

Auch wenn die Parkplatzfliche den Austausch zwischen den einzel-
nen Fachmarkten stort, sind dennoch ausreichend Frequenzbringer
vorhanden, die fiir die notwendige Kundschaft sorgen. Die Ange-
botsvielfalt, vor allem in der lberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe
ist hoch.

Abb. 81:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Deichhorst Center
NVZ Deichhorst Center

Warengruppe

liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Papier / Schreibwaren / Biicher

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr.
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtungsbedarf

Mabel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto

pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck
Bau- und Gartenbausortimente

iberwiegend langfristige Bedarfsstufe
SUMME

Anteile an Gesamtstadt

Betriebe
(Haupt-
sortiment)

lal O O O O O O =

13
3,1%

Verkaufs-
flache

199

360
85
4
16

97
566
5.420
3,1%

cima.

Umsatz

0.8
20,0
3,9%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung:

erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze
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7.26 Nahversorgungszentrum DwostraBe Abb. 82:Eindriicke des NVZ Dwostrafe

Anbindung:
= FuBlaufige Erreichbarkeit gut
= Parkplatzsituation verbesserungsbediirftig

OPNV-Anbindung durch direkt im Zentrum gelegene Bushaltestel-
le (Nutzhorner StraBe) gegeben

Abgrenzung: Quelle: cima 2016

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Dwostrale beschrankt
sich auf den Gebdudekomplex im Kreuzungsbereich Dwostrafe und
Nutzhorner StraBe mit ergdnzenden Dienstleistungen und Gastro-
nomie.
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 3 (0,7 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 694 m2 (0,4 % der Gesamtstadt)

= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 98,8 %

= Umsitze: rd. 4,4 Mio. € (0,9 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmittel

= Ziele: Deutliche Starkung des Nahversorgungszentrums

= MaBnahmen: Erweiterungsmoglichkeiten des Standortes prifen

Der Standort verfiigt insgesamt iiber eine gute Anbindung und In-
tegration im Stadtteil. Allerdings kann festgehalten werden, dass
der ansdssige Penny-Lebensmitteldiscounter nicht mehr (iber eine
zeitgemdBe Verkaufsfliche verfiigt. Die Versorgungsfunktion fiir den
Stadtbereich sollte langfristig erhalten werden, hierzu ist auch ein
modern aufgestelltes Lebensmittelangebot notwendig, welches der-
zeit am Standort aufgrund fehlender Flachenkapazitdten nicht um-
setzbar ist.

cima.

Abb. 84:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Dwostralle

NVZ Dwostrale Betriebe
(Haupt- Umsatz

) flache
sortiment)

Verkaufs-

Warengruppe
liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 2 587 *
Blumen / Zoo 0 3 *
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1 78 *
Papier / Schreibwaren / Biicher 0 7 *

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe 3 675 4,4

iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr.

O O O O o

Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 0,0

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Ol O ©O O o O
*

(=]

Wohneinrichtungsbedarf

Mabel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto

pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck
Bau- und Gartenbausortimente

N O O U1 O M O
*

=l O O © O © © ©O

iiberwiegend langfristige Bedarfsstufe 13

SUMME 3

Anteile an Gesamtstadt 0,7% 0,4% 0,9%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017
* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.
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7.2.7 Nahversorgungszentrum Schonemoorer Str.

Anbindung:
= FuBlaufige Erreichbarkeit gut

= OPNV-Anbindung durch Haltestelle ,DwostraBe“ in unmittelbarer
Entfernung gegeben

Abgrenzung:

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Schonemoorer Str.
beschrankt sich groftenteils auf den Gebdudekomplex im Kreu-
zungsbereich Dwostrae und Schonemoorer Strale. Hinzu kommt
das sidlich gelegene Gebdude des dort ansdssigen Fahrradhand-
lers. Ebenfalls ansassig ist eine Wascherei/Reinigung und nérdlich,
auBerhalb der Abgrenzung, eine Fahrschule.

Abb. 85:Eindriicke des NVZ Schénemoorer Str.

Quelle: cima 2016

cima.
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 4 (1,0 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 1.568 m2 (0,9 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 86,0 %

= Umsitze: rd. 6,5 Mio. € (1,3 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmittel, Fahrrader
und Zubehor

= Ziele: Erhalt der Versorgungsfunktion
= MaRnahmen: Erweiterungsmoglichkeiten des Standortes priifen

Raumlich besteht kein direkter Zusammenhang mit dem nahen NVZ
Dwostrale. Dennoch hat auch dieser Standort eine hohe Bedeu-
tung fiir die Nahversorgung im Stadtteil. Auch wenn der Standort
besser aufgestellt ist, als der Penny-Markt in der Dwostrale, zeigen
sich auch im inkoop kleinere Modernisierungsbedarfe im Fassaden-
bereich. Der Rest des Gebdudes ist noch in einem guten Zustand,
dennoch sollten mittel- bis langfristig Erweiterungsmoglichkeiten fiir
den Standort gepriift werden.

Abb. 87:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Schéonemoorer Str.

NVZ Schénemoorer Str.

Warengruppe

liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Papier / Schreibwaren / Biicher

iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche
Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr.
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtungsbedarf

Mobel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

iberwiegend langfristige Bedarfsstufe
SUMME

Anteile an Gesamtstadt

Betriebe
(Haupt-
sortiment)

=

gl —m O O O O O O

4
1,0%

Verkaufs-
flache

163

iiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 177 0,5

1.568
0,9%

Umsatz

X

6.5
1,3%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung:

erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze

cima.
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7.28 Nahversorgungszentrum Stedinger Str. Abb. 88:Eindriicke des NVZ Stedinger Str.

Anbindung:
= FuBlaufige Erreichbarkeit trotz Welse gut
= Parkplatz gut dimensioniert, PKW-Erreichbarkeit gut

= OPNV: 2 Bushaltestellen unmittelbar am Standort (Schénemoorer
StraRe und HansastralRe)

Abgrenzung: Quelle: cima 2016

Auch das Nahversorgungszentrum Stedinger Str. beschrankt sich
groftenteils auf den Gebdudekomplex des SB-Warenhauses Kauf-
land. Hinzu kommen noch zwei Gebdude sowie eine Tankstelle, die
sich am Rand des Parkplatzes befinden. Die westliche Grenze bildet
die Stedinger StraBe. Im Norden wird das NVZ durch die Hansas-
trale begrenzt. Als naturrdumliche Grenze im Siudosten fungiert die
Welse.
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Abb. 89:Abgrenzung NVZ Stedinger Str.

Einzelhandelsbestand

B Bau- und Gartenbausortimente

® Bekleidung / Wasche

" Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel
Nahrungs- und Genussmittel

Schuhe / Lederwaren

Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto
Wohneinrichtungsbedarf

XX \\\ O (g~ &

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)
Copyright: 2016; Bearbeitung: cima LG LN

S

IS W
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 17 (4,0 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 10.283 m2 (59 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 91,6 %

= Umsitze: rd. 35,0 Mio. € (6,9 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel sowie Gesundheit und Kor-
perpflege, Bekleidung/Wasche, Blumen/Zoo, Schuhe/Lederwaren
sowie Bau- und Gartenbausortimente

= Ziele: Kein weiterer Ausbau zentrenrelevanter Sortimente, Erhalt
des Status Quo

= MaBnahmen: keine unmittelbaren MalRnahmen notwendig

Die Parkplatzsituation ist generell gut, jedoch befinden sich einige
Stellplétze auf dem Dach des Hauptgebdudes, was aus Kunden-
und Betreibersicht nicht optimal ist. Fiir die Funktionsfahigkeit des
Standortes stellt dies jedoch keinen Nachteil dar. Die Angebotsviel-
falt vor Ort ist sehr gut und ein wichtiger Magnet fiir Kunden aus
den benachbarten Stadtteilen. Dies bedeutet jedoch auch, dass be-
reits eine hohe Kaufkraftbindung vor allem auch fiir zentrenrelevan-
te Sortimente am Standort Stedinger Strale vorhanden ist, welche
somit nicht der Innenstadt von Delmenhorst zugutekommt. Dies un-
terstreicht das Ziel, die zentrenrelevanten Standorte an diesem
Standort nicht weiter auszubauen.

Abb. 90:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Stedinger Str.
NVZ Stedinger StraBe

Warengruppe

liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Papier / Schreibwaren / Biicher

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr.
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtungsbedarf

Mobel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

iberwiegend langfristige Bedarfsstufe

SUMME

Anteile an Gesamtstadt

Betriebe
(Haupt-
sortiment)

17
4,0%

Verkaufs-
flache

5.259
556
783
173

31

63

10.283
5,9%

Umsatz

22,1

X

2,8
35,0
6.9%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung:

erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze

cima.
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7.29 Nahversorgungszentrum Brendelweg Abb. SlL:Eindriicke des NVZ Brendelweg

Anbindung:

= Parkplatz gut dimensioniert, Verkehrsfiihrung jedoch optimie-
rungsbedirftig

* Sehr gute Erreichbarkeit, sowohl fuBldufig, als auch mit PKW
= OPNV: Bushaltestelle Brendelweg unmittelbar am Standort

Quelle: cima 2016

Abgrenzung:

Kern der Abgrenzung ist das inkoop-Gebdude an der Kreuzung
Adelheider StraBe zum Brendelweg. Mit inkludiert ist nach wie vor
das Gebdude im Ostlich davon, welches in dieser Richtung auch
die Grenze des Nahversorgungszentrums in Hohe der Harpstedter
Strale bildet. Hier befinden sich derzeit keine Einzelhandelsnutzun-
gen, der Bereich konnte aber zur weiteren Starkung des Zentrums
fur die stdlichen Stadtgebiete dienen.
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ng NVZ Brendelweg (im Westen) und Bliicherweg (im Osten)

Abb. 92:Abgrenzu
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 5 (1,2 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 2.088 m2 (1,2 % der Gesamtstadt)

= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 98,7 %

= Umsitze: rd. 9,9 Mio. € (1,9 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel, Gesundheit und Korperpfle-
ge, Papier, Schreibwaren, Blicher

= Ziele: Verbesserung der Versorgungsfunktion fiir den Stadtsiiden

= MaBnahmen: Ggf. EinbahnstraBenregelung auf dem Parkplatz,

Ansiedlung unterstitzender Anbieter aus dem kurzfristigen Be-
darfsbereich

Die ergdnzenden Nutzungen befinden sich alle innerhalb der Im-
mobilie inkoop, welche mit mehreren Zugangen gut zuganglich ist.
Auffdllig ist, dass zwar in jlingerer Zeit Renovierungsarbeiten durch-
gefiihrt wurden, diese jedoch nur einen Teil des Gebdudes betref-
fen.

cima.

Abb. 93:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Brendelweg

NVZ Brendelweg Betriebe

Verkaufs-

- U t
(GETI fliche msatz

Warengruppe sortiment)

iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 2 1.680 *
Blumen / Zoo 1 78 *
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1 165 *
Papier / Schreibwaren / Biicher 1 103 *

liberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Wasche 0 0 *
Schuhe / Lederwaren 0 0 *
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 0 34 *
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 0 0 *
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 0 0 *

o

iiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 34 0,1

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtungsbedarf

Mobel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

=l O O © O © O ©

iiberwiegend langfristige Bedarfsstufe 0,0
SUMME ) 2.088 9,9

Anteile an Gesamtstadt 1,2% 1,2% 1,9%
Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.
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7.2.10 Nahversorgungszentrum Bliicherweg Abb. 94:Eindriicke des NVZ Bliicherweg

B

Anbindung:
= FuBlaufige Erreichbarkeit gut, Querungsmoglichkeit vorhanden

= Die Haltestelle” ,OverbergstraBe” ermoglicht eine direkte Anbin-
dung an den OPNV

Abgrenzung: Quelle: cima 2017

Auch im Bliicherweg bezieht sich die Abgrenzung groftenteils auf
den vorhandenen Gebdudekomplex, in dem sich die lberwiegenden
Nutzungen befinden. Einzige Ausnahme bilden die gegeniberliegen-
den Gebdude im Osten. Die nordliche Grenze bildet somit der
Brendelweg.
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 4 (1,0 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 965 m2 (0,6 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 93,8 %

= Umsdtze: rd. 3,7 Mio. € (0,7 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel, Gesundheit und Korperpfle-
ge, Papier, Schreibwaren, Blicher

= Ziele: Verbesserung der Versorgungsfunktion fiir den Stadtsiiden
= MaBnahmen: Wiederbelebung Leerstand

Das Nahversorgungszentrum ist neu in die Liste der schiitzenswer-
ten Zentren aufgenommen worden. Hintergrund ist die Versor-
gungssituation im Stadtsiiden, die zum einen bewahrt und zum an-
deren ausgebaut werden soll. Der Bedarf an fuBlaufiger Nahversor-
gung wird zum einen durch die Kaufkraftabfliisse und die geringe
Verkaufsfliche pro Einwohner im (iberwiegend periodischen Be-
darfsbereich begriindet (vgl. Abb. 62). Zum anderen befinden sich
im statistischen Bezirk mit der Nummer 098 ein hoher Anteil an
Personen iber 65 Jahren, die in besonderer Weise auf fuBldufige
Nahversorgung angewiesen sein konnen und derzeit mehr als
700m zum néachsten Lebensmittelnahversorger zuriicklegen miissen.

Abb. 96:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Bliicherweg

NVZ Bliicherweg

Warengruppe
iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Papier / Schreibwaren / Biicher

iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
liberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr.
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtungsbedarf

Mobel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

iiberwiegend langfristige Bedarfsstufe
SUMME
Anteile an Gesamtstadt

* Anmerkung:

Betriebe

(Haupt-
sortiment)

3 720 3,4

=l O O © O © O ©

4
1,0%

Verkaufs-
fliche

liberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 1 147 0,2

0,6%
Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Umsatz

0,7%

aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze

cima.
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7.2.11 Nahversorgungszentrum Annenheider Str. Abb. 97:Eindriicke des NVZ Annenheider Str.

Anbindung:

= FuBlaufiger Einzugsbereich im Westen durch Bahntrasse und An-
nengraben eingeschrankt, Fullgangerbriicke ermoglicht dennoch
geringen fuBlaufigen Austausch

= OPNV: Bushaltestelle WissmannstraBe direkt am Standort

Quelle: cima 2016

Abgrenzung:

Das Nahversorgungszentrum befindet sich ausschlieBlich nordlich
der Annenheider StraBe. Das sidliche Ende wird durch den Gebéau-
deriegel und einem Fulweg Richtung Annengraben bestimmt. Im
Norden endet das NVZ mit Gebdude von Parkplatz von Aldi.
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Abb. 98:Abgrenzung NVZ Annenheider Str.

4

B Bau- und Gartenbausortimente
@ Bekleidung / Wasche
Nahrungs- und Genussmittel <

& VARG WAL |
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
0 50 100 150 200 m Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de) Q
Copyright: 2017; Bearbeitung: cima LG LN
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 6 (1,4 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 4.761 m2 (2,7 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 63,8 %

= Umsdtze: rd. 15,6 Mio. € (3,1 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel, Bekleidung/Wasche sowie
Bau- und Gartenbausortimente

= Ziele: Erhalt des Status Quo im Einzelhandel

= MaBnahmen: Wiinschenswert wédre Ansiedlung unterstiitzender
Angebote, wie z.B. Dienstleistungen

Die Geb&dudequalitit am Standort ist gut. GréBtenteils befinden sich
neue und gut aufgestellte Anbieter vor Ort. Bei den beiden Le-
bensmitteldiscountern ist kurz- bis mittelfristig mit Erweiterungswiin-
schen zu rechnen. Der Standort selbst wird derzeit noch nicht
durch ergdnzende Dienstleistungen unterstiitzt. Die Weiterentwick-
lung in diese Richtung wdre anzustreben.

Im Falle einer Nachnutzung der Fliche des im Jahr 2017 entstan-
denen Autohauses sollten hier keine zentrenrelevanten Einzelhan-
delsnutzungen angesiedelt werden.

cima.

Abb. 99:Einzelhandelsstrukturen im NVZ Annenheider Str.

NVZ Annenheider Strale Betriebe

Verkaufs-

- U t
(GETI fliche msatz

Warengruppe sortiment)

iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 4 2.149 11,2
Blumen / Zoo 0 31 *
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0 117 *
Papier / Schreibwaren / Biicher 0 17 *

liberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Wasche 1 489 *
Schuhe / Lederwaren 0 8 *
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 0 128 *
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 0 11 *
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 0 10 *

iiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 1 646 1,3

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtungsbedarf 0 22 *
Mobel 0 15 *
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 0 43 *
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto 0 22 *
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel 0 0 *
Uhren / Schmuck 0 0 *
Bau- und Gartenbausortimente 1 1.699 *
iiberwiegend langfristige Bedarfsstufe 1 2,4

SUMME 4.761 15,6

Anteile an Gesamtstadt 1,4% 2,7% 3,1%
Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.
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7.2.12 Nahversorgungszentrum Diisternort

Anbindung:

= Ausreichend Parkplatze vorhanden

= Bushaltstelle AmundsenstraBe direkt am Standort

= FuBlaufige Erreichbarkeit durch zusatzlichen Weg im Siden
optimal

= Disternort selbst aber ohne eigenes NVZ

Abgrenzung:

Auch dieses Nahversorgungszentrum entlang des Hasporter Damms
besteht im Grunde nur aus zwei Geb&duden. Der Fachmarktzeile mit
den Einzelhandelsangeboten und gegeniberliegend die Filiale der
Sparkasse. Im Westen wird das NVZ durch einen Sportplatz be-
schrankt und im Sliden gibt es eine Verbindung zur Strale "Am
Stadion”.

Abb. 100:

Eindriicke des NVZ

Quelle: cima 2016 “

Disternort

cima.
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Abb. 101: Abgrenzung NVZ Disternort

r=

Legende

Einzelhandelsbestand

Bau- und Gartenbausortimente
Bekleidung / Wasche

Blumen / Zoo

Nahrungs- und Genussmittel
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel
Leerstand

uelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)
Copyright: 2016; Bearbeitung: cima
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 4 (1,0 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 1.575 m2 (0,9 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 77,5 %

» Umsétze: rd. 5,3 Mio. € (1,0 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Lebensmittel, Blumen/Zoo, Bau- und
Gartenbausortimente, Sportartikel

= Ziele: Erhalt des Status Quo
= MaBnahmen: keine unmittelbaren MalRnahmen notwendig

Die Gebaudequalitat ist aufgrund des jungen Baualters sehr gut.
Auch der Angebotsmix ist fir ein Nahversorgungszentrum als gut
zu bewerten. Unterstiitzende Dienstleister runden das Angebot ins-
gesamt gut ab.

cima.

Abb. 102:
NVZ Dusternort

Einzelhandelsstrukturen im NVZ Dusternort

Betrieb
etriebe Verkaufs-

- U t
(GETI fliche msatz

Warengruppe sortiment)

iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 2 743 *
Blumen / Zoo 1 174 *
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0 64 *
Papier / Schreibwaren / Biicher 0 6 *

w
(o]
(o0]
~N
w
(o]

iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
liberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Wasche 0 8 *
Schuhe / Lederwaren 0 0 *
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 0 0 *
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 0 0 *
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 1 217 *

lberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 225 0,8

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtungsbedarf

Mobel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

=

O O O w Ul O
*

349 *
iiberwiegend langfristige Bedarfsstufe 363 0,6
SUMME 4 1.575 5,3

=l O O © O © O ©

Anteile an Gesamtstadt 1,0% 0,9% 1,0%
Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.
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7.2.13 potentielles Nahversorgungszentrum Bungerhof

Anbindung:
= OPNV-Anbindung direkt am Standort gegeben (Brauereiweg)
= FuBlaufige Erreichbarkeit fiir umliegende Bevolkerung gut

Abgrenzung:

Die Abgrenzung verldauft ostlich entlang der Stedinger Strale. Be-
ginnend mit Penny im Siden und endet im Norden mit dem Ge-
baude des Elektronikanbieters expert Bening.

Abb. 103:

Quelle: cima 2016

Eindriicke des potentiellen NVZ Bungerhof

cima.
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Abb. 104: Abgrenzung potentielles NVZ Bungerhof

Es
b3

Friedensstr.

]

Legende

Einzelhandelsbestand

Bau- und Gartenbausortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto

Wohneinrichtungsbedarf
@5
| l‘ \ I l - W 4 d =

L f 3 |
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
0 50 100 150 200 m Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)
Copyright: 2017; Bearbeitung: cima LG LN
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 3 (0,7 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 2.017 m2 (1,2 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 99,6 %

= Umsdtze: rd. 11,0 Mio. € (2,2 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte:
Elektronik

= Ziele: Deutliche Starkung der Versorgungsfunktion

Lebensmittel sowie  (Unterhaltungs-)

= MaBnahmen: Ansiedlung weiterer Anbieter aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich, bzw. Neuaufstellung Penny-Standort. Bestands-
entwicklung fir Elektronikfachmarkt priifen

Es wird deutlich das die ansdssige Filiale des Anbieters Penny
nicht mehr zeitgemdB (~700 gm) aufgestellt ist. In den letzten Jah-
ren hat es keine Entwicklung gegeben und der Standort bendtigt
nach wie vor eine deutliche Aufwertung um seine Versorgungsfunk-
tion erfiillen zu konnen, da die Versorgungssituation im Norden
der Stadt zurzeit verbesserungsbediirftig ist. Durch Einbezug der
Flache zwischen den Betrieben wird eine stddtebauliche Neuord-
nung entlang der Strale mdglich.

cima.

Abb. 105:
potentielles NVZ Bungerhof

Einzelhandelsstrukturen im potentiellen NVZ Bungerhof

Betriebe Verkaufs-

H t- Umsatz
(Haup fliche

Warengruppe sortiment)

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 2 632 *
Blumen / Zoo 0 4 *
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0 54 *
Papier / Schreibwaren / Biicher 0 7 *

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe 2 697 3,8

tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche
Schuhe / Lederwaren

0

0

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 0
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 0
0

Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe (0] 0,0

tiberwiegend langfristige Bedarfsstufe

O O O O
*

Wohneinrichtungsbedarf 0 0 *
Mébel 0 4 *
Elektrohaushaltsgeridte / Leuchten 0 650 *
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto 1 655 *
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel 0 0 *
Uhren / Schmuck 0 0 *
Bau- und Gartenbausortimente 0 4 *
iberwiegend langfristige Bedarfsstufe 1 7,2

SUMME 2.017 11,0

Anteile an Gesamtstadt 0,7% 1,2% 2,2%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017
* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.
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7.2.14 potentielles Nahversorgungszentrum Heidkrug Abb. 106: Eindriicke des potentiellen NVZ Heidkrug

Anbindung:

= FuBlaufiger Einzugsbereich durch Bahntrasse im Norden einge-
schrankt

= OPNV-Anbindung per Schiene und Bus direkt an der Haltestelle
Heidkrug Bahnhof gegeben

Quelle: cima 2016

Abgrenzung:

Die Grenzen des potentiellen Nahversorgungszentrums Heidkrug
verlaufen beiderseits der Bremer StraBe sowie im weiteren Verlauf
der Bremer HeerstraBe. Westlich wird es in Hohe des dortigen
Fahrrad-Fachmarktes begrenzt. Die nordlichen Grenzen bilden der
Sommerweg sowie die Bahntrasse. Im Osten wird das NVZ durch
den Gebrauchtwagenhandel an der Bremer Heerstrale sowie silid-
westlich davon die Filiale einer Backerei begrenzt.
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Einzelhandelsbestand
@ Bekleidung / Wasche
Gesundheits- und Korperpflegeartikel
0 Nahrungs- und Genussmittel
M Papier / Schreibwaren / Bcher
. Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel
®  |eerstand

22 Y W

T N AN
Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de) Q
Copyright: 2017; Bearbeitung: cima LG LN
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 5 (1,2 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 842 m2 (0,5 % der Gesamtstadt)

= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 21,6 %

= Umsitze: rd. 3,9 Mio. € (0,8 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Fahrrader und Zubehdr

= Ziele: Deutliche Starkung der Versorgungsfunktion

= MaBnahmen: Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers

Der Standort ist heute ohne nennenswerte Funktion fiir die Nah-
versorgung und hat somit einen erheblichen Entwicklungsbedarf.
Positiv konnte sich die exponierte Lage an einer Ausfallstrale und
am Bahnhof Heidkrug (inkl. P+R) auswirken, dennoch ist mit dem
Netto-Markendiscount bereits ein solitdrer Nahversorger unweit des
Standortes vorhanden, welcher zukiinftig Ansiedlungsbestrebungen
behindermn konnte.

cima.

Abb. 108: Einzelhandelsstrukturen im potentiellen NVZ Heidkrug

potentielles NVZ Heidkrug Betriebe

Verkaufs-

- U t
(GETI fliche msatz

Warengruppe sortiment)

iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 1 30 *
Blumen / Zoo 0 0 *
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1 40 *
Papier / Schreibwaren / Biicher 1 40 *

w
[y
=
o
&
(8]

iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
liberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Wasche 1 48 *
Schuhe / Lederwaren 0 0 *
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 0 0 *
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 0 24 *
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 1 652 *

N

tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 724 2,4

liberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Wohneinrichtungsbedarf

Mobel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

0
0
0
0
0 X
0
0
8

=l O O © O © O ©

iiberwiegend langfristige Bedarfsstufe

SUMME )
Anteile an Gesamtstadt 1,2% 0,5% 0,8%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.
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7.2.15 potentielles Nahversorgungszentrum Syker Str.

Anbindung:

= OPNV-Anbindung erst in ca. 160m Entfernung gegeben
= FuBlaufiger Einzugsbereich gut

= PKW-Anbindung durch Syker Str. gut

Abgrenzung:

Entlang der Syker Stralle ist das potentielle NVZ auf der nordli-
chen Seite mit Gebdude und Parkplatz von Aldi abgegrenzt. Sidlich
der StraBe zdhlt das Gebdude des Getrankefachmarktes zur Ab-
grenzung sowie die beiderseitig benachbarten Gebaude.

Abb. 109:

Quelle: cima 2017

Eindriicke des potentiellen NVZ Syker Str.

cima.
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Abb. 110: Abgrenzung potentielles NVZ Syker Str.
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 2 (0,5 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 1.261 m2 (0,7 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 98,7 %

= Umsitze: rd. 5,9 Mio. € (1,2 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Nahrungs- und Genussmittel
= Ziele: Starkung der Versorgungsfunktion

= MaBnahmen: Ergdnzende Nutzungen zur Aufwertung zum voll-
wertigen NVZ notwendig

Insgesamt ein gut erreichbarer Standort. Aldi kénnte in naher Zu-
kunft Erweiterungs- und/oder Verlagerungswunsch &uRern. Hier-
durch kénnen sich Chancen zur Neuaufstellung und besseren Po-
sitionierung des potentiellen Nahversorgungszentrums ergeben.

cima.

Abb. 111: Einzelhandelsstrukturen im potentiellen NVZ Syker Str.

potentielles NVZ Syker StraRe Betriebe Verkaufs-

(Haupt- Umsatz

{ETe

Warengruppe sortiment)

liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 2 1.166 *
Blumen / Zoo 0 9 *
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0 37 *
Papier / Schreibwaren / Biicher 0 5 *

iiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Wasche 0 13 *
Schuhe / Lederwaren 0 0 *
Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel 0 0 *
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 0 0 *
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 0 0 *

tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 0 13 0,0

iiberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtungsbedarf 0 0 *
Mobel 0 7 *
Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten 0 4 *
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto 0 10 *
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel 0 0 *
Uhren / Schmuck 0 0 *
Bau- und Gartenbausortimente 0 10 *
liberwiegend langfristige Bedarfsstufe 0 0,1
SUMME 2 59

Anteile an Gesamtstadt 0,5% 0,7% 1,2%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017
* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden diirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.
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8.1.1 Sonderstandort Seestrafle

8 Sonderstandorte

Anbindung:
Die Zentrenstruktur der Stadt Delmenhorst beinhaltet neben dem = FuBliufige Erreichbarkeit mittelmaRig und auch nur fir die siid-
Netz zentraler Versorgungsbereiche und den erganzenden Nahver- lich gelegenen Wohngebiete gegeben

sorgungszentren auch zwei Sonderstandorte des grofflachigen Ein-
zelhandels. Die Sonderstandorte zeichnen sich durch eine eindeuti-
ge Orientierung auf Verkehrsachsen aus und binden (berértlich
Kaufkraft, entsprechend der oberzentralen Funktion der Stadt Del-

menhorst. Abb. 112: Eindriicke des Sonderstandortes SeestraBe
Der Verkaufsflachenanteil der Sonderstandorte (rd. 33 %) ist im di-
rekten Vergleich zum Verkaufsflachenanteil der zentralen Versor-
gungsbereiche (rd. 41 %) am gesamten Delmenhorster Einzelhandel
zwar geringer, aber von signifikanter Bedeutung. Zumal hier zwei
Sonderstandorte insgesamt 14 zentrale Versorgungsbereiche ge-
geniiberstehen.

= OPNV-Anbindung auf dem Geldnde vorhanden (Zurbriiggen)
= Erreichbarkeit und Parksituation fir PKW-Kunden optimal

Fir Delmenhorst sollte aus diesem Grund gelten, dass an den .
Sonderstandorten keine Weiterentwicklungen mit nahversorgungs-

und zentrenrelevanten Sortimenten moglich sein sollten. In Bezug Quelle: cima 2016
auf die Bauleitplanung gilt es, den grof¥flachigen Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten so zu

steuern, dass hochstens der erweiterte Bestandsschutz gilt. D.h,,

dass im Rahmen des Bestandsschutzes ausschlieBlich geringfligige

Arrondierungen zur nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein

sollten.

Die Abgrenzung der Sonderstandorte ist auf Basis von Ortsbege-
hungen erfolgt; die Abgrenzung stellt keine Rechtsverbindlichkeit
dar, sondern einen empfohlenen Handlungsraum, in dem Baurecht
so gestaltet werden soll, das Einzelhandel mit nahversorgungsrele-
vantem und zentrenrelevantem Sortiment auf den erweiterten Be-
standsschutz begrenzt werden soll.
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Abb. 113: Abgrenzung Sonderstandort Seestrafe

256 Einzelhandelsbestand

4 # B Bau- und Gartenbausortimente
— 72 @ Bekleidung / Wasche
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Mobel
Nahrungs- und Genussmittel
Papier / Schreibwaren / Biicher
Schuhe / Lederwaren
Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto

[/

———

HENEOOS®

/ =

\
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
0 50 100 150 200 m Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de)
[ L] | Copyright: 2016; Bearbeitung: cima LG LN

cima.
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Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 17 (4,0 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflichen: 37.580 m2 (21,5 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 33,1 %

= Umsitze: rd. 88,5 Mio. € (17,4 % der Gesamtstadt)

= Angebotsschwerpunkte: Mobel,
bedarf, (Unterhaltungs-)Elektronik

Lebensmittel, Wohneinrichtungs-

Abb. 114:
FMA SeestraBe

Warengruppe

liberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:
Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoo

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Papier / Schreibwaren / Biicher

iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramk / Hausrat / Geschenkartikel
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr.
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel

iiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
liberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtungsbedarf

Mobel

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

iberwiegend langfristige Bedarfsstufe

SUMME

Anteile an Gesamtstadt

Betriebe
(Haupt-
sortiment)

5
0
2
2

17
4,0%

Einzelhandelsstrukturen Sonderstandort Seestrale

Verkaufs-
flache

3.253
392
795
862

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe 9 5.302 23,1

604
616

2.952
22.424
1.463
1.460

29.481
37.580
21,5%

cima.

Umsatz

13,0

X
X

X

60,0
88,5
17,4%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017

* Anmerkung:

erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
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8.1.2 Sonderstandort Reinersweg

Anbindung:
= FuBlaufige Erreichbarkeit nicht gegeben
= Eine OPNV-Haltestelle (Pultern) im Gebiet

= solitire Betriebe jedoch weit auseinander (Nord-Siid-Ausdehnung
zB. rd. 450 m Luftlinie

= PKW-Erreichbarkeit gut, Betriebe werden in der Regel aber ein-
zeln, bzw. extra angefahren

Abb. 115: Eindriicke des Sonderstandortes Reinersweg

Quelle: cima 2016

Einzelhandelsstrukturen:

= Betriebe: 11 (2,6 % der Gesamtstadt)

= Verkaufsflaichen: 19.673 m2 (11,2 % der Gesamtstadt)
= Anteil zentrenrelevanter Sortimente: 51,6%

* Umsétze: rd. 55,8 Mio. € (10,9 % der Gesamtstadt)

* Angebotsschwerpunkte: Bau- und Gartenbausortimente, Lebens-
mittel, Wohneinrichtungsbedarf sowie (Unterhaltungs-)Elektronik

cima.

Abb. 116:
FMA Reinersweg

Einzelhandelsstrukturen Sonderstandort Reinersweg

Betri
(:Itrlet:e Verkaufs- Urnsatz
= fliche

Warengruppe sortiment)

tiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel 5 4.196 176
Blumen / Zoo 0 112 *
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0 507 *
Papier / Schreibwaren / Biicher 0 121 *

tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Wésche 0 108 *
Schuhe / Lederwaren 1 1.038 *
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 0 347 *
Spielwaren/ Hobby- und Bastelartikel/ Musikinstr. 0 88 *
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel 0 48 *

tiberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 1 1.629 4,7

tiberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtungsbedarf 2 1.900 *
Mobel 0 722 *
Elektrohaushaltsgeradte / Leuchten 0 1.443 *
Unterhaltungselektronik / Info- und Teletech. /Foto 1 999 *
pharmazeutische, medizinische, orthopad. Artikel 0 0 *
Uhren / Schmuck 1 20 *
Bau- und Gartenbausortimente 1 8.024 *
tiberwiegend langfristige Bedarfsstufe ) 13.108 28,5

SUMME 19.673 55,8

Anteile an Gesamtstadt 2,6% 11,2% 10,9%

Quelle: Erhebung: Stadt+Handel 2016; Bewertung und Darstellung: cima 2017
* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Einzelhandelsumsatze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.
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Legende

Einzelhandelsbestand
B Bau- und Gartenbausortimente
& Mobel
©  Nahrungs- und Genussmittel
I Schuhe / Lederwaren
B Uhren / Schmuck

B Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / Foto ||
B Wohneinrichtungsbedarf

m  |eerstand
o0 7 7
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
0 50 100 150 200 m Vermessungs- und Katasterverwaltung (www.lgln.de) Q
[ N | Copyright: 2017; Bearbeitung: cima LG LN
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9 Ableitung der Sortimentsliste Delmenhorst

9.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch
der Riickgriff auf allgemein giiltige Sortimentslisten ist rechtsfehler-
haft und reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,,nicht unbestimmt® bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten
beziehen miissen. Gleichermalen sind Ausschliisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriin-
den, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stddtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.”
(vgl. Kapitel zu den rechtlichen Rahmenbedingungen).

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente flr die Stadt Delmenhorst dient dem Schutz und der Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung
einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbe-
werb behindern, sondern eine rdaumliche Zuordnung vornehmen, wo
dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m2 Verkaufsflache):

24

OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhe-
de; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02NE: Bestitigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-
ren Einzelhandelskonzeptes.

Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf
es z.B. in Mischgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che in Form eines kleineren Fachgeschaftes angeboten werden, so-
fern dies die zentralen Versorgungsbereiche nicht belastet.

9.2 Rechtliche und planerische Rahmen-
bedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten
GemalB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG
Minster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kom-
mune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitit und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt®
den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieBen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ort-
spezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund
zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss
zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet
das Ziel, die Attraktivitdat der Ortsmitte in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste
der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimen-

> Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,.§
1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel
oder innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht
unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die
Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”
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te aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“ (VGH Mannheim;
Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) voll-
standiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Stdrkung
der in einem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfer-
tigt angesehen® werden kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann
diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in
den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in ei-
ner konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaB-
stdbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerich-
ten gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegen-
des aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung
nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spe-
zifischen, auf die jeweilige ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und
ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002
(7 aD 92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiltige Sorti-
mentsliste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich
ein Warensortiment als ,,zentrenrelevant® erweist. Das Gericht weist
vielmehr auf die Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Aus-
schluss der angefiihrten Sortimente hin.

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

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiib-
lichen Gegebenheiten entsprechen.” Dabei kénnen bestehende Lis-
ten der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen wer-
den und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste
hergeleitet werden.

Grundsétzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend for-
muliert sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen
um auch Sortimente zuordnen zu konnen, die nicht explizit erwahnt
sind. Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem
Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie bei-
spielsweise ,Elektrokleingerate® oder ,SportgroRgerdte® konnen
nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweili-
gen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden.
Die betroffenen Sortimente werden daher stets gemeinsam zuge-
ordnet. Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen
Ausschlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-
zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment)
zentrenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus
Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebs-
formen existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungspldnen (GE, MI etc.) hinsichtlich des
Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflaichen im Bereich der Randsortimente (z. B.
max. 10% der Verkaufsfliche) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestétigt
werden, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwen-
dung finden soll. Dies niitzt letzten Endes auch den Betroffenen
(Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrie-

" vgl. BVerwG, Beschl v. 04.10.2001 Az 4 BN 4501

Vgl OVG Miinster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009
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ben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf
eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen
,beschriankten® Gebietes) verlassen konnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fiir Delmenhorst soll transpa-
rent und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine
Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklun-
gen bzw. Besonderheiten zu berlcksichtigen. Die Einordnung der
Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Pla-
nungswillen der Stadt bzw. den Zielvorstellungen von Politik und
Stadtverwaltung gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuel-
len Situation und Verkaufsflichenverteilung in der Stadt Delmen-
horst kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fir die Zentrenrele-
vanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

* Beriicksichtigung der Delmenhorster Sortimentsliste aus dem
Jahr 2008: Die vorliegende Sortimentsliste wurde anhand der
aktuellen Bestandssituation fortgeschrieben und an die heutigen
Rahmenbedingungen angepasst.

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestan-
des innerhalb der Stadt Delmenhorst sollte als wichtiger An-
haltspunkt fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Da-
bei steht im Fokus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote
in integrierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden
sind. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfliche in m?)
dient dabei als Grundlage fiir die Bewertung der Zentrenrele-
vanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in inte-
grierten Lagen angeboten werden, sind fiir die Abwdgung der
Zentrenrelevanz mit zu beriicksichtigen. Oftmals sind Kopp-
lungskdufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie
Bekleidung und Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung der

einzelnen Sortimente ist bei der Festlegung der Zentrenrelevanz
zu beachten.

Dartiber hinaus sollte der Branchenmix innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche attraktiv und moglichst komplett sein. Da-
her konnen auch Branchen, die aufgrund der jeweiligen Kun-
denfrequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant erschei-
nen, ebenfalls der Innenstadt und den weiteren zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorbehalten sein, um einen fiir den Kunden
attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu gewahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegrofRe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In Delmenhorst,
welches aus Sicht des Einzelhandels als Oberzentrum einzuord-
nen ist, sind die Frequenzbringer der Innenstadt in den Bran-
chen des personlichen Bedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe, Bi-
cher, Spielwaren) zu finden.

Beratungsintensitdt: Die Angebotsformen der zentralen Versor-
gungsbereiche umfassen in erster Linie beratungsintensive
Fachgeschafte, die den Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen
bieten konnen. Aus diesem Grund sind solche Betriebsformen
fir einen zentralen Versorgungsbereich besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es
abzuwagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Han-
delsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unterneh-
men darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Be-
triebsformen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurtei-
len. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise
nur selten geeignet flir einen zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfligbarkeit im zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
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Moglichkeit zeitgemdfe, moderne Flachen in den integrierten
Einzelhandelslagen entwickeln bzw. vorhandenen Flachen mo-
dernisieren zu konnen, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines
zentralen Versorgungsbereiches eingeschrankt.

= Einfacher Warentransport: Die Groe und Transportfdhigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von
Sortimenten. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
lungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
missen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weni-
ger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von
Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals
nicht in der Innenstadt bzw. den weiteren zentralen Versor-
gungsbereichen erfiillt werden kann (z. B. Baumarkte, Mobel-
markte). Im Gegensatz dazu stehen so genannten ,Handta-
schensortimente®. Diese Waren sind kleinformatig und kénnen
leicht transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in
Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung
die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Pla-
nungswille der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik
kann dabei ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von
Sortimenten haben.

9.3 Zur Ableitung der Sortimentsliste fir
Delmenhorst

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente flir die Stadt Delmenhorst. Sie ist aus den ortlichen Stand-
ortstrukturen abgeleitet und somit eine maBgebliche Entschei-

dungsgrundlage zur Oortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfillt
damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberver-
waltungsgerichte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Aufstellung berticksichtigt die nachfolgenden spezifischen As-
pekte des Handels in Delmenhorst sowie das allgemeine Verbrau-
cherverhalten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute in den
zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Delmenhorst und tra-
gen malgeblich zur Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hinaus
aufgefiihrten Warengruppen stellen Waren des taglichen Bedarfs
dar, deren Kauf haufig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden
wird. Die Aufstellung entspricht somit dem allgemeinen Ver-
braucherverhalten.

= Bei der Warengruppe ,Blumen® wird eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten
vorgenommen: Da Schnittblumen in erster Linie (ber Fachge-
schéafte in den zentralen Versorgungsbereichen verkauft werden,
sind diese als nahversorgungsrelevantes Sortiment anzusehen.
Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhduser, -
gerdte, Pflanzen und -gefdle werden dagegen vor allem (ber
Gartenmarkte (hier u.a. Gartenfachmarkt Arkenau) verkauft, die
u.a. aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdit und des Fla-
chenbedarfs in integrierten Lagen nicht rentabel zu betreiben
sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht
zentrenrelevant eingestuft.
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Abb. 118:

Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sortimentsebene: Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Gesundheits- und Korperpflegeartikel 7 24 39 2 16 19
Blumen / Zoo 7 12 46 0 26 16
Nahrungs- und Genussmittel 7 8 49 4 20 18

0% 10% 20% 30% 40% 50% 0% 70% 80% 90% 100%

W7V |nnenstadt B Nahversorgungszentren

M sonst. Stadtgebiet M Sonderstandorte

Quelle: cima 2017

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Delmenhorst
sind folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant (gleichzeitig
auch zentrenrelevant) zu bezeichnen:

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel (inkl. Drogerieartikel (Kor-
perpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel) sowie Arzneimit-
tel (Apotheken))

= Blumen / Zoo (Schnittblumen und kleinere Pflanzen sowie Tier-
nahrung)

= Zeitungen und Zeitschriften (als Teil der Warengruppe Papier/
Schreibwaren / Biicher)

W potentielleNahversorgungszentren

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In der nachfolgenden Abbildung werden die Verkaufsflachenanteile
des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen mit ape-
riodischen Sortimenten dokumentiert. Sortimente mit einem Ver-
kaufsflachenanteil von ber 20 % in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sollten grundsatzlich den zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet werden, da sie zu den Kernsortimenten des struktur-
pragenden Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen
der Stadt Delmenhorst gehdren. Darliber hinaus wird die Zentrenre-
levanz einzelner Sortimente explizit begriindet, wenn diese bisher
nicht in der Innenstadt oder den weiteren zentralen Versorgungsbe-
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reichen bzw. nur mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, Die als zentrenrelevant definierten Sortimente nehmen insgesamt
aber eine strategische Bedeutung fiir die Stadtentwicklung und die eine mafBgebliche Bedeutung flir den Einzelhandel in den integrier-
Frequenzsicherung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe- ten Einzelhandelslagen ein.

reich dibernehmen konnen.

Abb. 119: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sortimentsebene: Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Wasche 74 1

Schuhe / Lederwaren 54

1 1
—
—
N
o
W
W
(o9}
N

Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente 50 17 2 23 8

N

Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel 40 23 24 11

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel W

T T T T T T T T T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W7V nnenstadt B Nahversorgungszentren W potentielle Nahversorgungszentren

M sonst. Stadtgebiet B Sonderstandorte
Quelle: cima 2017
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Abb. 120: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sortimentsebene: Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

pharmazeutische, medizinische und orthopadische
. 63 3 33
Artikel

—

(o]
(o))
o

Wohneinrichtungsbedarf 11 11

Unterhaltungselektronik / Informationstechnologie / 10 I = =

Telekommunikation / Foto
Mabel

Bau- und Gartenbausortimente m 60 24

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten W
I I |
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BV Innenstadt B Nahversorgungszentren W potentielle Nahversorgungszentren
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Quelle: cima 2017
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Delmenhorst sind fol-
gende Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Bekleidung / Wasche (inkl. Pelze, Handarbeiten, Wolle, Stoffe,
Kurzwaren)

= Schuhe / Lederwaren (inkl. Taschen, Koffer, Schirme)

= Sportartikel / Campingartikel (inkl. Sportbekleidung und Sportge-
rate, Campingartikel, Waffen, Jagdbedarf, Angelgeréte)

= Papier / Schreibwaren / Biicher (inkl. Birobedarf)

= Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente (inkL
Musikalien)

= Kunst, Bilder, Rahmen, Antiquitdaten

= Haus- und Tischwische, Heimtextilien (Gardinen), Raumausstat-
tung

= Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel (inkl.
Haushaltswaren)

= Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten

= Unterhaltungselektronik / Informationstechnologie / Telekommu-
nikation / Foto (inkl. Neue Medien, Computer und Zubehor)

= pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel (inkl.
Optik, Horgerate, Sanitatswaren)

= Uhren / Schmuck

Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebots-
strukturen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche von Del-
menhorst begriindet:

Bekleidung, Wéasche und Pelze sowie Handarbeiten, Wolle, Stoffe,
Kurzwaren sind in Delmenhorst aufgrund der grofflachigen Angebo-
te in den innerstadtischen Bekleidungshdausern H&M, C&A und New
Yorker sowie im Ergdnzungsbereich Jute Center mit dem Anbieter
Bruno Kleine als zentrenrelevant zu bewerten. Insgesamt 74 % der

gesamten Verkaufsflache dieser Warengruppe befindet sich inner-
halb der Delmenhorster Innenstadt. Weitere 14 % befinden sich in
den Nahversorgungszentren im Stadtgebiet.

Auch Schuhe und Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme sind aus
Gutachtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der
Verkaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbereiche liegt bei
65 %. Das Sortiment Schuhe wird im Fachgeschaft Schuh Gerdes
sowie beim Filialisten Deichmann in der Innenstadt angeboten. Un-
terstlitzt wird das Angebot der Innenstadt durch die beiden Anbie-
ter K+K Schuhcenter sowie Schuhpark im Ergdnzungsbereich Jute
Center. Weiterhin ist im Sortiment Lederwaren das Fachgeschaft
Leder Strudthoff in der Innenstadt zu nennen.

Sportartikel sind rd. 90 % in den zentralen Versorgungsbereich ver-
treten. Die wichtigsten Anbieter in der Innenstadt sind Sport 2000
und Intersport Strudthoff. Darliber hinaus befindet sich im Nahver-
sorgungszentrum Disternort noch der Spezialanbieter Equiva (Reit-
sportbedarf). Neben der Sportbekleidung werden somit auch Sport-
gerdte sowie Reitsport- Angel-, und Jagdbedarf, Golfsportbedarf
und Campingartikel den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Biicher sind in Delmenhorst vor dem Hintergrund der etablierten
innerstadtischen  Buchhandlungen Decius Biicher, Lesezeichen
Buchhandlung und der Buchhandlung Sabine Jinemann als zen-
trenrelevant zu bewerten. Insgesamt rd. 92 % der gesamten Ver-
kaufsflache befindet sich somit in der Innenstadt.

Ferner ist das Sortiment Papier-, und Schreibwaren den zentrenre-
levanten Sortimenten zuzurechnen; Schreibwaren werden u.a. beim
Filialist McPaper und den Fachgeschéiften Puchalla Schreibwaren
und "Zeitschriften Tabak Deutsche Post” in der Innenstadt bzw. im
Nahversorgungszentrum Bremer Str. / Syker Str. sowie dem Nah-
versorgungszentrum Brendelweg angeboten. Darliber hinaus sind
Schreibwaren Uberwiegend als Randsortiment in den Lebensmittel-
markten und Drogeriefachmarkten innerhalb der definierten zentra-
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len Versorgungsbereiche vorhanden. Ebenso wie in den discount-
orientierten Anbietern kik und tedi. Der Verkaufsflichenanteil der
zentralen Versorgungsbereiche liegt heute bei immerhin 43 %.

Auch Spielwaren sind auf Grundlage des Fachgeschéftes idee+spiel
Carl Otto in der Innenstadt als zentrenrelevant. AuBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche gibt es weitere Fachgeschafte im
Stadtgebiet. Hier sind u.a. die Fachgeschafte Omi's Spielzeug Lad-
chen und Fritzes Modellborse (beide Brendelweg) zu nennen. In der
Warengruppe Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikinstrumen-
te entfallt aktuell ein Anteil von 69 % der Verkaufsflachen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Delmenhorst.

Im Bereich Musikinstrumente und Musikalien ist die Sachlage klar.
Das einzige Fachgeschaft fir Musikinstrumente und Musikalien be-
findet sich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Somit ist
auch dieses Sortiment als zentrenrelevant einzustufen. Noten und
Blicher zum Thema Musik sind dariber hinaus vielfach in Buch-
handlungen zu beziehen.

Kunst, Bilder, Rahmen, Antiquititen werden in Delmenhorst unter
anderem in der Innenstadt von Delmenhorst in der Galerie van
Staden verkauft und sind aufgrund eines Verkaufsflachenanteils von
rd. 42 % in den zentralen Versorgungsbereichen als zentrenrele-
vant zu bewerten.

Eine besondere Bedeutung nimmt das Sortiment Glas, Porzellan,
Keramik / Hausrat / Geschenkartikel ein. Der Verkaufsflichenanteil
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt bei rd. 42 %, so
dass auch dieses Sortiment den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet werden sollte. Somit kdnnen Flachenbeschriankungen von
Randsortimenten in grofflachigen Einzelhandelsansiedlungen aufBer-
halb der Innenstadt planungsrechtlich beschrankt werden. In der
Branche Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat sind in der Innenstadt
und Nahversorgungszentren von Delmenhorst eine Reihe niedrig-

preisiger Fachmarktkonzepte wie Nanu Nana und tedi sowie Ge-
schéafte mit Sonderposten vertreten.

Der Bereich Elektrohaushaltsgerdte/ Leuchten sollte ebenfalls als
ein zentrenrelevantes Sortiment gewertet werden. Obwohl diese
Sortimentsgruppe nur mit einem Verkaufsflachenanteil von 21 % in
den zentralen Versorgungsbereichen angeboten wird, empfiehlt die
cima dieser Branche eine erhohte Zentrenrelevanz zuzusprechen.
Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird zwar heute so gut wie gar
nicht in der Delmenhorster Innenstadt oder den sonstigen zentra-
len Versorgungsbereichen angeboten (lediglich 8 % der Verkaufs-
flachen in den Zentren), dennoch sollte dieses Sortiment den zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden. Durch die Zuord-
nung der Branche Elektrogerdate/ Lampen/ Leuchten zu den zen-
trenrelevanten Sortimenten erhdlt die Stadt Delmenhorst fiir die
Zukunft planungsrechtliche Eingriffs- und Steuerungsmoglichkeiten,
wenn es um die Flachenbeschrankung dieses Sortimentes auller-
halb des festgelegten zentralen Versorgungsbereiches geht. Auch
fur das Sortiment GroBelektro (weiBe Ware) sollte eine Zuordnung
zu den zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen.

Die Sortimentsgruppe Unterhaltungselektronik / Informationstechno-
logie / Telekommunikation / Foto (inkl. Neue Medien, Computer
und Zubehdr) befindet sich ebenfalls zu einem erheblichen Teil au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Verkaufsflachenanteil
73 %). Als wichtigste Anbieter sind die Unterhaltungselektronik-
fachméarkte Expert Bening (pot. NVZ Bungerhof), Tootal Markt (SO
Reinersweg) und Media Markt (SO Seestrale) zu nennen. Um auch
fir diese Sortimentsgruppe in Zukunft planungsrechtliche Eingriffs-
moglichkeiten zu haben, wenn es um die Flachenbeschrankungen
dieses Sortimentes als Randsortiment in grofflachigen Einzelhan-
delsbetrieben geht, empfiehlt die cima, auch die Unterhaltungs-
elektronik als zentrenrelevant einzustufen.

cima.
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Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel sind in
Delmenhorst zentrenrelevant, da sie zundchst oftmals Sortiments-
bestandteil von Apotheken sind und darliber hinaus u.a. im den
Fachgeschdften Orthopadie-Schuhtechnik und Sanitdtshaus Meiser
& Bohmhoff in der Innenstadt angeboten werden (= rd. 38% Ver-
kaufsflachenanteil). Die Ubrigen Betriebe dieses Sortiments befinden
sich in Streulagen innerhalb des Stadtgebietes. Das Sortiment opti-
sche Artikel wird fast ausschlieflich in der Innenstadt angeboten.
Sechs von insgesamt sieben Betrieben befinden sich in der Innen-
stadt (89 % Verkaufsflachenanteil). In der Warengruppen akustische
Artikel ist immerhin ein ausgewogenes Verhdltnis zu beobachten.
Einer der beiden Horgerateakustiker der Stadt befindet sich im
Nahversorgungszentrum Bremer Str. / Syker Str. (50 % Verkaufsfla-
chenanteil). Aufgrund des sehr spezialisierten und hochwertigen
Angebotes empfiehlt die cima auch dieser Branche eine Zentrenre-
levanz zuzusprechen, dariiber hinaus pragen die vorhandenen An-
bieter das Einzelhandelsangebot der zentralen Versorgungsbereiche
mafgeblich.

Stellvertretend fir das Angebot im Segment Uhren / Schmuck in
den zentralen Versorgungsbereichen sind die Anbieter Juwelier Fi-
ligran, Der Goldmann, Juwelier Steinfeld, Juwelier Buchholz, Juwe-
lier Gold Stein und Juwelier Wieting zu nennen. Aus dem Segment
des Modeschmucks ist der Filialist Bijou Brigitte beispielhaft aufge-
fuhrt. Insgesamt 91 % der Verkaufsflache befindet sich somit allein
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeord-
net, da auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflichenanteile
bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpra-
gende Bedeutung flir die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Delmenhorst nachgewiesen werden kann. Die stadtebaulichen und
verkehrlichen Rahmenbedingungen in den integrierten, zentralen
Einzelhandelslagen von Delmenhorst sind teilweise nur schwer bzw.
gar nicht mit den Marktanforderungen entsprechender Anbieter und
Betreiber in Einklang zu bringen. Die Liste ist nicht abschlieBend
und stellt eine Auswahl dar:

= Fahrrader und Zubehor (als Teil der Warengruppe Sportartikel /
Fahrrader / Campingartikel)

= Wohneinrichtungsbedarf (ohne Kunst, Bilder, Rahmen, Haus- und
Tischwadsche, Heimtextilien (Gardinen), Raumausstattung aber
inkl. Matratzen, Teppiche (Einzelware))

= Mobel (ohne Antiquitdten aber inkl. Kiichen, Biromobel, Garten-
mobel, Kinderwagen)

Bau- und Gartenbausortimente (inkl. Zooartikel inkl. lebende Tie-
re, Teppichbdden, FuBbodenbeldage, Parkett, Laminat, Kork, Bau-
und Heimwerkerbedarf, Sanitdr-/Badeinrichtungen, Farben, Lacke,
Tapeten, Werkzeuge, Eisenwaren, Holz, Bauelemente, Baustoffe,
Fliesen, Rollladen, Markisen, Tiren, Gartenbedarf (Gerédte, Pflege-
und Dingemittel, PflanzengefdaBe) Indoor und Outdoor Pflanzen
sowie KFZ und Motorrad-Zubehor

Das Segment Fahrrdder und Zubehor wird aktuell zu rd. 82 % in
den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Delmenhorst vorge-
halten. Im vorherigen Einzelhandelskonzept war dieses Sortiment als
nicht-zentrenrelevant eingestuft, ebenso im regionalen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept des GroBraum Bremens. Aus diesem
Grund und aufgrund der Flachenanforderungen heutiger Fachmarkt-

cima.

Seite 139



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst - Endbericht 2017 CIma -

konzepte wurde sich entschieden das Sortiment als nicht-
zentrenrelevant einzustufen. Somit kénnen zusétzliche Potentiale fiir
das Oberzentrum gebunden werden. Auch und gerade in Bezug auf
das wachsende Sortiment der E-Mobilitat.

Die cima empfiehlt dariiber hinaus das Sortiment Mobel den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten zuordnen, der Verkaufsflichenanteil
der zentralen Versorgungsbereiche liegt derzeit bei nur 10 %. Aus
Gutachtersicht stellt dieses Sortiment keine strukturpragende Rele-
vanz flir die zentralen Versorgungsbereiche von Delmenhorst dar.
Zumal mit Mobel Zurbriiggen ein grofflachiger Anbieter im Sonder-
standort SeestraBe vorhanden ist.

Die Sortimentsgruppe der Bau- und Gartenbausortimente wird heu-
te fast ausschlieBlich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
von Delmenhorst angeboten (84 % VKF-Anteil). Mit der Festsetzung
dieser Sortimentsgruppe als nicht-zentrenrelevante Branche wird
der aktuellen Betriebstypenentwicklung in dieser Brache Rechnung
getragen. Gleiches gilt fiir die dazugehdrigen Sortimente Zooartikel
inkl. lebende Tiere, Teppichboden, FuBbodenbeldage, Parkett, Lami-
nat, Kork, Bau- und Heimwerkerbedarf, Sanitdr-/Badeinrichtungen,
Farben, Lacke, Tapeten, Werkzeuge, Eisenwaren, Holz, Bauelemente,
Baustoffe, Fliesen, Rollladen, Markisen, Tiren, Gartenbedarf (Geréte,
Pflege- und Diingemittel, PflanzengefdaBe) Indoor und Outdoor
Pflanzen sowie KFZ und Motorrad-Zubehor.

Zusammenfassend wird der Stadt Delmenhorst die nachfolgende
,Delmenhorster Sortimentsliste“ empfohlen.
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Abb. 121: Delmenhorster Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante
Sortimente (gleichzeitig
zentrenrelevant)

Nahrungs-und Genussmittel (inkL
Reformwaren)

Gesundheits-und
Korperpflegeartikel (inkl.
Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel) sowie
Arzneimittel(Apotheken))

Blumen / Zoo (Schnittblumenund
kleinere Pflanzen sowie
Tiernahrung)

Zeitungen, Zeitschriften

cima 2017
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Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung / Wasche (inkl. Pelze,
Handarbeiten, Wolle, Stoffe,
Kurzwaren)

Schuhe / Lederwaren (inkl. Taschen,
Koffer, Schirme)

Sportartikel / Campingartikel (inkl.
Sportbekleidung und Sportgerdte,
Campingartikel, Waffen, Jagdbedarf,
Angelgerite)

Papier / Schreibwaren / Biicher
(inkl. Birobedarf)

Spielwaren / Hobby- und

Bastelartikel / Musikinstrumente (inkl.

Musikalien)

Kunst, Bilder, Rahmen, Antiquitaten
Haus- und Tischwasche, Heimtextilien
(Gardinen), Raumausstattung

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat /
Geschenkartikel (inkl.

Haushaltswaren)
Elektrohaushaltsgerédte / Leuchten
Unterhaltungselektronik /
Informationstechnologie / Telekom-
munikation / Foto (inkl. neue
Medien, Computer und Zubehor)
pharmazeutische, medizinische und
orthopéadische Artikel (inkl. Optik,
Horgerate, Sanitatswaren)

Uhren / Schmuck

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Fahrraderund Zubehor
Mobel, (inkl. Kiichen, Biromaobel,
Gartenmobel,Kinderwagen)
Wohneinrichtungsbedarf

= Matratzen

= Teppiche (Einzelware)
Bau-und Gartenbausortimente:

= Zooartikelinkl. lebende
Tiere,

= Teppichboden,
FuBbodenbelage, Parkett,
Laminat, Kork,

= Bau-und Heimwerkerbedarf,
Sanitar-/Badeinrichtungen,

= Farben,lLacke, Tapeten,

= Werkzeuge, Eisenwaren,
Holz, Bauelemente,
Baustoffe,Fliesen, Rolladen,
Markisen, Turen,

- Gartenbedarf(Gerate,
Pflege- und Diingemittel,
PflanzengefaBe)lndoor und
Outdoor Pflanzen

=«  KFZ und Motorrad-Zubehor

ma.
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10 Ansiedlung und Entwicklung

Die groften Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von
der Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzge-
ber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingerdumt,
die Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und
die Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstel-
lung qualifizierter und wohnungsnaher Angebote mit Waren des
taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die
dieser Zielsetzung widersprechen, konnen von den Kommunen bei
Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente (z.B.
B-Plan Anderungsverfahren) abgelehnt werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Del-
menhorst mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige
Planvorhaben am Zentrenkonzept bewertet und beurteilt werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen
sollten die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen
des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche und Sonderstandorte) angepasst werden.”

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsatzen sollen unter-
nehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Delmenhorst getrieben
und Konkurrenzen eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr
soll es zu einer ,gesunden® Konkurrenz der Unternehmen unterei-
nander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte in-
nerhalb der Stadt. Wenn es in Delmenhorst gelingt, sich an diesem

® Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die cima emp-
fiehlt zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwalten) einzuholen.

Zentrenkonzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch
Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) innenstadti-
sche Entwicklungen und Spielrdume in den festgelegten Nahversor-
gungszentren.

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept der Stadt Delmenhorst wurde
auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rah-
menbedingungen erarbeitet.

10.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwick-
lung in Delmenhorst

Grundsatz 1:

Die Innenstadt geniel8t Entwicklungsprioritdt. Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment ausschlieBlich in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen, keine Entwicklung von nicht integrierten Stand-
ortagglomerationen.

Grundsatz 2:

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel grundsatzlich nur in den
zentralen Versorgungsbereichen. Aufllerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche Neuansiedlungen nur, wenn eine Versorgung der
Bewohner im Nahbereich nicht gewdhrleistet ist (setzt integrierte
Lage voraus!) und die Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche nicht gefahrdet wird.

cima.
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Grundsatz 3:

In den Sonderstandorten ,SeestraBe” und ,Reinersweg” grundsatz-
lich keine Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten (bestehende Betriebe genieBen
erweiterten Bestandsschutz). Diesen Standorten sind kinftig nicht-
zentrenrelevanten Neuansiedlungen vorbehalten.

Grundsatz 4:

Grofflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten prioritdr in den definierten Sonderstandorten - aber auch in
den zentralen Versorgungsbereichen und in Solitdr-/Streulagen zu-
lassig.

Grundsatz 5:

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

Grundsatz 6:

Bei groflflachigen Vorhaben muss sichergestellt werden, dass die
Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Standorte der wohnortnahen Versorgung (solitare
Nahversorger) nicht wesentlich beeintrachtigt wird (< 7- 11 % Um-
satzumverteilung). Dieser Grundsatz ist nicht als Wettbewerbsschutz
zu verstehen, sondern als Absicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung zugunsten einer ganzheitlichen Nahversorgung.

10.2 Ansiedlungspotentiale

Fir Delmenhorst ist eine Einzelhandelszentralitdt zwischen 130 %
und 150 % in den aperiodischen Sortimenten durchaus im Sinne
der Raumordnung.

Als Mittelzentrum mit der oberzentralen Teilfunktion Einzelhandel
kann in Delmenhorst aber generell auch eine hohere Zentralitat
angestrebt werden, die nachfolgende Tabelle ist somit ein erster
Anhaltspunkt (gemessen an der Ausgangslage in Delmenhorst).

Fir die periodischen Sortimente gilt die eigene Bedarfsdeckung, die
in Delmenhorst mit Ausnahme der Warengruppe Gesundheits- und
Korperpflegeartikel als erfillt angesehen werden kann.

Fir diese Warengruppe sind rd. 1.800 gm Verkaufsflache notwendig
um in Richtung einer Bedarfsdeckung zu kommen.
Das Erreichen der Zentralitdtsziele flhrt dazu, dass die Gesamt-

zentralitdt der Stadt Delmenhorst steigt, was wiederum einer Erho-
hung der Potentialbindung gleichkommt.

cima.
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Abb. 122: Zentralitdtsziele und benétigte Verkaufsflachen
ermittelte zusdtzliche Verkaufsflichen in
Zentralitdt gm fiir Zentralitdtsziele
2016 130 140 150
Nahrungs- und Genussmittel 113 Ziele bereits erreicht

Stadt Delmenhorst

Warengruppen

Blumen / Zoo 114 Ziele bereits erreicht
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 80 1.800 gm fiir Zentralitdt von 100

Papier / Schreibwaren / Biicher 104 Ziele bereits erreicht
iiberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe 1.800 1.800 1.800
Bekleidung / Wasche 115 1.900 3.300 4.600
Schuhe / Lederwaren 121 400 800 1.200
Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel 187 Ziele bereits erreicht
Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente 90 650 800 1.000
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 66 4.300 4.900 5.400
iberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe 7.250 9.800 12.200
Wohneinrichtungsbedarf Ziele bereits erreicht
Mobel Ziele bereits erreicht

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten Ziele bereits erreicht

Unterhaltungselektronik / Informationstech. / Telekomm / Foto - 300 700
pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 700 850 1.000
Uhren / Schmuck 400 450 525
Bau- und Gartenbausortimente - - 2.500
iberwiegend langfristige Bedarfsstufe 1.100 1.600 4,725
SUMME 10.150 13.200 18.725

Quelle: cima 2016, Angaben jeweils gerundet
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In den periodischen Sortimenten ist eine Erreichung der Zentrali-
tdtswerte in der obigen Abbildung nicht im Sinne der Raumord-
nung. Die Bedarfsdeckung der eigenen Bevolkerung steht hier im
Vordergrund (Zentralitat = 100).

Weiterhin ist zu beachten, dass es in den aperiodischen Sortimen-
ten zu einem Verdrangungswettbewerb innerhalb der Stadt kommen
kann. Es bedarf daher einer zusatzlichen Potentialbindung aus dem
Marktgebiet, die nur mittels einer Fokussierung auf qualitativ unter-
schiedliche Anbieter erreicht werden kann.

Dennoch ergeben sich auch Potenziale durch Umsatzumverteilun-
gen innerhalb des Stadtgebietes. Ansiedlungsvorhaben, die in direk-
ter Konkurrenz zu bestehenden Strukturen stehen, miissen nicht
zwingend eine Bestandsgefahrdung darstellen.

Auch wenn vielerorts davon ausgegangen wird, dass Umsatzumver-
teilungen unterhalb von 7 % unwesentlicher Natur sind, soll in
Delmenhorst eine begriindete Einzelfallentscheidung anhand der
Umsatzumverteilungen als Entscheidungsgrundlage hinzugezogen
werden (Vertraglichkeitsgutachten).

Ausnahmen sind die folgenden Warengruppen, in denen Ansiedlun-
gen auch dazu dienen konnen heutige Umsatzabfliisse wieder an
Delmenhorst zu binden:

= Spielwaren /Hobby- und Bastelartikel / Musikinstrumente

= Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel

= pharmazeutische, medizinische und orthopddische Artikel

= Uhren / Schmuck

cima.

10.3 Kriterien zur Beurteilung von Plan-
vorhaben

Hauptsortiment des Planvorhabens
nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant, nicht-zentrenrelevant
Lage des Planvorhabens

in stadtebaulich integrierter Lage (innerhalb eines ZVB), in sied-
lungsstrukturell integrierter Lage (z.B. umgeben von Wohnbebau-
ung), in einem Gewerbegebiet, ...

GroBe des Planvorhabens

Kleinflachig <799gm, groBflachig =2800gm
Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen
bestehende Handelslage, neue Handelslage
Art des Planvorhabens

konform mit bereits bestehenden Nutzungen oder Verdrangung in-
nerhalb des ZVB zu erwarten (Betriebstypen)

Qualitatsniveau des Planvorhabens

hochwertig, konsumig, discountorientiert

Das Priifschema setzt auch Bereithaltung alternativer Standorte
(zB. innerhalb der ZVBs) voraus.
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10.4 Schlussfolgerungen fir die Praxis der Bauleitplanung und der Baugenehmigungen

Abb. 123:

zentrale
Versorgungsbereiche

Matrix fiir Neuansiedlungen in der Stadt Delmenhorst (schematische Darstellung)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante
Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

Innenstadt

Nahversorgungszentren

grol3flachig moglich

kleinflachig moglich

grol3flachig moglich

grofflachig moglich

grol3flachig moglich

grofflachig moglich

Sl kleinflachig grofRflachig moglich kleinflachig
Nah (orientiert an (orientiert an (orientiert an
ahversorgungszentren Versorgungsfunktion) Nahversorgungsfunktion) Versorgungsfunktion)

solitdre

kleinflachig

kleinflachige Erganzung

kleinflachig

cima.

(orientiert an
Nahversorgungsfunktion)

kleinflachig

(orientiert an
Nahversorgungsfunktion)

Nahversorgungsstandorte nach Einzelfallpriifung nach Einzelfallpriifung

keine Ansiedlung keine Ansiedlung

grol3flachig moglich,

Sonderstandorte prioritare Ansiedlung

keine Ansiedlung keine Ansiedlung

sonstige,nichtintegrierte
Standorte

ausnahmsweise zuldssig

i ATEEelin nach Einzelfallpriifung

keine Ansiedlung

weitere
Standortkategorien

keine Einzelhandelsansiedlungen, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten
(Annexhandel zuldssig)

Gewerbegebiete

Quelle: cima 2017

Generell zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz genieBen. Dariiber hinaus sollen den bestehenden Betrieben mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflichenerweiterungen ermoglicht werden, sofern die-
se fiir einen zeitgemalen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind und keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind (erweiterter Bestandsschutz).

Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineralolerzeugnissen unterliegt keiner einschréankenden Steuerung im Einzelhandelskonzept.
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11 Erreichbarkeit Innenstadt

Im Zuge des Einzelhandelskonzeptes wurde auch die Erreichbarkeit
der Innenstadt mittels verschiedener Verkehrstrager Gberpriift:

FuR/ Fahrrad:

Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt ist als sehr gut zu be-
werten. Im fuBlaufigen Einzugsbereich (700m-Radius) der Innenstadt
leben ca. 3.700 Menschen®. Die Haupteinkaufslage ist als FuBgin-
gerzone deklariert und ermdglicht somit ein ungehindertes Flanie-
ren. Allerdings ist die Ausdehnung mit rd. 800m Wegstrecke (West-
Ost) groR. Querungsmoglichkeiten sind in allen Randbereichen aus-
reichend vorhanden und anndhernd vollstandig mit Lichtsignalanla-
gen ausgestattet.

Die Innenstadt ist aus allen Himmelsrichtungen mit dem Fahrrad
erreichbar. Im Routenkonzept des Verkehrsentwicklungsplanes ist
der Bahnhof als Teil der Innenstadt Ausgangspunkt aller Fahrrad-
routen fir den Alltagsverkehr in die Stadtteile.

Fir Besucher mit dem Fahrrad stehen in der Innenstadt vielfdltige
und rdumlich gut verteilte Fahrradstellpliatze (teilweise Uberdacht)
zur Verfligung, die in der Abb. 124 dargestellt sind. Zusatzlich ge-
sicherte Abstellpldtze und Lademdglichkeiten fiir E-Fahrrdader sind
im Neubau des City-Parkhauses im westlichen Teil der Innenstadt
geplant. Ahnliches sollte auch fiir die ostliche Innenstadt beriick-

sichtigt werden. Die Innenstadt ist auch ein wichtiger Punkt fiir die
touristischen Fahrradrouten.

» Quelle: Zensus 2011; Ausgangspunkt Kreuzung Lange Str. / Bahnhofstr.

Abb. 124 Fahrradabstellanlagen der Innenstadt
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Insgesamt vier OPNV-Haltestellen zuziiglich Bahnhof/ ZOB sind in
den Randbereichen zur Innenstadt vorhanden.” Drei dieser Halte-
stellen (Markt, Post und Bahnhof/ZOB) der Delmenhorster Innen-
stadt werden von allen Buslinien der DELBUS angefahren. Dadurch
kann die Innenstadt aus allen Teilen des Stadtgebietes direkt er-
reicht werden. In dem fir den Einzelhandel relevanten Tagesfahr-
plan an Werktagen erfolgt die Bedienung Uberwiegend halbstiind-
lich, in Teilen auch viertelstiindlich.

Aus gutachterlicher Sicht ist somit auch fir diesen Verkehrstrager
eine gute Erreichbarkeit fiir die Delmenhorster Bevolkerung gege-
ben. Um den Komfort fiir Besucher der Innenstadt noch zu verbes-
sern ware eine viertelstliindige Taktung auf allen Hauptachsen des
OPNV wiinschenswert.

Fir die Bevolkerung aus der Region steht mit der Regio-S-Bahn am
Bahnhof Delmenhorst ein Haltepunkt fiir den Schienenverkehr aus
Richtung der Stadt Oldenburg bzw. des Landkreises Oldenburg
(Hude, Ganderkesee, Dotlingen, Wildeshausen) und aus Richtung
der Stadt Bremen zur Verfiigung. Weiterhin ist der Bahnhof Halte-
punkt fiir Regional- und Fernverkehrsziige (RE, IC, ICE-Halt). Zusatz-
lich werden Siedlungsbereiche der Gemeinde Ganderkesee (westlich
der Delmenhorster Stadtgrenze) durch Biirgerbusse mit Anschluss
an den ZOB an die Innenstadt angebunden. Beziglich dieser An-
bindungsformen bestehen Optimierungsmaoglichkeiten (insbesondere
zur Taktung der Angebote).

* Die Bushaltestellen WittekindstraBe und Arthur-Fitger-StraBe wurden nicht der In-
nenstadt zugerechnet.

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Die Anfahrbarkeit aus allen Himmelsrichtungen ist generell gut. Mit
dem gegenwdrtigen Abriss und dem geplanten Neubau des City-
Parkhauses ist die Parkplatzsituation zwischenzeitlich angespannt.
Generell handelt es sich aus quantitativer Sicht vor Ort eher um
ein gefiihltes Problem. Den derzeit rd. 1.600 der Innenstadt zuzu-
ordnenden Stellplitzen (Kernbereich und Randbereiche)* stehen rd.
21.114 gm Verkaufsflaiche (VKF) gegeniiber. Laut Forschungsgesell-
schaft fur StraRen- und Verkehrswesen (FGSV) sollten je 30-40 gm
VKF ein Stellplatz zur Verfiigung stehen. Konservativ gerechnet be-
deutet dies eine Stellplatznachfrage iHv. rd. 704 Stellplatzen fir
die Innenstadt. Somit wiirden in der Innenstadt rechnerisch noch
rd. 900 Stellpldtze fir Kunden von Dienstleistungsanbietern, Anwoh-
nern und Beschaftigten der Betriebe und Verwaltung zur Verfligung
stehen. Durch Veranstaltungen oder Baustellen ist es moglich, dass
die Anzahl zeitweise geringer ist.

Ein bereits geplanter Parkhaus-Neubau mit rund 640 Stellpldatzen
(ua. auch fir das Josef-Hospital-Delmenhorst) an selber Stelle wie
das abgerissene City-Parkhaus wird zukiinftig Entlastung schaffen.
GemaB Verkehrsgutachten ist auch nach Neu-/Umbau des Kran-
kenhauses nicht mit einem spirbaren Anstieg des Parkdrucks zu
rechnen.

Die quantitative Ausstattung sagt jedoch nichts (ber die Qualitat
der angebotenen Stellpldatze aus. Diese unterscheiden sich hinsicht-
lich der Stellplatzbreiten, der Erreichbarkeit und Zufahrten sowie
der Bewirtschaftung und der zuladssigen Parkdauer. Hieraus konnen
sich Nutzungskonflikte und Auslastungsunterschiede ergeben. Die
Aktualisierung des Parkleitsystems (u.a. auch internetfahig und mo-
bil erreichbar) konnte hier bereits eine erste Verbesserungsmaf-

? Quelle: Stadt Delmenhorst; ohne Stellplatze am Jute-Center
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nahme sein. Bei Bedarf kénnte die Stadt Delmenhorst diese Aspek-
te z.B. mittels eines Parkraumkonzepts untersuchen lassen.

Nach dem Online-Informationsangebot der Delmenhorster Wirt-
schaftsforderungsgesellschaft (dwfg)” kann die Innenstadt nach ein-
zelnen Quartieren betrachtet werden. Dies erfolgt nachfolgend auch

hinsichtlich der Erreichbarkeit mit dem OPNV und dem Parkplatz-
angebot.

Das Quartier im Bereich des Rathausplatzes ist in unmittelbarer
Néhe Uber die Bushaltestelle "Delmenhorst Markt" optimal mit dem
OPNV erreichbar. Zudem stehen vier Stellplatzanlagen unweit der
Innenstadt dem Quartier zur Verfiigung (vgl. Abb. 125, die Num-

mern 4 und 13-15). Rund 100 gebihrenpflichtige Stellpldtze sind
hier vorhanden.

Das Quartier Bahnhofsstralle verfiigt ebenfalls mit dem Bahn-
hof/ZOB (ber eine optimale Anbindung an den offentlichen Perso-
nennahverkehr. Dieser Bereich ist mit rund 150 Stellplatzen verteilt
auf 2 Parkpldatze und eine Tiefgarage (vgl. Abb. 125, die Nummern
5-7). ausgestattet. Ergdnzend kann an dieser Stelle auf das Park-

platzangebot nérdlich des Bahnhofs (u.a. Jute-Center) hingewiesen
werden.

Das Quartier westliche Lange StraBe hat derzeit mit dem Ab-
riss/Neubau des City-Parkhauses zeitweilig keine optimale Anbin-
dung an das Parkplatznetz der Delmenhorster Innenstadt mehr. In
rd. 300-400m Entfernung konnen die Stellpldtze des Quartiers Rat-
hausplatz mit genutzt werden, bzw. in rd. 500-700m die Stellpldtze
an den Graftwiesen und der Rudolf-Koniger-StraBe (vgl. Abb. 125,
die Nummern 1-3). EinschlieBlich der Parkmoglichkeiten auf den
Graftwiesen sind hier tber 700 Parkpldtze vorhanden. Die Haltestel-
le "Delmenhorst Post" bietet fiir Nutzer des OPNV die Moglichkeit
dieses Quartier ohne grolle Fulwege zu erreichen.

2 http://dwfg.de/city_handel/quartiere/

Abb. 125:
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Weitere Stellpldtze befinden sich stralenbegleitend in vielen befahrbaren Strafen
der Innenstadt
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Das Quartier ostliche Lange StraBe (inkl. Schweinemarkt) kann per
OPNV iiber die Haltestelle "Lange StraRe" gut erreicht werden. Fiir
PKW-Nutzer stehen in den Randbereichen fiinf Stellplatzanlagen zur
Verfiigung (vgl. Abb. 125, die Nummern 8-12). Insgesamt summieren
sich diese auf rund 170 Stellplatze.

Mit der Revitalisierung des ehemaligen Kaufhauses Karstadt/Hertie
im Ostlichen Teil der Innenstadt steigt der Bedarf an geschaftsna-
hen Parkmoglichkeiten fiir Kunden, die den PKW nutzen wollen o-
der missen (insbesondere aus der Region). Das ehemalige Waren-
haus Karstadt/Hertie wies in der Vergangenheit ein Parkhaus noérd-
lich der BebelstraBe mit 233 Stellplatzen auf. (Mit der SchlieBung
des Warenhauses und dem nachfolgenden Abriss des Parkhauses
stehen diese geschéftsnahen Parkpldtze seit rund 10 Jahren nicht
mehr zur Verfligung) Daher ist eine Erweiterung der Parkplatzkapa-
zitdt zu diskutieren, die fiir Kunden kurze Wege in das Quartier
Ostliche Lange Stralle und Schweinemarkt ermoglichen. Ziel sollte
es sein, auch im oOstlichen Teil der Delmenhorster Innenstadt einen
gut erreichbaren und qualitdtsvollen Parkraum in ausreichenden
Umfang zur Verfiigung zu stellen. Dabei sollte das quantitative An-

gebot in allen Teilen der Innenstadt in etwa gleichgewichtig zur
vorgehaltenen Verkaufsflache erfolgen.

Weitere Parkmoglichkeiten der Delmenhorster Innenstadt (die nicht
bereits vorher erwdhnt, quantifiziert und in der Abbildung 125 dar-
gestellt sind) befinden sich am Fahrbahnrand im Bereich Oldenbur-
ger Strale, Ludwig-Kaufmann-StraRe, WittekindstraBe (Bahnhof),
BahnhofstraBBe, Kirchplatz, Bebelstrale, Schulstrale, Bremer Strale,
Lange Strale, Cramerstralle, ParkstraBe, Moltkestrale, Marktstrafe,
MihlenstraBe sowie Am Stadtwall und An den Graften.

Fiir die Delmenhorster Innenstadt sind somit auch in kleinrdumiger
Betrachtung in jedem Bereich derzeit Stellpldtze vorhanden. Hin-
sichtlich einer ldangeren Parkdauer jedoch féllt auf, dass gegenwar-
tig Angestellte der Innenstadt nur zwei Moglichkeiten effektiv nut-
zen konnen. Dies sind zum einen die Graftwiesen im Siidwesten
und der Parkplatz OrthstraBe im Osten der Innenstadt. Die Be-
schéftigten der nordlichen und westlichen Bereiche haben somit bis
zur Fertigstellung des neuen City-Parkhauses Am Stadtwall weitere
Wege zuriickzulegen.

cima.
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12 MaBnahmen Innenstadt

Bereits im vorangegangenen Einzelhandelskonzept 2008 wurden
Handlungsempfehlungen fiir die Delmenhorster Innenstadt entwi-
ckelt. Die MaBnahmen wurden durch die cima auf deren Umset-
zung, bzw. heutige Giiltigkeit Uberprift. Im Anschluss werden weitere
MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt angeregt. Weiterhin gilt,
dass viele MaBnahmen nur Hand in Hand mit privaten Akteuren
umgesetzt werden konnen.

Hauptlage gestalten

Mit der derzeitigen Umgestaltung der Langen StraBe und der ab-
geschlossenen MalBnahme am Rathausplatz wird eine deutliche
Verbesserung der Gestaltungsqualitdt erreicht. Die MaBnahme kann
somit als anndhernd vollstandig erfillt angesehen werden.

Funktionale Stidrkung der Hauptlage

Der Verkaufsflichenanteil (ohne Jute Center) betrdgt nur noch rd.
12 % und ist damit um rd. 5 %-Punkte gefallen. Hintergrund sind
zwar auch grolflichige Ansiedlungen wie zum Beispiel der Garten-
fachmarkt Arkenau, aber es wird deutlich, dass die Innenstadt wei-
terhin einer funktionalen Stdrkung bedarf. Weitere Einzelhandelsan-
siedlungen (Erhohung der Verkaufsflache) und die Wiederbelebung
der ehem. Hertie-Immobilie sollten in der Innenstadt Vorrang ha-
ben.

AuBendarstellung verbessern

Insgesamt macht es den Eindruck, dass Grundstiickseigentiimer die
Umgestaltung der FuBgangerzone zum Anlass genommen haben,
auch in lhre Geb&dude zu investieren. Im Bereich der Werbeanlagen

und Sondernutzungen besteht aber nach wie vor Optimierungsbe-
darf wie bereits 2008 beschrieben.

Einkaufserlebnis qualifizieren

Den Positionierungsvorschlagen kann soweit gefolgt werden, jedoch
konnten die Dienstleistungsstandorte ggf. detaillierter eingeordnet
werden (zB. in Gesundheits-, Freizeit- und Naherholungsbereiche).
Zur Erinnerung, die Positionierungsvorschlage lauteten:

"Lange StralSe Ost: Positionierung als Hauptlage mit modernem
Branchenmix, weitere Intensivierung des Einzelhandels, Umgestal-
tung der FulBgangerzone, Ansiedlung hochwertiger Anbieter, Markie-
rung der Eingangsbereiche

Lange StraBe West: Positionierung als Hauptlage, Einzelhandelssta-
bilisierung insbesondere im westlichen Abschnitt, dort Ansiedlung
eines Magneten, mdglichst am westlichen Ende der FuBgdngerzone,
alternativ: Profilierung als Dienstleistungsstandort, Anheben des An-
gebotsniveaus, Umgestaltung der Fullgdngerzone, Markierung der
Eingangsbereiche

Rathausplatz: Positionierung als Stadtmittelpunkt und ,,Herz® Del-
menhorsts, Inszenierung und Bespielung, Aufwertung durch Umge-
staltung, Schaffung differenzierter Freirdume, Entwicklung hochwerti-
ger Gastronomie

BahnhofstralSe: Positionierung als Ergdnzung des Geschaftszentrums
und als innerstadtischer Standort fiir Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie, Aufwertung des Kirchplatzes und der umgebenden

Seite
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Strallen zum Mittelpunkt des Quartiers, Markierung der Eingangsbe-
reiche

Nordliche Cramerstral8e: Positionierung als Erganzungsbereich der
Hauptlage mit Altstadtatmosphare, Markierung der Eingangsberei-

che, Inszenierung Alter Schweinemarkt als Quartiersmittelpunkt”
vgl. Junker und Kruse 2008: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delmenhorst

Delmenhorst am Wasser

Den Ausfiihrungen des alten Einzelhandelskonzeptes von 2008 kann
auch heute noch gefolgt werden. Die Innenstadt kann starker von
der Verbindung der Themen Wasser, Delme und Graft profitieren.
Im Bereich des Rathausplatzes ist dies bereits gut gelungen. Im Be-
reich BahnhofstraBe gibt es noch Entwicklungspotential.

Orientierung verbessern, Beleuchtung inszenieren

Ein Beschilderungssystem mit Delmenhorster Design wurde einge-
fuhrt, ist jedoch in Teilen (vermutlich aufgrund der aktuellen Bau-
stellen) ausbesserungsbediirftig. Auch im Bereich Beleuchtung wur-
den bereits Mallnahmen ergriffen.

Forderung von Kooperation: City-Marketing, Standortgemeinschaften
und Initiativen

Mit der Organisation der City-Kaufleute und der Neubesetzung der
City-Managerin ist diese MaBnahme auf dem richtigen Weg. Del-
menhorst hat bereits zwei Mal bei QiN (Quartiersinitiative Nieder-
sachsen) teilgenommen und auch die Einrichtung eines BIDs (Busi-
ness Improvement District) wird angestrebt.

- Endbericht 2017

Kundenservice verbessern

Die Haushaltsbefragung hat gezeigt, dass fir die Kunden die be-
vorzugt stationdr einkaufen, Service und Beratung der Hauptgrund
fir die Wahl lhres Einkaufskanals ist. Die MaBnahme gewinnt somit
in Bezug auf den wachsenden Online-Handel noch einmal an Be-
deutung und sollte fortgefiihrt werden.

Sauberkeit verbessern, Mobiliar pflegen

Die Umgestaltung der Haupteinkaufslage sorgte insgesamt flir einen
gepflegteren Eindruck. Vielenorts wurde auch das Stadtmobiliar
modernisiert. In den Randbereichen sind jedoch nach wie vor Ver-
besserungsbedarfe erkennbar.

Hohe architektonische und stddtebauliche Anspriiche an Einzelhan-
delsstandorte umsetzen

Mit Fassadenwettbewerb zur Revitalisierung der ehem. Hertie-
Immobilie wird deutlich, dass die Malnahme beachtet wird. Sie
sollte auch weiterhin laufend im Fokus zukilinftiger Planungen ste-
hen.

Forderung von Gastronomie und Kultur im Hauptgeschéftsbereich

Die Malnahme hat auch heute noch Bestand und sollte weiterver-
folgt werden. In Anlehnung an die Positionierungsvorschlage sollten
insbesondere der Rathausplatz und die Bahnhofsstrale im Fokus
der Bemiihungen stehen.
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Ladenleerstandsmanagement

Auch diese MaBnahme hat immer noch Relevanz fiir die Delmen-
horster Innenstadt. Mit Besetzung der Stelle der City-Managerin ist
aber auch hier Bewegung vorgezeichnet.

Zur Berticksichtigung neuer Technologien, Gefahren und Potentiale
wurden neue MaBnahmenvorschlage fiir die Innenstadt erarbeitet,
die im Folgenden naher beschrieben werden.

Stellplatze fiir Car-Sharing-Anbieter und Ladestationen fiir Elektro-
autos

Im Zuge der fortschreitenden Entwicklung von Mobilitdtsalternativen
und deren breitere Nutzung in der Bevolkerung werden zur Verbes-
serung der Erreichbarkeit der Innenstadt zukiinftig reservierte Stell-
platze fir Car-Sharing-Anbieter und Ladestationen fiir Elektroautos
an Bedeutung gewinnen. Bestehende Angebote sind somit kontinu-
ierlich unter Beriicksichtigung von Trends und Standards auszubau-
en.

Serviceangebote fiir E-Bike Nutzer

Zwar haben Fortschritte in der Akkutechnologie gezeigt, dass La-
destationen flir E-Bike und Pedelecs nicht zwingend in den Innen-
stddten notwendig sind und von den Kunden nach Erfahrungen der
cima oftmals auch nicht angenommen werden. Dennoch ist das
Thema Sicherheit und somit abschlieBbare Stellpldatze fiir die noch
meist teuren Fahrrader ein starkes Thema im Bewusstsein der Nut-
zer.

ehem. Hertie-lmmobilie revitalisieren

Es hat sich gezeigt, dass insbesondere die Parkplatzsituation im
Bereich der ehem. Hertie Immobilie ein zentrales Thema fiir die
Wiederbelebung des Standortes ist. Bestehende Investoreninteres-
sen weisen kontinuierlich auf diesen Missstand hin. Ideen zu einer
Erhchung der Stellplatzanzahl in der 06stlichen Innenstadt sollten
somit in Einklang mit der Revitalisierung der Immobilie weiterver-
folgt werden.

Vermarktung der Innenstadt

Die Vermarktung und Profilierung der Innenstadt von Delmenhorst
im Standortwettbewerb mit den nahen Oberzentren Bremen und
Oldenburg ist von hoher Bedeutung. Zukiinftige MaBnahmen in die-
sem Bereich sind am Stadtmarketingkonzept™ der Stadt Delmen-
horst auszurichten.

Innenstadt als Wohnstandort beriicksichtigen

Es gilt die Innenstadt als Wohnstandort zu erhalten und auszubau-
en. BaumaBnahmen und Umstrukturierungen in der Delmenhorster
Innenstadt sollten auch stets in Hinblick auf ergdnzende Wohnnut-
zungen gepriift werden. Im Masterplan Innenstadt sind hierzu be-
reits konkrete Vorschldge enthalten.

* derzeit in Aufstellung
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Positionierung aller innerstddtischen Angebote gegeniiber dem On-
line-Handel

Der wachsende Online-Handel und damit verbundene Kaufkraftab-
flisse bedroht auch die Delmenhorster Innenstadt. Losungen ein-
zelner Handler konnen nur ein erster Schritt sein. Wichtig ist alle
innerstadtischen Angebote gemeinsam zu positionieren und mit er-
gdanzenden Malnahmen zu unterstiitzen. Moglichkeiten umfassen
u.a.

= Mobiles Marketing und Besucherlenkung
= Kostenfreies Wlan
» Meisterhdandler/“Schatztruhen® - Auszeichnung/Vermarktung

* Optimierte Darstellung im Internet (Webseiten mit und ohne
Marktplatz)

= Online-WerbemafRnahmen und social media

Quellen: Bilder oben: CCO - public domain; Bilder unten: cima 2016

Untersuchungen der cima haben gezeigt, dass Kunden am ehesten
umfassende Informationen zur Innenstadt und den Moglichkeiten
der Tagesgestaltung wiinschen, als reine Einzelhandelsplattformen
und Shopsysteme.
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13 Barrierefreiheit

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts wurde auch
eine Erhebung ausgewahlter Kriterien zur Bestimmung der Barrieren
in und an den Einzelhandelsgeschadften in der Delmenhorster In-
nenstadt durchgefiihrt. Hierzu zahlen:

Zugang zum Geschaft

= Ebenerdiger Zugang, bzw. Anzahl Stufen

» Kennzeichnung der Stufen, ggf. Rampe/ Handlauf vorhanden
Eingangsbereich

= Kennzeichnung bei Glastiiren

» Ausleuchtung Eingangsbereich
Innenbereich

»  Orientierungshilfen auf dem Boden

»= Gange ausreichend breit (Rollstuhl, Kinderwagen, etc.)

= Kabinen/ Kasse/ Tresen rollstuhlgerecht

Als Untersuchungsgebiet fungierte der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadt Delmenhorst. Insgesamt wurden 107 Betriebe mit Stand
Februar 2017 einzeln aufgesucht und nach o.a. Kriterien bewertet.

Die Mehrheit der ansdssigen Betriebe (84 %) verfligt bereits Uber
einen ebenerdigen Zugang zum Geschaft. Lediglich 17 Einzelhan-
delsbetriebe verfligen Uber Stufen, davon nur sieben mit mehr als
einer Stufe.

Abb. 127: Ebenerdiger Zugang

Istein ebenerdiger Zugang vorhanden? Anzahlder Stufenim Eingangsbereich
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Quelle: cima 2017; n= 107

Von den 17 Betrieben, die nur mittels Stufen betreten werden kon-
nen, hat die Mehrheit weder gekennzeichnete Stufen (82 %) noch
eine Rampe, bzw. einen Handlauf (53 %) zur Unterstiitzung der
mobilitdtseingeschrankten und/oder sehbehinderten Kunden. Insbe-
sondere die Kennzeichnung von Stufen ist durch einfache MaR-
nahmen schnell realisierbar.
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Abb. 128: Zugang zum Geschift (gilt nur fiir 17 Betriebe)

Sind die Stufen gekennzeichnet?

Ist eine Rampe/ Handlauf vorhanden?

¢

Hja Hnein

Hja Hnein

Quelle: cima 2017; n= 17

89 Betriebe verfligten zum Zeitpunkt der Erhebung iber Glastiren.
Insgesamt 78 % davon waren auch entsprechend gekennzeichnet.
Lediglich 20 Betriebe haben in diesem Bereich optimierungsbedarf.
Auch dies ist eine MaBnahme, die sich kurzfristig und ohne grofe
Kosten umsetzen lasst.

Die Frage, ob der Ein- und Ausgangsbereich von innen, als auch
aullen gut zu erkennen und ausgeleuchtet ist, konnte nur fir
knapp die Hélfte aller Betriebe (47 %) bejaht werden.

Abb. 129: Eingangsbereich Geschéft
Sind Glastiiren gekennzeichnet? Istder Ein- und Ausgangsbereich gut
erkennbar?
"
H ja Hnein Hja ®nein
Quelle: cima 2017; n=89 n= 107

Im Innenbereich der Geschifte zeigt sich ein geteiltes Bild. Wah-
rend die Uberwéltigende Mehrheit (98 %) Uber keine Orientierungs-
hilfen auf dem Boden verfligt, so sind doch in 91 % aller Falle die
Gadnge mindestens 90 cm breit und somit sowohl fiir Rollatoren
und Kinderwdgen (je ca. 80 cm Breite) als auch Rollstiihle (ca. 90
cm Breite) geeignet. Exakt die gleichen Werte weisen die Geschafte
auch fiir das Kriterium Wendebereich auf. Hier wurde ein Bereich
von 185x185 cm zugrunde gelegt, welcher nach Ansicht von Exper-
ten zu mindestens fir eine 180° Drehung ausreichen sollte.
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Abb. 130: Innenbereich der Geschéfte

SInd Orientierungshilfen auf dem Boden
vorhanden? SInd die Gange ausreichend breit (90 cm)?

H ja ®nein M ja M nein
Ist eine Wendemaoglichkeit vorhanden Sind die Kabinen/ Kasse/ Tresen
(185x185 cm)? rollstuhlgerecht?

Hja Wnein H ja W nein

Quelle: cima 2017; n= 107

Bezliglich des Vorhandenseins rollstuhlgerechter Inneneinrichtung
wie zB. Verkaufstresen, Kasse und ggf. Umkleidekabinen konnte
59 % der Einzelhandelsbetrieben die Erfiillung der Kriterien zuge-
sprochen werden.

Es zeigt sich fiir die Stadt Delmenhorst insgesamt ein erfreuliches
Bild. Die meisten Betriebe lassen sich ebenerdig erreichen und ver-
fligen Uber ausreichend breite Génge und Wendemdglichkeiten. Kri-
terien die mehrheitlich nicht erfiillt werden (Orientierungshilfen auf
dem Boden sowie Kennzeichnung der Stufen), kénnen durch kleine-
re MaBnahmen kurzfristig und kostengiinstig angepasst werden. Be-
ziglich der raumlichen Verteilung zeigt sich, dass kein Bereich
deutlich abfallt.

cima.

Seite 157



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Delmenhorst - Endbericht 2017

14 Anhang: Methodik und Be-
griffsdefinitionen

14.1 Analyse der Angebotsseite

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller
existierenden Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet von
Delmenhorst durchgefiihrt. Die Bestandsaufnahme ist nicht durch
die cima erfolgt. Stattdessen hat der Kommunalverbund Nieder-
sachsen Bremen e.V. zum Erhalt einer einheitlichen Datenbasis das
Biro Stadt+Handel mit der Aktualisierung des Einzelhandelsbestan-
des beauftragt.

Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist da-
bei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer
branchentypischen Geschaftstdtigkeit ausgegangen werden kann.
Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden
Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache gesamt,

= Verkaufsflache je Sortiment,

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich
grundsdtzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhduser, Verbrauchermarkte), so wird fir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsflaiche je Branche im betreffenden Untersu-

chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen.

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an den Kriterien
Bedienungsform, Preisniveau, Sortimentstiefe und -breite sowie Ver-
kaufsflachendimensionierung.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 49
Branchen und 16 Warengruppen, die in der folgenden Abbildung
dokumentiert sind:
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Abb. 131:

tiberwiegend kurzfristige
Bedarfsstufe:
Nahrungs- und Genussmittel

Warengruppensystematik

Sortimente

Lebensmittel, Reformwaren, Getrdnke

Blumen / Zoo

Schnittblumen, Tiernahrung

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Drogerie- und Parfiimeriewaren, Apotheken

Papier / Schreibwaren / Biicher

tiberwiegend mittelfristige
Bedarfsstufe

Bekleidung / Wasche

Schreibwaren, Buroartikel, Zeitungen,
Zeitschriften, Biicher

Bekleidung, Wasche, Pelze, Handarbeiten, Wolle,
Stoffe, Kurzwaren

Schuhe / Lederwaren

Schuhe, Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat /
Geschenkartikel

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenkartikel, Hausrat

Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel
/ Musikinstrumente

Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelsétze (z.B.
Modellbau, Modelleisenbahnen), Musikalien

Sportartikel / Fahrrader /
Campingartikel

tiberwiegend langfristige
Bedarfsstufe

Wohneinrichtungsbedarf

Sportbekleidung und Sportgerite, Fahrrader und
Zubehtr, Campingartikel, Waffen, Jagdbedarf,
Angelgerate

Kunst, Bilder, Rahmen, Spiegel, Haus- und
Tischwésche, Heimtextilien (Gardinen),
Raumausstattung, Matratzen, Teppiche
(Einzelware)

Mébel

Mobel, Kiichen, Biromébel, Gartenmobel,
Kinderwagen, Antiquitdten

Elektrohaushaltsgerédte / Leuchten

ElektrogroR- und -kleingerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik /
Informationstechnologie /
Telekommunikation / Foto

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik (inkL
Tontrédger), Foto, Computer und Zubehor

pharmazeutische, medizinische und
orthopadische Artikel

Optik, Horgerate, Sanitatswaren, orthopadische
Waren

Uhren / Schmuck

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenbausortimente

Zooartikel inkL lebende Tiere, Teppichbdde,
FuBbodenbeldge, Parkett, Laminat, Kork, Bau-
und Heimwerkerbedarf, Sanitar-
/Badeinrichtungen, Farben, Lacke, Tapeten,
Werkzeuge, Eisenwaren, Holz, Bauelemente,
Baustoffe, Fliesen, Rolladen, Markisen, Tiren,
Gartenbedarf (Geréte, Pflege- und Diingemittel,
PflanzengefdBe) Indoor und Outdoor Pflanzen,
KFZ und Motorrad-Zubehor

Quelle: cima 2016

14.2 Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima unterscheidet zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche Verkaufsflichengrofen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt

= GroBBeres Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorauswahl, haufig
knappe Personalbesetzung.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 700 m2 und 1.200 m2 Ver-
kaufsflache, ausgewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer
Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Supermarkt

= Ca. 400 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment,
in der Regel ab 800 m?2 Verkaufsfliche bereits zunehmender
Non-Food-Anteil.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m?2, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-
Abteilungen (Gebrauchsgiiter).
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SB-Warenhaus

Verkaufsflache dber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort
hdufig peripher, groles Angebot an eigenen Kundenparkpladtzen

Fachmarktzentrum

= GrofBflachige Konzentration mehrerer Fachmdarkte verschiedener
Branchen, id.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmitteldiscounter, meist periphere Lage,
viele Parkplatze.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe utber 3.000 m?2 breites und
tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel
zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen iber 1.000 m2, breites, tiefes Sor-
timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shoppingcenter

= Grofflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschifte di-
verser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft erganzt durch Kaufhauser, Warenhauser
und Verbrauchermarkte; grofes Angebot an Kundenparkplatzen;
i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

14.2.1 Analyse der Nachfrageseite

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der
folgenden Methodik:

= Aktuelle Einwohnerzahl

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

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner
p. a. (gemaR statistischer Warenkorb fiir 2016)

Periodischer Bedarf: 3.285 € /Einwohner p. a.
Aperiodischer Bedarf: 2.543 € /Einwohner p. a.
Ausgabesatz gesamt: 5.828 € /Einwohner p. a.

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
(gewichtet mit der KK2)

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der
von den Einwohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie
wird in % oder in Mio. € ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepo-
tenzials flieBt in andere Einkaufsorte ab.
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14.2.2 Weitere Kennzahlen

Einzelhandelszentralitdt: Mittels der Einzelhandelszentralitat erfolgt
die Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage. Dort wird die
Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit dem Nachfra-
gepotenzial (in Mio. €) ins Verhdltnis gesetzt:

Umsatz / Nachfrage = Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt kann fiir die gesamte Stadt oder ein-
zelnen Stadtteile ausgewiesen werden, aullerdem fir einzelne Wa-
rengruppen sowie fiir den periodischen und aperiodischen Bedarf.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage. Wenn die Zentralitit einen Wert von Uber
100 einnimmt, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den
Ort, die die Abfliisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100, so
existieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die Zu-
flisse kompensiert werden konnen.

Je groRer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groRer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsfliche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

Verkaufsflachendichte: Wird in Verkaufsflaiche je Einwohner (m2/Ew.)
dargestellt und gegliedert nach periodischem und aperiodischem
Bedarf.

Flachenproduktivitdt: Stellt den Umsatz (in Euro) je m? Verkaufsfla-
che (brutto p.a.) dar.

Kaufkraftstromanalyse: Stellt das Nachfragepotenzial eines Ortes
abziiglich der Kaufkraftabflisse und zuziiglich der Kaufkraftzufliisse
dar, was den Umsatz im Einzelhandel des Ortes ergibt, dargestellt
in Mio. Euro.

14.3 Zur Definition zentraler Versorgungs-
bereiche und dem Erfordernis ihrer
Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in
die Fassung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir grofBflachige
Einzelhandelsvorhaben gemal § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu be-
urteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fir ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwédgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberiicksichtigung von Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Dartiber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwdgungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu
Planungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtli-
che Dimension der zentralen Versorgungsbereiche starker in den

» Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.

d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S.13
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Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die
Festsetzung, dass von grofflachigen Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
diirfen.

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

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB in Bezug auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion, son-
dern beziehen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich ins-
gesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den resultiert aus den Abwagungserfordernissen des BauGB (§ 2
Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

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

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG je-
doch Kernaussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen”:

* Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.
15/2250, S.54

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

37

zentrale Versorgungsbereiche sind ,,raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion dber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevilkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff
st nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitit kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Starkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitidt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevolkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat dlterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang.”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus™:

LZentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen
eine herausragende Bedeutung fiir Bestand und Entwicklung von
Staddten und Gemeinden zukommt Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stadtebauliche Struktur erhalten

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

? BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08
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werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

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

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmdfBig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

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

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stddte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fir Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden®.

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ibergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlke-
rung.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale
Versorgungsfunktion ber den unmittelbaren Nahbereich {berneh-
men. Das OVG Minster hat die obenstehende Hierarchie von zent-
ralen Versorgungsbereichen bestatigt".

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 filihren BERKEMANN und

HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

41

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).
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Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was
zentrale Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die
umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung
mit einer Dokumentation der tatsdachlichen Verhdltnisse heift auch,
dass Angebotsqualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs stan-
dortlich erfasst werden missen. Eine bloBe raumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines zentralen
Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstdadten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitat von Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und Weiterbildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequen-
zen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen Nutzungs-
wechsel zwischen zentraler Versorgungslage und (brigen Siedlungs-
raum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals
verfiigen historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Uber
zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen Berlicksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen mitberiicksichtigen. Diese Planungen missen je-
doch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen
in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fun-
dierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhan-
delskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an
den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung

des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB.
Dementsprechend werden folgende Kriterien fiir eine Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
riicksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur,

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

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heil3t es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfdahigkeitskriterien des zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstidte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierungen zu
definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
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schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.” Erste verwaltungsge-
richtliche Urteile fordern dariber hinaus, dass zentrale Versor-
gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maBgeblich relevanter
Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen
Standortbereich mit nur noch rudimentdrer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflichiger Nahversorger etc) als zentralen
Versorgungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von grof3flachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwick-
lungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und
ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte zentrale Ver-
sorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtli-
chen Uberpriifungen standhalten.

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

’ Zum Begriff Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungs-
funktion vorliegen.

14.4 Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmaérk-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen
eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen ist sorgfdltig und umfassend abzuwagen
(§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit
durch die Abwagung nicht unzumutbar oder riicksichtlos beein-
trachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemafR des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, da-
von aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzu-
nehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebots-
qualitat und Multifunktionalitdat deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstabe orientieren sich somit grundsatzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-
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legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgren-
ze formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze zu bewer-
ten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziglich die Verwaltungs-
und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

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

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
hohe Hiirden zu beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Schadliche Auswirkungen fir Vorhaben gemaR § 34 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich dirften dann vorliegen, wenn ein po-
tenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisflihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortver-
haltnisse™.

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

Aktenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumen-
tiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund
der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.

Grundsatzlich hat die Abwdgung, ab wann schddliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z. B. beziliglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder ein un-
erwinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und
welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstorung zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.

® Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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