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Als Kartengrundlage wurde ein Auszug aus den Geobasisdaten der Neder-
sachsisclen Vermessungs und Katasterverwaltung durch die Stadt Wil-
helmshaven bereitgestellt:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

©2018 ‘§ LGLN

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich « Katasteramt Wilhelmshaven

Stand: 30.12.2017

Bereitgestellt durch: Stadt Wilhelmshaven + Der Oberbiirgermeister + Geoinformation | Vermessung | Statistik

Seite 2

cima.



Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven 8 2. Fortschreibung CI ma .

5.2.4 Stadtbereich Wilhelmshaven-Nord ...........ccccccvveeveiievieevnnnnnn. 38

I n h altSVG I’Z e | C h n |S 5.2.5 Stadtbereich WilhelmshavenOst..............ccccccc. 40

5.3 Nahversorgungsstrukturen im Wilhelmshavener
1 Auftrag und Aufgabenstellung ..., 7 SEAGEDIEt oo a1
2 Einzelhandelsstandort Wilhelmshaven &

) B ] i 6 Zentrenkonzept Stadt Wilhelmshaven .............................44
Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen  ..................... 8

6.1  Zur Hierarchie u nd Abgren zung von Zentralen

2.1 Makrostandort Wilhelmshaven  -Zentralortiiche Versorgungsbereichen sowie Ergédnzungsstandorten in

BedeULUNG ..oieviiie e e 8 der Stadt Wilhelmshaven ... a4
2.2 Soziodkonomische Strukturdaten ..........cccccooviiiiiiiinniann. 10 6.2 Zentrale Versorgungsbereiche in Wilhelmshaven —.......... 46
3 Marktgebiet und Marktpotenziale — ...........cccceiiiiiiiiinnen. 12 6.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum).46
3.1 Marktgebiet Wilhelmshaven ...........ccccccoeeveveveveeeecenennan 12 6.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Posener Straf3e/
32 Marktpotenzial WIlhelmshaven ... 13 PreuRenstralBe (Nebenzent.rum)..: .................... s 49.
6.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Gokerstralie/ Bismarckstral3e
4 Einzelhandelsstrukturd aten der Stadt Wilhelmshaven .. 14 (Nebenzentrum).........cccceeveeiie i 51.
4.1 Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Wilhelmshaven  ....14 6.2.4 Zentraler Versorgungsbereich Werdumer Straf3e/Dodoweg
42  Einzelhandelszentralitit in der Stadt Wilhelmshaven .. 17 (Nahversorgungszentmm).._ .................................................. 54..
_ 6.2.5 Zentraler Versorgungsbereich Maadebogen
4.3 Kgufkraftstromanalyse des Wilhelmshavener (Nahversorgungszentrum)...........ooiveeeerriieeeeniieee e e 56..
Einzelhandels ..........euueeiiiiiiieieeeiii e 20 6.2.6 Zentraler Versorgungsbereich FreiligrathstraRe/Triftweg
4.4 Fazit zur gesamtstadtischen Einzelhandel ssituation in (NahVersorgungSzZentrum).............c.ccovverueueureeerererseeeesnnand 58.
Wilhelmshaven ...........cccooiiiiiiiiie e, 23 6.2.7 Zentraler Versorgungsbereich Potenburg
4.5 Einzelhandelsstrukturen in der Wilhelmshavener (NahversorgungSZentrum)...........ueeeveeereieeourreeeeeeeessennneeeeeed 60.
INNENSTAAL ..o 25 6.2.8 Zentraler Versargungsbereich Friedrich-Paffrath-
. ) . Stral3e/Bismarckstrale (Nahversorgungszentrum)............ 62
5 Elnzelhan_dels— un_d Nahversorgungssituation in den 6.2.9 Zentraler Versorgungsbereich Gokerstrafl3e Nord
Stadtbereichen Wilhelmshavens ..., 29 (NahVersorguNgSZENtIUMY).............o.cveerveeeeeereeeeerserreseesersensd 64.
5.1 Gliederung der Stadtbereiche ............ccccccvviiiiiiiiieeiinnn.. 29 6.2.10Zentraler Versorgungsbereich Voslapp Std
5.2  Einzelhandels- und N ahversorgungs -situation in den (Nahversorgungszentrum)..........coocvereerriieeeennieeeeenreee e 66..
Stadthereichen ... 31 6.3 Erganzende Nahversorgungslagen ............ccccccccveveeeeens 68
5.2.1 Stadtbereich Wilhelmshaven-Sud.............ccccvoviiiniiinennns 32 6.4  SoNderstandorte ...........cccccviiiiiiieiiiiieee e 70
5.2.2 Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitle ...........coivinnss 34 6.4.1 Sonderstandort FIULSIraRe.............cccvevvreeeruererererereeeeeaenea, 71.
5.2.3 Stadtbereich Wilhelmshaven-West............cccccveiiienennen 36

Seite 3



Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven 8 2. Fortschreibung

6.4.2 Sonderstandort EbKefege..........cccovveeeieieiiiccciiieiee e 73.
6.5 Perspektivische Entwicklungen des Zentrenkonzepts ....75
7 Ableitung der Sortimentsliste Wilhelmshaven  ................ 79
7.1  Vorbemerkung .......cccoiiiii 79
7.2  Rechtliche und planerische Rahmenbed ingungen ......... 79
7.3  Zur Ableitung der Sortimentsliste Wilhelmshaven — ......... 83
8 Grundséatze der Einzelhandelsentwicklung Wilhelmshaven
............................................................................................ 90
8.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung in
Wilhelmshaven ... 90
8.2  Schlussfolgerungen fur die Praxis der Bauleitplanung
und der Baugenehmigungen ........cccceeveeeeiiiiiiiiiiaeennninns 92
8.3 Zusammenfassung der Ansiedlungsvoraussetzungen ...93
O ANNANG ooiiiiiie e ——————— 94
9.1 Bestimmung des Marktgebietes und des
NachfragepotenzialS .........cccccoviiiiiiiiiiiiiciii e 94
9.2  Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und
Analyse der ortlichen Situation — .........cccoooeeiiiiiiiiineines 95
9.3  Abgrenzung von Betriebstypen ........cccccooiiiiiiiiiiiiies 97
9.4  Zur Definition Zentraler Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung .....ccooooeveviiiiiii e, 98
9.5 Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche  ....... 101

Seite 4

cima.



Einzelhandelskonzept fliir das Oberzentrum Wilhelmshaven & 2. Fortschreibung

Abbildungsverzeic hnis

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

© No g s bR

10:
11:
12:
13:
14:
15:

16:
17:
18:
19:
20:
21:
22:
23:
24:
25:
26:

Lage iM RAUML.....cooiiiiiieiiee e sne e 9.
Soziodkonomische Rahmendaten der Stadt Wilhelmshaven......... 10
Touristische Strukturdaten der Stadt Wilhelmshaven..................... 11.
Marktgebiet Wilhelmshaven ... 12

Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven ....... 13
Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Wilhelmshaven...14

Verkaufsflache je Einwohner in Wilhelmshaven..............c.ccccvveee. 16
Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitat in
WIIREIMSNAVEN. ...t 17
Handelszentralitéat in Wilhelmshaven.............ccccooiiiiniccn e 19..
Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Wilhelmshaven............ 20
Kaufkraftzufliisse nach Wilhelmshaven...........ccccccoevivenniniiennne 20.
Kaufkraftabfliisse aus Wilhelmshaven..............ccccccoiiievieviieniinenn 22.
Datenblatt der Stadt Wilhelmshaven..............ccccooviiiniiiieniiiieene, 23..
Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in der Innenstadt....25
Einzelhandelsbestand im Zentralen Versorgurgsbereich
Hauptzentrum INNeNStadt ...........ccoooveiiiiiceeeeiee e 26
Anteil Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in der Innenstadt............. 27
Teilrdumliche Gliederung der Stadt Wilhelmshaven....................... 30..
Verteilung des Einzelhandels in den Stadtbereichen..................... 31.

Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven-Sid............................ 32
Datenblatt Stadtbereich Wilhelmshaven-Sid.............cccccovvviveennee. 32
Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven-Mitte ......................... 34.
Datenblatt Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte .............c.cccoovieeiees 34
Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven-West...............cc....... 36...
Datenblatt des Stadtbereichs WilhelmshavenWest........................ 36..
Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven-Nord ......................... 38...
Datenblatt des Stadtbereiches WilhelmshavenNord ..................... 38.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

27:
28:
29:
30:
31:

32:

33:

34

35:

36:
37:

38:

39:

40:

41.

42:

43:
44

45:

Nahversorgungssituation in WilhelImshaven-Nord .......................... 40..
Datenblatt des Stadtbereichs WilhelmshavenOst ............c.c.coove.e 40..
Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven..............c.ccccovieeieens 42
Zentrenstruktur Wilhelmshaven im UberblicK.............c.cccoveureveuenen. A5
Einzelhandelsstrukturen im Zentralen  Versorgungsbereich
INNENSEAAL. .....ccieiieiiiiic et e 46
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt-Kartierung Einzelhandel
Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Posener
Strale/PreuBENSrale. ... ..o eie e 409..
Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Posener
Strale/PreuBENSIIaRE.......cccvi it ereeeeeee e 50..
Einzelhandelsstrukturen  im  Zentralen  Versorgungsbereich
GokerstralRe/BismarckStralle..........cocviveriererreesinie e 51
Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum GOB........................ 52...
Einzelhandelsstrukturen im Zentralen  Versorgungsbereich
Werdumer StralRe/DOUOWE] ..........coevvieieierierereeniee et sieeseeenes 54
Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Werdumer
StralRe/DOUOWEG. .......ueeeeiiiiiieiieeeeeee e ieeas 55
Einzdhandelsstrukturen im Zentralen  Versorgungsbereich
MaadEDOGEN ..o e 56
Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
MaadEDOGEN ... 57
Einzelhandelsstrukturen im Zentralen  Versorgungstereich
FreiligrathstraBe/THIWEG .......coivieiiiiiie e e 58
Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Freiligrathstrale/Triftweg. ... 59
Planvorhaben Nahversorgungszentrum Potenburg.............cccc...... 60...
Perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum Potenburg .........cccoccvveeiiiieieceeeesvene e Gl..

Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Friedrich
Paffrath-Stral3e/Bismarckstrale............ccocoveveeriereneiiee e 62

Seite 5

cima.



Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven 8 2. Fortschreibung CI ma .

Abb. 46: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Friedrich

Paffrath- StralRe/Bismarckstrale. ..........ccccooiueiieicceeeiiiee e 63
Abb. 47: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen  Versorgungsbereich
GOKerstralle NOId........coouuiieiiiii et 64..
Abb. 48: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Gokerstral3e
NOF ..t 65
Abb. 49: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Voslapp Sid
......................................................................................................... 67
Abb. 50: Erganzende Nahversorgwngslagen in Wilhelmshaven..................... 69..
Abb. 51: Einzelhandelsstrukturen im Sonderstandort Flutstral3e.................. 71
Abb. 52:  Sonderstandort FIUISIIaBe..........occviiiieiiieree e 72
Abb. 53:  Einzelhandelsstrukturen im Sonderstandort Ebkeriege................... 73.
Abb. 54: Sonderstandort EDKEriege. ........ccoouvieieiiiienieeeeie e 74
Abb. 55:  Perspektivische Entwicklung am Rathausplatz/Postgebéude......... 76
Abb. 56: Perspektivische Entwicklurg Marktstraf3e West..........c.cccceevveevuenne 78
Abb. 57: Verkaufsflachenanteile der Zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: periodischer Bedart..............cccooiiiieiiiieniennnins 83.
Abb. 58: Verkaufsflachenanteile der Zentralen Versorgungsbeeiche auf
Sortimentsebene: aperiodischer Bedarf...........ccccoooviiiienicienenns 84
Abb. 59:  Wilhelmshavener Sortimentsliste..........cccocvviiiiiierereeneeeseesc e 89
Abb. 60: Ubersicht der Ansiedlungsvoraussetzungen fiir Neuansiedlungen
und Erweiterungen (schematische Darstelung) ..........cccccoovveeeenneen. a3
Abb. 61:  CiIMa WareNgrupPEN ......c.coiieeirieieiiieeee st essee s 95..
Abb. 62: Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche............c.ccoceeviievennen. 100

Seite 6



Einzelhandelskonzept fliir das Oberzentrum Wilhelmshaven & 2. Fortschreibung

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

Zweite Fortschreibung des Einzelhandels und Zentrenkonzeptes fur die

Stadt Wilhelmshaven als Grundlagefir die strategische Steuerung des Ein-
zelhandels im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rah-
menbedingungen

Auftraggeber
Stadt Wilhelmshaven

Zeitraum
A uli 2017 bis August 2019

Aufgabenstellung und  Untersuchungsdesign
A Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
vollstandigen Bestandserhebung in der Stadt Wilhelmshaven

A Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in Wilhelmshave
und Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der
Stadt Wilhelmshaven und im relevanten Marktgebiet

A Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitdten (Umsatz Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
flisse und Kaufkraftabflisse

A Uberprifung der vorliegenden Abgrenzung der Zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. Neuabgrenzung weiterer Zentraler Versorgungs-
bereiche in der Stadt Wilhelmshaven unter Berticksichtigung einer fir
Wilhelmshaven spezifischen Zentrenhierarchie

A Dokumentation relevanter Erganzungsstandorte hinsichtlich ihrer Ver-
sorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration

A Fortschreibung der Wilhelmshavener Liste nahversorgungsrelevanter,

zentrenrelevanter und nicht -zentrenrelevanter Sortimente unter Beach-
tung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

A Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale,
um die Kaufkraft nachhaltig an Wilhelmshaven zu binden (lokale und
regionale Sichtweise)

A Darstellung der Entwicklungsspielraume des Einzellandels in Wilhelms-
haven

Vorbemerkung zur Metho dik

A Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in derStadt Wil-
helmshaven basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebungdes Ein-
zelhandelsim Jahr2017.

A Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt tiber verof-
fentlichte regionale Flachenproduktivititen und weiterer Quellen der
Branchen und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

A Alle kaufkraftrelevanten Daten fir die Stadt Wilhelmshaven und das re-
levante Marktgebiet beziehen sich auf das Jahr 207

Der Abstimmungsprozess zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
wurdedurchdena Ar bei t skr ei s Ei nizsgebamavierdde |
beitskreise wurden von der cima durchgefiihrt und begleitet.
Vertreten waren:
A EinzelhandelsVerbande (CIV, Gobi, FCN, Werbgemeinschaft
Nordseepassage und andere Einzelhandler)
A Trager offentlicher Belange: IHK, Handelsverband NW e.V.
A Stadt Wilhelmshaven: Fachbereich Wirtschaft und Regionalma-
nagement, Vertreter der Politik (Vorsitzender APB), Vertreterder
Stadtverwaltung (OB, I, FB 61).

Seite 7
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2 Einzelhandelsstandort Wilhelmshaven o Wirtschaftsraumliche

Rahmenbedingungen

2.1 Makrostandort Wilhelmshaven-

Zentralortliche Bedeutung

Als Oberzentrum nimmt die Stadt Wilhelmshaven wichtige Versorgungs-
funktion en fur die eigene Wohnbevdlkerung und fir das gesamte verfloch-
tene Umland wahr. Neben der Versorgung der eigenen Bevolkerung mit
Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs (periodischer Bedarf)
kommt der Stadt Wilhelmshaven auch die Aufgabe zu, die Versorgung fir
die Bevolkerung in der Stadt und im gesamten oberzentralen Verflech-
tungsbereich mit Angebot en zur Deckung des gehobenen sowie des spe-
zialisierten hoheren Bedarf zu sichernund zu entwickeln'.

A

Im Oberzentrum Wilhelmshaven leben rd. 76316 Einwohner’. Im Ver-
flechtungsbereich bzw. Marktgebiet leben rd. 204.200 Einwohner {gl.
Kap. 3.1 zum Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven).

Die Stadt Wilhelmshaven ist durch einen kompakten Siedlungslorper
gepragt. Im Siden und Osten ist die Stadt vom Jadebusen und der
Nordsee umgeben. Diese Lage ist pragend flurden Einzelhandelsstand-
ort Wilhelmshaven.

In ndherer Umgebung zu Wilhelmshaven sind die Mittelzentren Jever,
Wittmund und Varel als bedeutende Einzelhandelsstandorte zu nennen,
die nachstgelegenen Oberzentren sind Oldenburg und Bremen. Die
Stadt Emdenist gemaf Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen ausgewiesen

! gemaR LROP Niedersachsen 2017
2Quelle: Landesamt fiir Statigik Niedersachsen; Stand 31.12.201

An das regionale StraBennetz ig Wilhelmshaven tber die A 29 und die
B 210 hervorragend angebunden. Die verkehrliche Anbindung der Stadt
Wilhelmshaven an das schienengebundene Netz der Bahn ist zudem als
gut zu bewerten. Vom Hauptbahnhof Wilhelmshaven bestehen regel-
maRige REAnbindungen in die ndhere und weitere Region, einschliel3-
lich Oldenburg und Bremen. Dartber hinaus liegt ein dichtes Netz an
Stadt- und Regionalbuslinien vor.

Fir die Seeschifffahrt stellt der JadeWeserPorteinen Uberregionalen
und internationalen Umschlaghafen dar.

Die folgende Abbildung zeigt die Lage von Wilhe Imshaven im raumlichen
Zusammenhang zuden umliegenden Ober- und Mittelzentren.

Seite 8
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Abb. 1: Lage im Raum

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende 2019 CGBY-SA
Bearbeitung: cima 2019
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A Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wilhelmshavenzeichnet sich im
Betrachtungszeitraum 2011 bis 2017 durch eine geringe Bevdlkerungs-
abnahme aus (-0,79 %) Entsprechend des nittelfristig en Trends der
Stadt Wilhelmshaven sind wieder leichte Kaufkraftzuwéchse aus der Be-

2.2 Soziodkonomische Strukturdaten

Abb. 2: Soziobkonomische Rahmendaten der Stadt Wilhelmshav en

ndikator Kreisfreie Stadt  Landkreis Land volkerungsentwicklung zu erwarten.
Wilhelmshaven - Friesland - Niedersachsen A Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (am Ar-
Einwohnerzahl 31.12.2011 76.926 97.857 7.774.253 beitsort) in der Stadt Wilhelmshaven folgt im Zeitraum von 2012-2018
mit Hauptwohnsitz 31.12.2019 75.728 97.093 7.790.559 i f ;
31120014 75995 97.900 7 926890 dem bundesqeutschen Trend ur.1d ist guch im \/erg!emh zum EHK 2014
31122017 76316 98.509 7.962.775 weiter angestiegen (+ 7,2 %). Die Steigerung liegt jedoch niedriger als
+/-in % 2011-2017 -0,79% 0,67% 2,42% im Land Niedersachsen (+ 12,3 %) Die positive wirtschaftliche Entwick-
Quelle. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle A100001G, Stand 15.4.2019 Iung auf Bundesebene wird auch in Wilhelmshaven deutlich schtbar.
Einpendler 30.06.2017 11.761 15.524 1.573.755 i . . . .
Auspendler 30.06.2014 6.707 21706 1.695.964 A Im Betrachtungszeitraum 2012- 2018 ist sowohl die Zahl der Elnpen_dler
Saldo 5.054 -6.182 -126.209 als auch der Auspendler angestiegen. Der Einpendleiiberschuss sinkt
Einpendler 30.06.2014 11.991 16.262 1.638.857 . . . e
Auspendler 30.06.2014 7042 55 567 1762794 im Betrachtungszeitraum - die positiven Pendlersalden entsprechen
Saldo 4.949 -6.295 -123.937 aber der erhthten Arbeitsplatzzentralitéat eines Oberzentrums.
Einpendler 30.06.2016 12.518 16.922 1.723.068 . . . . .
Auspendier 30.06.2014 7.641 23.352 1.852.569 A Es wird deutlich, dass fir den westlich des Oberzentrums Wilhelms-
Saldo 4.877 -6.430 -129.501 h li d Landkreis Friesl it d Pendl d K
Einpendier H0620d 12713 18153 1505076 aven liegenden Landkreis Friesland mit dem enge Pendler- und Kun-
Auspendier 30.06.2018 8.179 24.468 1.938.614 denverflechtungen bestehen, sowohl bei der Bevolkerungsentwicklung,
Saldo 4.533 -6.315 -133.538 | h der Entwickl d il ich flichti Beschafii
Quelle. Landesamt fir Statistik Niedersachsen; Tabelle P7015105 u. P7015115, Stand 15.4.2019 als auch der Entwicklung der sozialversicherungspilichtigen Beschattig-
Entwicklung der 30.06.2013 28412 26.058 2.632.994 ten am Ort eine positive Entwicklung erkennbar ist.
sozialversicherungspflichtig 30.06.2014 28.659 26.935 2.722.506
Beschaftigten 30.06.2016 29.637 27.788 2.836.091
30.06.2018 30.112 29.347 2.956.773
+/-in % 2012-2018 7,20% 16,40% 12,30%

Quelle. Landesamt fiir Statistik Niedersachsen; Tabelle K7015101, Stand 15.4.2019

Bearbeitung: cima 2019
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Abb. 3:  Touristische Strukturdaten der  Stadt Wilh elmshaven Mit Blick auf die wirt schaftlichen Eckdaten (Beschéftigten , Einpendler
und Auspendler) kann die Stadt Wilhelmshaven eine positive Entwick-
Indikator Kreisfreie Stadt - Landkieis Fand lung verzeichnen. Ein besonders positives Bild zeigt sich in der Ent-

Wilhelmshaven Friesland Niedersachsen . .
wicklung des Tou rismus sektors.

Anzahl der Ankiinfte 2012 96.931 405.862 12.729.940 Im Oberzentrum Wilhelmshaven sollten  zuk nftig weiterhin Mal3nah-

(insgesamt) 2014 113578 389.611 13.080.201 men ergriffen wer den, um di e Kaufkraftbindung im Marktgebiet zu
2016 126.738 412.019 14.096.660 . ) )
2018 135.239 123577 15.038.440 starken. Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes werden daher

Handlungsempfehlungen mit dem Ziel einer Starkung der oberzent-

+/-in % 2012-2018 39,52% 4,36% 18,13% . . .
ralen Versorgungsfunktion Wilhelmshavens gegeben (vgl. Kapitel 6).

|le: Statistisches Land t Nied h - Tabelle K7360151 . » . . . . . .
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen - Tabelle Eine verstarkte Kooperation mit dem Landkreis Friesland im Bereich

Ubernachtungen 2012 287.954 2.006.509 40.003.513 . i . ) .
(insgesamt) 2014 311369 2.016.347 40.423.767 Einzelhandel ist zu beflirworten und strategisch zu entwickeln.
2016} 347.728 2.075.435 42.766.712 .. . . L. . .
2018 359,348 2257786 44954190 Fir eine nachhaltlge., po§|t|ve EQM|ckIung Wilhelmshavens s te.l.lt der
+-in % 2012-2018 24,79% 12,52% 12,38% JadeWeserPort sowie die verstarkte Nachnutzung von Ha fenflachen
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen - Tabelle K7360151 (etwa im Bereich Jad ea”ee) und die Ausscht')pfung der Poten ziale im
Durchschnittliche 2012 3,0 4,9 31 . .
Aufenthaltsdaer in Tagen 2014 27 52 a1 Bereich Tourismus bedeutende Chancen dar.
2016} 2,7 5,0 3,0
2018; 2,7 53 3,0
+/-in % 2012-2018 -10% 8,16% -3,2%

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen - Tabelle K7360151

Bearbetung: cima 2019

A Die touristischen Strukturdaten der Stadt Wilhelmshaven zeigen eine
stabile positive Entwicklung auf. Die Stadt Wilhelmshaven kann zwi-
schen 2012 und 2018 einen erheblichen Zuwachs sowohl hinsichtlich
der Anzahl der Ankiinfte (+ 39,52 %) als auch der Ubernachtungen
(+ 24,79 %) verzeichnen Die Stadt Wilhelmshaven profitiert zunehmend
von der unmittelbaren Kiistenlage am Jadebusen bzw. der Nordsee Die
prozentualen Zuwéachseliegen deutlich Uber den Vergleichswerten des
Landkreises Frieslandund dem Land Niedersachsen.

A Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von weniger als drei Tagen ent-
spricht weiterhin der Besucherstruktur von Wochenendtouristen und
Tagesbesuchern und nicht eines Urlaubsaufenthaltes

Seite 11
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3 Marktgebiet und Markt

3.1 Marktgebiet Wilhelmshaven

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in derStadt Wilhelmshaven ergibt
sich zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen
Stadtgebietes sowie im weiteren Umland. Das Marktgebiet hat sich im Ver-
gleich zu den Einzelhandelskonzepen aus dem Jahr 2007und 2014 nicht
nennenswert verandert.

Relevant ist zunachst die zentralortliche Versorgungsfunktion der Stadt
Wilhelmshaven: Die Stadt Wilhelmshaven ist gemafld Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen aus dem Jahr 2017als Oberzentrum ein-
gestuft. Das Marktgebiet des Wilhelmshavener Einzelhandels umfass$ so-
mit neben dem eigenen Stadtgebiet auch die umliegenden Mittel - und
Grundzentren. Im Norden ist die Gemeinde Wangerland dem direkten
Marktgebiet zugerechnet, im Westen befinden sich das Mittelzentrum
Jever und die Grundzentren Schortens und Sandeinnerhalb des direkten
Einflussbereiches der Stadt Wilhelmshaven.

Im Suden werden dem erweiterten Marktgebiet von Wilhelmshaven wie-
derum das Mittelzentrum Varel und die Grundzentren Bockhorn und Zetel
zugerechnet. Im Westen und Nordwesten sind das Grundzentrum Friede-
burg und das Mittelzentrum Wittmund dem erw eiterten Marktgebiet des
Wilhelmshavener Einzelhandels zuzuordne.

Die Mittelzentren Aurich und Leer begrenzen den Einflussbereich deswil-
helmshavener Einzelhandels nachWesten. Im Osten und Sudosten stellen
die Nordsee und der Jadebusen eine naturrdumliche Begrenzung des Wil-
helmshavener Marktgebietes dar.

Relevant ig insbesondere die intensive Wettbewerbskulisse mit dem sid-
lich gelegenen Oberzentrum Oldenburg. Trotz des raumlich weitldaufigen
Marktgebietes sind spezifische markante Kaufkraftstrome und Kadkraft-

potenziale

verflechtungen nach Oldenburg auszumachen. Inshesondere im Bereich
der qualitatsorientierten und héherwertigen Bekleidung werden hier Kauf-

kraftabflisse deutlich.

Das innenstadtrelevante Kernsortiment sollte auch weiterhin im Haupt-

zentrum Wilhelmshaven verstarkt angesiedelt werden. Ein attraktives An-
gebot und die Schaffung von Alleinstellungsmerkmalen im Oberzentrum
Wilhelmshaven wirde die Kundenbindung aus den Mittel- und Grundzen-
tren des gesamten Marktgebietes starken.

Abb. 4. Marktgebiet Wilhelmshaven

Wangerland

Wittmund

Jever,
Schortens

Sande
. Friedeburg .. -
= Zete| &8

LRy
S 6 varel
Bockhomn i PRI

Stadt Wilhelmshaven
Direktes Marktgebiet
Erweitertes Marktgebiet

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende CC-BY-SA
Quelle: cima 2019
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3.2 Marktpotenzial Wilhelmshaven

Die Berechnung des Nachfragepotenzials in Wilhelmshaven erfolgt auf der
Badgs der zum Zeitpunkt der Einzelhandelsanalyseim Jahr 2017 verfligba-
ren, gemeindescharfen Bevolkerungszahl von 76.238 Einwohnem mit
Hauptwohnsitz* und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer fir das Jahr 2017(94,9)5. Es wirdein Ausgabesatz pro Kopf im
Einzelhandel von 5890 0 f gsrJahd20¥ zugrunde gelegt, der an das
Niveau der Stadt Wilhelmshaven mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer ange-
passt wird.

Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners derStadt Wilhelmshaven ent-
spricht im Durchschnitt 5.5900 i m J & Wie di@ Kalfkaftkennziffer
liegt auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf vonWilhelmshaven unter
dem Bundesdurchschnitt.

Insgesamt belauft sichdas Nachfragepotenzial in der Stadt Wilhelmshaven

Abb. 5:

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Uhren, Schmuck

Blicher, Schreibwaren

Elektroartikel,
Unterhaltungselektronik

Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

(Zone I) auf426,1Mi o. 0. Dav o n236e3Mid .a |l d eaperie t dvea|Musikinstrumente, Waffen

dischen Bedarfsbereich Im aperiodischen Bedarfsbereich belauft sich das

Nachfragepotenzial auf rd. 1959Mi o . 0.

Das Nachfragepotenzial im Direkten Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven
umfasst 301,5Mi o und Wweitere 416,6 Mi o . efdweiterten Marktgebiet.
Somit hat sich das Nachfragepotenzial im Direkten und im Erweiterten
Marktgebiet im Vergleich zu den Vorjahren leicht positiv entwickelt.

Es ist davon auszugehen, dass neben der 6rtlichen Nachfrage, die touristi-
schen Kaufkraftpotenziae ein zunehmendes Marktpotenzial fir den Stand-
ort Wilhelmshaven haben.

Insgesamt belauft sich das Nachfragepotenzial im Marktgebiet auf rd.
1.144,3 Mio 0 L1vsBMgb)i 6h 2014:

Das Nachfragepotenzi al entspricht den
Wilhelmshaven, die dem Einzelhandel zuVerfiigung stehen (statistischer Wert).

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (Stand: 30.09.2016)

Sammelhobbies
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mébel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Stadt
Wilhelmshaven

68,9

116
118
55
76
33,2
12,9
39

13

Direktes
Marktgebiet

48,8

8,2
83
39
54
23,5
9,1
28

0,9

Erweitertes
Marktgebiet

67,4

114
115
54
74
325
12,6
38

1,3

Nachfragepotenzial im  Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven

Marktgebiet
insgesamt

185,1

31,3

31,7
14,8
20,4

89,2

34,6
105

35

Einwohner

204.199

Quelle:

cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
Bearbeitung: cima 2019

Anmerkung: Nachfragepotenzial der Warengruppe a Gesundhei t

p f | erklesive rezeptpflichtiger Waren (Apotheken). Quelle Bevdlkerungszahlen
Einwohner mit Hauptwohnsitz: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen Stand:

30.09.2016)

Aus g5 a Deele: Michael Bale) Reearehr GmBHe2017; Eddatarungivgl. KapieeB.1 St a d t
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cima.

r Stadt Wilhelmshaven

Abb. 6 Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache , Umsatz in Wil helmshaven

4 Einzelhandelsstrukturdaten de

4.1 Einzelhanddsstrukturen in der Stadt
Wilhelmshaven

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer vollstan-
digen Einzelhandelsbestandserhebung der cima in der Stadt Wilhelms-

haven im Jahr 2017 Nahrungs- und Genussmittel 131 37.950 173,0
i i i i Gesundheit und Kérperpflege 28 6.360 58,8
Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme o _
L i . i Zeitschriften, Schnittblumen 34 1.450 55
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sorti-
mentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte Uber branchenib- Aperiodischer Bedarf insgesamt 109.530
liche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle branchenspezifischen Bekleidung, Waische 65 23.830 58,6
Informationen aus Firmen- und Verbandsveroffentlichungen sowie der re- Schuhe, Lederwaren 12 2105 102
levanten Fachliteratur in die Auswertung miteinbezogen. Sanitatsartikel, Optik, Akustik 2 1590 8,2
Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in derStadt Wil- Uhren, Schmuck 10 585 35
helmshaven wurden 463 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache Bicher, Schreibwaren 9 2.225 6,3
von 155.290 gm erhoben. Sie erwitschaften einen Einzelhandelsumsatz Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 29 10.355 35,9
von 460,7 Mi o . a. Sportartikel, Fahrrader 16 4335 11,5
Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes Spielwaren 1.735 3.6
ist in der nebenstehenden Abbildung dokumentiert. e & — e
Zooartikel 6 3.325 55
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 25 8.800 10,8
Mobel 29 17.360 21,9
Heimtextilien 4 3.585 4,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf 36 27.600 42,2

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

Anzahl der
. Verkaufs- .
Betriebe fliche Umsatz in
(Haupt- Mi o .

) in m?
sortiment)

155.290

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Bearbeitung: cima 2019
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Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben: A Die Hauptwarengruppe Baumarktar tikel / Gartenbedarf generiert ein

A Im periodischen Bedarf stellt die Warengruppe Nahrungs - und Ge- Umsatzvolumen von 42,2 Mio.; die Verkaufsflache betrégt 27.600 gm.
nussmittel mit 131 Betriebe und einer Verkaufsflache von 37.950 gm Vergleicht man die Situation mit dem Bericht aus dem Jahr 2014, so sind
den groRten Anteil. Diese Betriebe realisieren einen Umsatz von rd. Ruckgange sowohl bei der Verkaufsflache €hemals 33.685 gm) sowie
173 Mi o und stellen damit nach wie vor das umsatzstarkste Sortiment dem Umsatz (ehemak 48, 6 Mi o . . Dieye verglexhswelse¢ | i ¢ h
Uber alle Warengruppen dar. Uberdurchschnittlichen Ausstattungswerte basieren auf einer guten

A In der Warengruppe Bekleidung, Wasche , dem wichtigsten Leitsorti- Ausstattung mit groi3flachigen Bau- und Gartenfachmarkten.

ment der oberzentralen Innenstadtlage, sind 65 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 23.830 gm vorzufinden. Sie realisieren einen Einzelhan-
delsumsatz vonrd. 58,6 Mi o . Q.

A Die Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik reprasen-
tiert in der Stadt Wilhelmshaven eine Verkaufsflachevon 10.355 gm und

erwirtschaftet Umsatze in Héhe vonrd. 36 Mio. G . Dement sprechend i st
diese Warengruppe ebenfalls fur den Standort Wilhelmshaven bedeut-
sam.

A Die Warengruppe Glas, Porzellan, Keram ik, Hausrat umfasst eine Ver-
kaufsflache von 8800 gm. Hierbei kann hervorgehoben werden, dass
sich die Verkaufsflachenim Vergleich zum Jahr 2014 positiv entwickelt
hat. Der realisierte Einzelhanddsumsatz liegt hier bei rd. 11 Mi o.. a

A In der Warengruppe Mdbel realisieren 29 Betriebe auf einer Verkaufs-
flache von 17.360 gm einen Einzelhandelsumsatz von 21,9 Mio. G
(Referenzwete 2014: 18.995gm Ver kauf sfl 2che und 22.4 Mio. a Um-
satz). Die geplante Realisierung eines Moébelhausesim Wilhelmshave-
ner Stadtgebiet entspricht einer Angebotsergénzung der oberzentralen

Versorgungsfunktion Wilhelmshavens.
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Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufkflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei 1,5 gm Verkaufsflache je Einwohner (inkusive land-
lich gepragter Raume). In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
wird ein bundesdurchschnittlicher Wert von 0,5 gm Verkaufsflache je Ein-
wohner als Vergleichswert angenommen.

Abb. 7:  Verkaufsflache je Einwohner in  Wilhelmshaven

Stadt Wilhelmshaven 2017

Verkaufsflache je Einwohner in gm 2,04

im periodischen Bedarf 0,60

in der Branche Nahrungs- und Genussmittel 0,50

im aperiodischen Bedarf 1,44
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Bearbeitung: cima 2019

Die Verkaufsflache je Einwohner im SegmentNahrungs- und Genussmittel
liegt bei 0,50 gm und damit im Bundesdurchschnitt. Einzelne Arrondie-
rungsmoglichkeiten und ein gewisser Nachverdichtungsbedarf sollten
dennoch moglich sein. In Bezug auf die Gesamtverkaufsflache erreichWil-
helmshaven einen Wert von 2,04 gm Verkaufsflache je Einwohner. Dise
Kennziffer signalisiert auf gesamtstéadtischer Ebenezunéchstkeinen akuten
Handlungsbedarf in Bezug auf weitere groR3flachige Verkaufsflachenent-
wicklungen. Im Rahmen der Funktion eines Oberzentrums sollte eine An-
gebotsergénzung allerdings maglich sein. Die Ausstattung der Verkaufs-
flache je Einwohner in der Branche Nahrungs und Genussmittel sollte im
Sinne einer flachendeckenden und qualitativen Nahversorgung gestarkt
werden.
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4.2 Einzellhandelszentralitat in der Stadt
Wilhelmshaven

Die Einzelhandelszentralitdteines Ortes beschreibt das Verhéltnis destat-
sachlich am Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhan-
denen einzelhandelsbezogenen Kaufkraft.

Handelszentralitaten von deutlich tiber 100 signalisieren Kaufkraftzufliss;
Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse
aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitdten werden fir den
Einzelhandel insgesamt sowie flr einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im M arktgebiet gesteuert.

Abb. 8: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitat

in Wilhelmshaven

Nachfrage- Handels-
volumen zentralitat
in Mio 2017

Umsatz in
Mi o .

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Bucher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel

Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

Einzelhandel insgesamt

Quelle:
Bearbeitung: cima 2019

173,0
58,8
55

58,6
10,2
8,2
3,5
6,3
35,9
11,5
3,6
0,3
55
10,8
21,9
4,9
42,2

460,7

cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

155,2
68,9
6,1

35,6
11,6
11,8
55
7,6
33,2
12,9
3,9
13
3,5
6,1
24,0
5,0
33,8

426,1

112
85

165
87
69
63

108

92
21
155
178
91
99
125

108
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Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitat in der Stadt Wihelmshaven vor
dem Hintergrund der soziodemografischen Rahmenbedingungen und der
Wettbewerbskulisse mit dem Oberzentrum Oldenburg als gut zu bewerten
(108). Der Saldo signalisiertdurch die ermitte Ilte Handelszentralitéat von 108
Kaufkraftzufliisse aus den umiegenden Stadten und Gemeinden nach Wil-
helmshaven. Die nachhaltige Absicherung der Versorgungsfunktion des
Oberzentrums Wilhelmshaven hat Prioritat.

Im periodischen Bedarf insgesamt wird eine Einzlhandelszentralitat von
103 erreicht. In der Branche Nahru ngs- und Genussmittel steht einem
Einzelhandelsumsatz von 173,0 Mi o . a ein Nachf
155,2Mi o gegdnlber und resultiert in einer Handelszentralitat von 112.
Die vorhandenen grof3flachigen Verbrauchermarkte und SBWarenhauser
im Wilhelmshavener Stadtgebiet (u.a. MARKTKAUF SBNarenhaus an der
Flutstralle, KAUFLAND Verbrauchermarkt an der Friedenstral3e, tragen
mafigeblich zur Kaufkraftbindung im eigenen Stadtgebiet bei. Die erfolgte
Ansiedlung des COMBIFVollsortimenters am Bahnhofsplatz starkt den
Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Zudem besteht
ein dichtes Netz an kleineren Vollsortimentern und Lebensmitteldiscoun-
tern im Wilhelmshavener Stadtgebiet. Entwicklungsspielraume fir weitere
Ansiedlungen im Segment Nahrungs- und Genussmittel sollten mafRgeb-
lich fur Arrondierungen im Bestand genutzt werden, oder zur Sicherung
einer qualitativen Nahversorgung in bisher nicht nahversorgten Gebieten
(u.a. Wohrbebauung Jadeallee).

In der Warengruppe Gesundheit - und Kérperpflege signalisiert die Han-
delszentralitdt von 85 Entwicklungspotenziale fur das Hauptzentrum In-
nenstadt und die weiteren zentralen Versorgungsbereichen (Ansiedlung
kleinflachiger Drogeriefachmarkte).

In der Warengruppe Bekleidung , Wasche wird eine Handelszentralitat von
165 erzielt. Diese Kennzifferdokumentiert einen deutlichen Angebotsuber-
schuss in dieser innenstadtprdgenden Branche, die eher qualitativ, als
quantitativ (u.a. Segment der Premiummarken) entwickelt werden sollte.

Die ermittelte Handelszentralitat in der Branche Schuhe, Lederwaren er-
reicht hingegen nur einen Wert von 87, entwickelt sich im Vergleich zu
2014 aber leicht positiv (2014:; Handelszentralitat 85) In dieser innerstadti-
schen Leitbranche werden dementsprechend Angebotsliicken deutlich.
Auch die weiteren innerstadtischen Kernsortimente wie Uhren, Schmuck
(63) und Sanitatsartikel, Optik, Akustik (69) reprasentieren eine unterdurch-
schnittliche Handelszentraltat und damit ein in der Zukunft noch deutlich
Zu steigerndes Zentralitatsniveau.

In der Warengruppe Elektroartikel , Unterhaltungselektronik  signalisiert

r a glie ermittelterHamdelszerdralitat von 108 (2014:104) ein zufriedenstellen-

des Angebotsniveau im Wilhelmshavener Stadtgebiet. Aktuell ist in der
Wilhelmshavener Innenstadt (Marktstraf3e) der Fachmarkt fur Elektroartikel
und Unterhaltungselektronik MEDIA MARKT verortet. Im Standortbereich
des Sonderstandortes Ebkeriege ist der ebenfalls grof3flachige Fachmarkt
fur Unterhaltungselektronik EXPERT BENIN@nsassig

Die Handelszentralitat von 178 (2014:160) in der Warengruppe Glas, Por-
zellan, Keramik , Hausrat entféllt einerseits auf Filiak und Fachmarktkon-
zepte in der Innenstadt (u.a. NANU NANA, CUCINA LAURA Andererseits
ist diese Warengruppe eher als Randsortiment von Verbrauchermarkten
und Baumarkten und nur in geringem Umfang im spezialisierten Fachein-
zelhandel in der Wilhelmshavener Innenstadt und den weiteren Zentralen
Versorgungsbereichen vorhanden. Die Handelszentralitat signalisiertden-
noch insgesamt ein sehr gutes Angebotsniveau.

Fir die Warengruppe Moébel lassen sich auch nach der Erdffnung des
POCO Einrichtungshaises Entwicklungsspielrdume ausmachen (Handels-
zentralitat 91). In relevantem Umfang missen Kaufkraftabfliisse in die um-
liegenden Stadte und regionale Mébelhausstandorte hingenommen wer-

den. Die bedeutendsten Anbieter in dieser Warengruppe sind das MWN
Mo6belhaus an der Peerstral3e und der Mdbelfachmarkt POCO am Sonder-
standort Flutstra3e. Die Marktdaten weisen nach, dass die Entwicklung ei-
nes ergadnzenden, marktgerechten Mdobelvollsortimenters weiterverfolgt

werden sollte. Das planerisch definierte Entwicklungszel ist das Zuriickge-
winnen heutiger Kaufkraftabflisse.
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Bei der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf erreicht der Wil- Abb. 91 Handelszentralitat in  Wilhelmshaven
helmshavener Einzelhandel eine Handelszentralitdt von 125 (2014: 135).
Diese Kennziffer signalisiert nur noch geringe Gestaltungsspielaume. Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 178

Niedrige Zentralititswerte werden zudem in der Branche Spielwaren (91) Bekleidung, Wasche 165
erzielt, wenngleich sich diese Brancheim Vergleich zum friheren Konzept Zooartikel
etwas stabilisiert hat (2014: 84). Die ermittelte Handelszentralitét in der Baumarktartikel, Gartenbedarf
Branche Spielwaren zeigt dennoch Ansiedlungspotenziale im Wilhelms-
havener Stadtgebiet. In der Innenstadt ist ausschlief3lich das Spielwaren-

fachgeschaft DANNMANN als bedeutender Anbieter zu nennen; verein-

155

Nahrungs- und Genussmittel

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Heimtextilien

zelte Speziakhnbieter tragen erganzend zur heutigen Angebotssituation bl

. obel
bei.

Spielwaren

Die nachfolgende Abbildung zeigt die warengruppenspezifischen Handels-
zentralitdten des Wilhelmshavener Einzelhandels.In den Sortimenten Uh-
ren/Schmuck SchuhéeLederwaren sowie Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Sportartikel, Fahrrader

Zeitschriften, Schnittblumen

werden Kennziffern von unter 90 realisiert. Im weiteren aperiodischen Be- Schuhe, Lederwaren
darf zeigen die Sortimente Spielwaren und Mdébel Zentralitatsliicken, das Biicher, Schreibwaren
Nachfragepotenzial wird durch den Bestand nicht gedeckt. Gesundheit und Kérperpflege
Eine Verbesserung des Angebotes zur Starkung der oberzentralen Ver- Sanitatsartikel, Optik, Akustik
sorgungsfunktion fir den oberzentralen Kong ruenzraum Wilhelms- Uhren, Schmuck
havens sollte entwickelt werden. Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
0 50 100 150 200
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Bearbeitung: cima 2019
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4.3 Kaufkraftstromanalyse des
Wilhelmshavener Einzelhandels

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fur
den Einzelhandel in der Stadt Wilhelmshaven. Einem Kaufkraftzufluss von
IH4E3uMiokr ad ¢ qaeébrf d huesrs.

1489 Mi o . 0 steht ein
Einzelhardelsumsatz belauft sich auf rd. 480,7Mi o . (0.
levante Nachfragevolumen in der Stadt Wilhelmshaven
426,1Mi o . 0.

Einzelhandels in Wilhelmshaven

Abb. 10: Kaufkraftstrombilanz des

500 1

300 -

Mi o .

200 -

in

Der Kaufkraftabfluss belauft sich auf rd. 26 % des in der Stadt Wilhelms-
haven vorhandenen Nachfragevolumens. Die Kaufkraftabflusquote ba-
siert auf der beschriebenen Angebotsstruktur mit den dokumentierten An-
gebotsdefiziten und sollte mittelfristig durch die Anpassung beschriebener

Oberzentrums Wilhelmshaven langfristig zu sichern.
vher
Dradelsree i n ZM?:‘bi 1"J1:aKaufkraftzquUsse nach Wilhelmshaven

liegt bei
9 Bekleidung, Wéasche

Nahrungs- und Genussmittel

Baumarktartikel, Gartenbedarf
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Mdobel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6,3
Gesundheit und Korperpflege
Sportartikel, Fahrrader
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Zooartikel

Schuhe, Lederwaren

Heimtextilien

-100

200 <
Nachfragepotenzial
Stadt Wilhelmshaven

Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss  Einzelhandelsumsatz

Stadt Wilhelmshaven

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
Bearbeitung: cima 2019

Biicher, Schreibwaren
Spielwaren

Zeitschriften, Schnittblumen
Uhren, Schmuck

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

Zentralitatslicken reduziert werden, um die Versorgungsfunktion des

36,1
34,0

Angaben in

0O 5 10 15

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
Bearbeitung: cima 2019

20 25 30 35 40
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Die hochsten Kaufkraftzuflisse werden in der innenstadtpragenden Wa-
rengruppe Bekleidung /Wasche erzielt (36,1 Mio . Nében den innerstad-
tischen Angebotsstrukturen sind hier auch die Fachmarkte in den Aul3en-
bereichen maf3geblich fir die Kaufkraftzufliisse verantwortlich.

Die Kaufkraftzuflisseim periodischen Bedarf stellen sich wie folgt dar: In
der Warengruppe Nahrun gs- und Genussmittel wird ein Kaufkraftzufluss
von 34,0 Mi o .erreight. Wie bereits die Dokumentation der warengrup-
penspezifischen Handelszentralitdten verdeutlicht hat, ist im Bereich der
Lebensmittelversorgung ein gutes Angebotsniveau vorhanden. In der Wa-
rengruppe Gesundheit, Korperpflege (3,3 Mio. () sind nur geringe Kauf-
kraftzuflisse vorhanden.

Der Einzelhandel in der Warengruppe Baumarktartikel/Gartenbedarf
profitiert neben de m Angebot der grofR3flachigen Baufachmarkte (u.a.
HORNBACH HAGEBAUMARK])und den vorhandenen grof3flachigen Gar-
tenfachmarkten von den angebotenen Randsortimenten in den Verbrau-
chermarkten oder in Sonderpostenmarkten. Der ermittelte Kaufkraftzufluss
belduft sich auf 21,3Mi o . a .

In den Branchen Mobel und Elektroartikel/ Unterhaltungse lektronik
werden noch vergleichsweise gute Kaufkraftzufliisse realisiert.

In den Warengruppen Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat Sportartikel/
Fahrrader, Zooartikel, Schuhe/Lederwaren Heimtextilien, Bicher Schreib-

waren liegt der Kaufkraftzufluss zwischen6,3und 1,2Mi o . a. I n Bezug auf
die innerstadtischen Kernsortimente sind die Sortimente Spielwaren und

Uhren/Schmuck Kaufkraftzuflissen von we ni ger a | umbefliedi-Mi o . a

gend.

Gestaltungspotenzial ist hier sowohl fur die Innenstadt als auch die Zent-
ralen Versorgungsbereiche (Nebenzentren) abzuleiten.
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Abb. 12: Kaufkraftabflisse aus Wilhelmshaven

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 16,8
16,4

Nahrungs- und Genussmittel 14,0

Gesundheit und Koérperpflege

Bekleidung, Wésche 13,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 12,8
Mdobel 12,5

Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Sportartikel, Fahrrader

Schuhe, Lederwaren
Heimtextilien

Biicher, Schreibwaren

Uhren, Schmuck

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Zeitschriften, Schnittblumen 1,2
Spielwaren 1,1
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies W 1,1 .
Angaben in
Zooartikel 11
0 5 10 15 20 25 30 35 40
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

Bearbeitung: cima 2019

Im periodischen Bedarf ist im Sortiment Nahrungs - und Genussmittel ge-
geniiber dem Jahr 2014 eine Verringerung der Kaufkraftabflisse abzulei-
ten. Insbesondere die Branchen des periodischen Bedarfs werden uber
Kopplungskaufe im Kontext von Pendlerverflechtungen an Wettbewerbs-
standorten auRerhalb der Stadt Wilhelmshaven gebunden. Die bestehen-
den Kaufkraftabflisse signalisieren dartiber hinaus jedoch einen gewissen
Spielraum flr Bestandserweiterungen und Bestandsoptimierung. In der
Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege besteht bei Kaufkraftabflis-
sen von 16, 4 MedarfzurBindwrg dar iKaufkraftpoteriziale

der Stadt Wilhelmshaven. Eine weitere Optimierung des Angebotes ist ins-
besondere in den Zentralen Versorgungsbereichen anzustreben.

Die hochsten Kaufkraftabflisse aus Wilhelmshaven entfallenim aperiodi-
schen Bedarfauf die Warengruppen Elektroartikel /Unterhaltungselekt-
ronik mit 16,8 Mio. 0

cima.

Der Kaufkraftabfluss von 13,0 Mi o . a. i n derBekleBWar engr uppe

dung / Wasche begriindet sich ebenso mit Blick auf die regionale Wettbe-
werbssituation und konnte im Vergleich zu 2014 leicht reduziert werden.
Der Kaufkraftabfluss bezieht sich priméar aufdas qualitétsorientierte Beklei-
dungsangebot sowie das Angebot von Luxus und Premiumsegmenten,
das in Wilhelmshaven ausgebaut werden kann.

Die Kaufkraftabfl ¢sse von MébelSpiegdlto .

die regionale Wettbewerbssituation wider. Die geplante Entwicklung eines
grol3flachigen Mobelhauses im Stadtgebiet Wilhelmshaven durfte die er-
mittelten Kaufkraftabflisse mafR3geblich verringern kénnen.

Die Kaufkraftabflisse in der BrancheBaumarktartikel /Gartenbedarf lie-
gen trotz der ermittelt en guten Handelszentralitat (125) auf einem ver-
gleichsweisen hohen Niveau Das baumarktspezifische Segment wird zu-
nehmend im Kontext von Kopplungs- und Mitnahmeeffekten an den regi-
onalen Moébelhausstandorten gebunden, die vielfach durch einen Bau-
markt erganzt werden. Auch hier ist davon auszugehen, dassin Folge der
Entwicklung eines grof3flachigen und leistungsfahigen Mdbelhauses die
Kaufkraftabflisse im Segment der Baumarktartikel reduziat werden kénn-
ten.

In allen weiteren Warengruppen sind die Kaufkraftabflissevergleichsweise
gering, Aussagen zu Entwicklungsmdglchkeiten wurden im Rahmen der
Analyse der Einzelhandelszentralitdten getatigt.
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4.4 Fazit zur gesamtstadtischen
Einzelhandelssituation in
Wilhelmshaven

Die nebenstehende Abbildung fasst die maR3geblichen Strukturdaten des
gesamtstadtischen Einzehandels zusammen und stellt einen Vergleich zu
den einzelhandelsrelevanten Kennzahlender Einzelhandelskonzepte der
Stadt Wilhelmshaven aus den Jahrern2007 und 2014 dar.

Im Vergleich zu den Kennwerten des Einzelhandelskoneptes aus dem Jahr
2007 und 2014 kann die zurickliegende Entwicklung des Einzelhandels-
standortes Wilhelmshaven durch zwei grundlegende Tendenzen charakte-
risiert werden:

A Anstieg des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials in Wilhelms
havens auf Grundlage der anhaltend steigenden Ausgabesatze im Ein-
zelhandel bei einem dennoch maf3geblichen Bevoélkerungsriickgang im
Stadtgebiet. Die Abschdpfung von Entwicklungspotenzialen im Touris-
mussektor sowie eine verstarke Notwendigkeit zur Bindung von Nach-
fragepotenzialen werden empfohlen.

A Es zeigt sich eine regative Entwicklung des Einzelhandelsangebotesins-
gesamt, vor dem Hintergrund des massiven Verlustes an Einzelhandels-
betrieben und des entsprechenden Rickgangsder Verkaufsflachen im
Vergleich zum Jahr 2007 Im Jahr2017 kann nachgewiesen werdendass
sich die Kennzahlen trotz leichtem Rickgang der Gesamtverkaufsflache
und des Einzelhandelsumsatzes auf dem Niveau von 2014 verstetigen
und durch Ansiedlungsvorhaben positive Entwicklungsansatze vorhan-
den sind.

Abb. 13: Datenblatt der St adt Wilhelmshaven

Stadt Wilhelmshaven

Anzahl Betriebe
Verkaufsflache in gm

Umsatz in

Zentralitat in %
Zentralitat periodisch in %

Zentralitat aperiodisch in %

Einwohner

Verkaufsflache je Einwohner in gm

im periodischen Bedarf

im aperiodischen Bedarf
Umsatz je

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer in %

Mi o . 1}

Nachfragepotenzi a

Ei nwo hn

er

597

174.665

473,5

i 406,1Mi o .

117
111

124
83.238
2,10

0,60
1,50

5.689 | O

96,7

458

157.575

465,4

429,5

108

103
114

78.524
2,01

0,57
1,44

5.927

96,5

463

155.290

460,7

426,1

108

103
114

76.238
2,04

0,60
1,44

6.044

94,9

Quelle: cima-Einzelhandelskonzepte 2007 und 2014
cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
Anmerkung: Ausgewiesene BevdlkerungszahR017 zum Analysezeitpunkt

verflgbar: Stand: 30.9.2016
Bearbeitung: cima 2019
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Trotz der auffallend negativen Entwicklung der Angebotssituation in Wil-
helmshaven kann die heutige Einzelhandelssituation als stabil bezeichnet
werden. Aus Sicht der cima hatin den vergangenen Jahreneine grundle-
gende Bereinigung der z.T.als Gberdurchschittlich zu bewerte nden Ein-
zelhandels- und Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Wilhelmshaven
stattgefunden. Aktuell verfiigt das Oberzentrum Wilhelmshaven sowohl im
periodischen Bedarf als auch in vielen Sortimenten des aperiodschen Be-
darfsbereichsiiber ein quantitativ attraktives Angebot.

Fur eine dartiber hinaus gehende Weiterentwicklung des Einkaufsstandor-
tes stellen einerseits die soziodemografische Entwicklung (weiterer prog-
nostizierter Bevc‘jlkerungsverlusts) und die raumlich begrenzte Ausdehnung
des Marktgebietes aufgrund der Lage am Meer bzw. dem Jadebusenzwar
einschrankende, aber auch kaumzu beeinflussende Rahmenbedingungen
dar.

Insbesondere die Schlie3ung zahlreicher (auch frequenzstarker) Einzelhan-
delsbetriebe und die Schwiergkeiten bei der Wiedervermietung leerste-

hender Ladenlokale kann als ein Indiz fir marktseitige Grenzen des durch
den Wilhelmshavener Einzelhandel bindbaren Nachfragepotenzials gese-
hen werden.

° Vgl. NBank-Bevolkerungsprognose der CIMA Prognose 2030: 70.695 Einwohner
Seite 24
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4.5 Einzelhandelsstrukturen in der
Wilhelmshavener Innenstadt

Die Innenstadt ist das Handels und Dienstleistungszentrum der Stadt Wil-
helmshaven. Dies wird insbesondere durch den Bedeutungsiiberschuss in
den Branchen des aperiodischen Bedarfsbereiches deutlich. Die Innenstadt
profitiert vor allem von ihren Magn etbetrieben, von der Vielzahl inhaber-
gefuhrter Einzelhandelsbetriebe sowie regionalen und Uberregionalen Fili-
alkonzepten. Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der parzellen-
scharfen Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von Wil-

helmshaven 131 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
33.995 gm erhoben. Sie realisieren zum Analysezeitpunkt 2017 einen Ein-
zel handel sumsatz von 110,7 Mio. 0.

Die Warengruppe Nahrungs - und Genussmit tel stellt sich im Vergleich
zum Einzelhandelskonzept 2014 deutlich verbessert dar. Mit einer Ver-
kaufsflache von 2.380gm (2014: 680 gm) ist die Innenstadt u.a. durch die
Ansiedlung des COMBFVollsortimenters am Standort Bahnhofs-
platz/Nordseepassage heutebesser aufgestellt und realisiert ein Umsatz-
volumenvon1 0, 6 Mi o. Q0. Das
von 2014 konnte somit erreicht werden, die Sicherung des Nahversor-
gungsstandortes und die Méglichkeit einer Modernisierung steht zukinf-
tig im Fokus. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters kann
wichtige Frequenzen in der Innenstadt binden und sich damit auch positiv
auf die angrenzenden Innenstadtbereiche auswirken.

Das Lebensmittelangebot wird weiterhin Uber Backereien, Fleischereen

und kleinere Spezialgeschéfte dargestellt. Kleinere Blumengeschéfte und
Drogeriefachmarkte/ Parfimerien ergédnzen dasAngebot im periodischen

Bedarf insgesamt.

Vgl. Abbildung 14; siehe hierzu Kap. 62.

Entwicklungsz

Abb. 14: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in der  Innenstadt

Anzahl der
Betriebe
(Haupt-

sortiment)

Verkaufs-
flache
in gm

Umsatz in

cima Warengruppe
grupp Mi o .

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren 8 2.790 71
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 7 780 3,9
Uhren, Schmuck 5 345 2,3
Bucher, Schreibwaren 4 1.100 31
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 16 3.840 15,6
Sportartikel, Fahrrader 4 1.430 3,5
Spielwaren 1 935 2,0
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 0 0 e

Zooartikel del S kohz®pt|les™

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ) 1.650 21
Maobel 4 540 11
Heimtextilien 1 670 1,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf 2 230 0,5

35.995

Einzelhandel insgesamt

110,7

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

* Anmerkung: Aus datenschutzrechtlichen Griinden dirfen Verkaufsfladhe und
Umsatz erst ab mind. drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden. In Ein-
zelfallen sind Randsortimente in den summierten Umsétzen und Verkaufsflachen
enthalten, sodass eine Dokumentation dennoch mdglich wird.
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Abb. 15: Einzelhandelsbestand im Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Inne nstadt
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Kartengrundlage: Landesamt fur Geoinformation und LandesvermessungNiedersachsen (LGLN).

Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandekbestandserhebung 2017
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Bei den innenstadtpragenden Sortimenten sticht die Warengruppe Beklei-
dung /Wasche besonders heraus. Sie belegt mit 17.625 gm rd. 46 % der
innenstadtischen Verkaufsflachen. Bezogen auf deninnerstadtischen Ein-
zelhandelsumsatz bedeutet dies einen Umsatzanteil von rd. 42 %.

MaRgebliche Ankerbetriebe sind das leistungsstarke Bekleidungskaithaus
LEFFERS in der MarktstraBe sowie die Filialistetier Bekleidungsbranche
(u.a. H&M, ESPRIT). Weitere Betriebe des Facheinzelhandels sowie ergén-
zende Fachmarktkonzepte im niedrigpreisigen Segment (C&A,
WOOLWORTH) sprechen auch den preisbewussten Konsuaenten an.

Insgesamt acht Einzelhandelsbetriebe konnten der zentrenpragenden
Branche Schuhe/ Lederwaren zugeordnet werden (u.a. ZUMNORDE und
der SCHWHPARK in der Nordseepassage Der Verkaufsflachen und Um-
satzanteil der Branche SchuhéLederwaren istan den Kennwerten der ge-
samten Innenstadt gemessen verhaltnismafig gering.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung im Jahr 2017 entfallen auf die
Warengruppe Hektroartikel/Foto/Unterhaltungselektronik 11 % derin-
nerstadtischen Verkaufsflachenund weiterhin 14 % des erzielten Umsatzes.
Hier ist MEDIA MARKT der mafigeblich relevante Anbieter in der Innen-
stadt. Die Ubrigen Warengruppen erzielen einen Verkaufsflachen- bzw.
Umsatzanteil von deutlich unter 10 % in der Innenstadt von Wilhelmshaven
und signalisieren eine ausgewogene Gewichtung innerhalb des innerstad-
tischen Branchenmix.

Bezogen auf die gesamtstadtischen Einzelhandelsstrukturen beherbergt
die Wilhelmshavener Innenstadt 28 % der Betriebe und belegt 23 % der
Verkaufsflachen. Der innerstadtische Umsatzanteiliegt bei 24 %.

Dieser Verkaufsflachen und Umsatzanteil liegt auf einem vergleichsweise
niedrigen Niveau und spiegelt zugleich die polyzentrische Einzdhandels-

struktur des grof3flachigen Einzelhandels wider. Die Kennzahlen zeigen im
Vergleich zum Jahr 204 eine leicht positive Entwicklung.

Alles in allem zeigt die dargestellte Verteilung des Einzelhandelsbesatzes
in Wilhelmshaven ein zu starkes Ungleichgevicht zu Gunsten der Einzel-
handelslagen aul3erhalb der Innenstadt. Stadtentwicklungspolitisches Ziel

sollte es sein, der Innenstadt hinreichend Gestaltungsspielrdume zu ver-
schaffen, um im Wettbewerb mit den nicht -integrierten Lagen bestehen zu
kénnen. Langfristig sollte die 30 %-Marke durchbrochen werden.

Abb. 16: Anteil Betriebe, Ve rkaufsflache, Umsatz in der Innenstadt

Anteil des Umsatz an der

Gesamtstadt 2 78
Anteil der Verkaufsflache an der
23 77
Gesamtstadt
Anteil der Betriebe an der o8 -5
Gesamtstadt
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Anteil Innenstadt H Anteil sonstiges Stadtgebiet

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
Bearbeitung: cima 2019

Die eindeutige Orientierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf La-
gen in den Zentralen Versorgungsbereichen und insbesondere derInnen-

stadt sollte in Zukunft verstarkt das Leitmotiv der Einzelhandelsentwicklung

in Wilhelmshaven sein.

Nur wenn auch weiterhin eine restriktive Steuerung des grof3flachigen, zen-
trenrelevanten Einzelhandels auf3erhalb der Innenstadt und den weiteren
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Zentralen Versorgungsbereichen umgesetzt wird, lasst sich dieses stadt-
entwicklungspolitische Ziel auch nachhaltig erreichen.

Insgesamt wurden 33 leerstehende Ladenlokde in der Wilhelmshavener In-
nenstadt erfasst. Grundsatzlich sind Leerstande nicht allein ein Poblem des
Immobilieneigentimers, denn sie fuhren in aller Regel zu Frequenzverlus-
ten und ziehen ihr Umfeld optisch in Mitleidenschaft. Oberste Prioritat
sollte daher der Abbau der bestehenden Leerstéande in den Hauptfrequenz-
lagen (MarktstralRe, Nordseepassae) der Wilhelmshavener Innenstadt ha-
ben. Bei einer erfolgreichen Revitalisierung der Leerstande dirfte die An-
zahl in der Innenstadt entsprechend deutlich zuriickgehen. Die weiteren
Leerstdnde befinden sich Uberwiegend in den Randlagen der Innenstadt
und kénnen als Beleg fur den Rlckzug des Handels aus diesen Bereichen
herangezogen werden.

Aus Sicht der cima ist der anhaltende Qualitatsverlust des Einzelhan-
dels in den Lagebereichen der FuBgangerzone zwischen den Einmin-
dungen der GrenzstraRe und der Mitsche rlichstra3e langfristig zu ge-
stalten. Dieser Bereich Ubernimmt bereits heute die Funktion eines Er-
ganzungsbereiches, in dem auch verstarkt kundenorientierte Diens t-
leistungsunternehmen etabliert werden sollten.

Das Entwicklungsziel sollte sein, den Einzelh andel entlang der Markt-
straRe zwischen der GrenzstralRe und der Nordseepassage im Siden
bis an die Virchowstraf3e im Osten zu starken.

Die Entwicklung eines leistu ngsfahigen Standortes Marktstral3e West
(westlich der Mitscherlichstral3e bis Werftstrale) hatte das Potenzial,
den stadtebaulichen Negativtrend im westlichen Teil der Marktstral3e

zu stoppen und einen leistungsfahigen Anbieter anzusiedeln.
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5 Einzelhandels- und Nahversorgungssituation
In den Stadtbereic hen Wilhelmshavens

5.1 Gliederung der Stadtbereiche

Das Stadtgebiet ist in die funf statistischen Stadtbereiche Wilhelmshaven
Sud (22.245 Einwohner), Wilhelmshaven-Mitte (27.829 Einwohner), Wil-
helmshaven-West (10.322 Einwohner), Wilhelmshaven-Ost (173 Einwoh-
ner) und Wilhelmshaven-Nord (15.668 Einwohner) untergliederta. Die Ab-
bildung auf der folgenden Seite zeigt die teilrAumliche Gliederung der
Stadt Wilhelmshaven mit Stadtbereichen und den Stadtteilen.

Wilhelmshaven -Sid ist der bedeutendste Stadtbereich hinsichtlich der
vorhandenen Einzelhandelsstrukturen Knapp die Halfte der erfassten Ein-
zelhandelsbetriebe befinden sich im Stadtbereich Wilhelmshaven-Sid. Das
Einzelhandelsangebot wird mafgeblich durch die Innenstadt und den Son-
derstandort Ebkeriege gepragt.

Der Stadtbereich Wilhelmshaven -Mitte stellt den zweitgrof3ten Anteil an
den Einzelhandelsbetrieben (&5 %) am gesamten Wilhelmshavener Einzel-
handel dar. Insgesamt vier Zentrale Versorgungsbereiche sowie der Ver-
brauchermarkt KAUFLANDbegriinden den hohen Verkaufsflachenanteil.

Der Sonderstandort FlutstraBe sowie das Nebenzentrum Posener
StraRe/Preuflenstrale bé&énden sich im Stadtbereich Wilhelmshave n-
Nord . Der Verkaufsflachenanteilliegt hier auch beird. 18 %.

¢ Quelle: Melderegister Stadt Wilhelmshaven: Stand 31.12.206, Umbasiert auf
LSN
76.238 Einwohner Stand 30.09.2016, gerundet

Der Stadtbereich Wilhelmshaven -West nimmt nur eine geringe Bedeu-
tung hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzesein. Nur 9 % der Gesamtver-
kaufsflache findet sich im Stadtbereich Wilhelmshaven-West. Die westli-
chen Siedlungsbereiche sind bereits sehr stark durch Einfamilienhausbe-
bauung gepragt.

Der Stadtbereich Wilhelmshaven -Ost verfigt aktuell Uber keine Einzel-
handelsnutzungen. Der Stadtbereich ist maRRgeblich durch hafenaffine Nut-
zungen und Standorte der Bundesmarine gepragt.
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Abb. 17: Teilraumliche Gliederung der Stadt Wilhelmshaven
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Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Standl32.2017
Bearbeitung: cima 2019
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5.2 Einzlhandels- und Nahversorgungs-
situation in den Stadtbereichen

In Ergénzung zur Einzelhandelssituation der Gesamtstadt Wilhelmshaven
werden nachfolgend detaillierte Aussagen zur aktuellen Nahversorgungs-
situation und zu den Entwicklungspotenzialen in den Stadtbereichen ge-
troffen. Die kleinrAumige und insofern sehr genaue Betrachtung der Ver-
sorgungsfunktion ist vor dem Hintergrund einer wohnortnahen Versor-
gung mit Waren des téglichen Bedarfs sowie der zunehmenden Herausfor-
derungen des demografischen Wandels von besonderer Bedeutung. Hie-
raus sind wohnstandortnahe Anpassungsstrategien ableitbar. Fir den
Stadtbereich WilhelmshavenOst wird auf eine Detailauswertung verzich-
tet, da hier weder Nahversorgungsangebote erfasst, noch Gestaltungspo-
tenziale ermittelt werde n konnten.

Die folgende Abbildung zeigt die Anteile der Stadtber eiche nach Umsatz,
Verkaufsflache und der Anzahl der Enzelhandelsbetriebe. Hierauf wird in
den folgenden Kapiteln detailliert eingegangen. Die Bedeutung des Stadt-
bereiches Wilhelmshaven-Sid fir den Einzelhandel in Wilhelmshaven wird
bei Anteilen von anndhernd jeweils 50% bereits deutlich.

cima.

Abb. 18: Verteilung des Einzelhandels i n den Stadtbereichen

Anteil Umsatz 46% 24% 20%
53% 19% . 18%
Anteil der Betriebe 51% 25% 16%

0%

Anteil der Verkaufsflache

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

B Stadtbereich Wilhelmshaven-Siid B Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte
B Stadtbereich Wilhelmshaven-West ® Stadtbereich Wilhelmshaven-Nord

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
Bearbeitung: cima 2019
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521 Stadtbereich Wilhelmshaven -Siid Abb. 20: Datenblatt Stadtbereich Wilhelmshaven -Sud
In Bezug auf die Anzahl der Betriebesind im Stadtbereich Wilhelmshaven- Stadtbereich Wilhel mshaven-Sud

Sud 236 Einzelhandelsbetriebe vorhanden Einem 6rtlichen Nachfragevo-

lumenvon 1243Mi o. 0 i m St adt b e rSadstetheinWimi h e 2017

satzvolumenvon 2121 Mi o. G g eDgreStediblereiah vereint einen Verkaufsflache in gm 83.000
hohen Bevolkerungsanteil mit einem hohen Umsatzanteil im Stadtgebiet. ) o dischen Bedarf 12.035
. . . . . . . . Im perioaischen beaar .
Die Kennziffer zum Umsatz je Einwohner liegt hier bei 9 . 5 3 Bie Han- P
delszentralitat liegt ebenfalls bei einem sehr guten Wert von 171. PerSaldo im aperiodischen Bedarf 70.965
werden deutliche Kaufkraftzuflisse aus den ubrigen Stadtbereichen sowie Umsatz in Mio. 0 212,1
z.T. aus dem Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven erzieltVVon besonderer
Relevanz sindim Stadtbereich WilhelImshaven Sid die Angebotsstrukturen Nachfragepotenzial i|n Mi 012430
in der Inne_:nstgdt und darlber hinaus dem Sonde_rstgndort Ebkerlege"m im periodischen Bedarf 67,2
verkehrsorientierter Lage. In den Branchen des periodischen Bedarfs mis- _ o
sen hingegen weiterhin Kaufkraftabfliisse verzeichnet werden. im aperiodischen Bedarf 57.1
Abb. 19: Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven -Siid Zentralitat in % 171
' i & P AN  [Legende Zentralitat periodisch in % 82
| P4 ;f:zlz:rem Zentralitat aperiodisch in % 274
Anbieter mit .
Hauptsortiment Einwohner 22.245
Nahrungs- und
Genussmitel Verkaufsflache je Einwohner in gm 3,73
O VKF >400 gm
() vkF >800 qm im periodischen Bedarf 0,54
im aperiodischen Bedarf 3,19
Umsatz je Einwohner |[in O 9533
Anzahl Betriebe 236
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019
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Der Stadtbereich Wilhelmshaven Sud ist gepragt durch das Einzelhandels-
angebot im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum der
Stadt Wilhelmshaven). Die Weiterentwicklung und der Ausbau des Nahver-
sorgungsangebotes im Zentralen Versorgungsbereichlnnenstadt sollte mit
Prioritat vorangetrieben werden. Die Ansiedlung des Lebensmittelvollsor-
timenters COMBI hat die Versorgungssituation im Stadtbereich Wilhelms-
haven-Sud verbessern kénnen.

In den suidlichen Wohngebietslagen kann das quantitative Angebotsniveau
zwar als angemessen bewertet werden, hinsichtlich der qualitativen Nah-
versorgungssituation sind hier jedoch Angebotsdefizite zu verzeichnen. Die
vorhandenen Lebensmitteldiscounter kénnen mehrheitlich keine leistungs-
fahigen und modernen Verkaufsflachenstrukturen vorhalten; kurz- bis mit-

telfristig ist hier mit Anfragen der Betreiber zur Bestandsoptimierung und

Verkaufsflachenerweiterung zu rechnen. Als Nahversorgungsstandort in

nicht-integrierter Lage muss der Standortbereich Guterstral’e (LIDL Le-

bensmitteldiscounter, ALDI Lebensmitteldiscounter) am Sonderstandort
Ebkeriege bezeichnet werden. Hier sollte max. der Bestandschutz gelten.
Im Zuge der geplanten Realisierung des NahversorgungszentrumsPoten-
burg ist die Standortverlagerung der Lebensmitteldiscounter ALDI und
LIDL aus dem Sonderstandort geplant.

Zur nachhaltigen Absicherung und Verbesserung der Nahversor-
gungssit uation im stidlichen Wilhelmshavener Stadtgebiet wir ~ d emp-
fohlen, erganzend die Entwicklung eines modernen und leistungsfanhi-
gen Verbundst andortes aus Lebensmittelvollsortimenter und Lebens-
mitteldiscounter zu prifen, da die Realisierung eines Lebensmittel-
mark tes in der Innenstadt gelungen ist.

Der Erhalt der integrierten Nahversorgun gsstandorte sollte ein we-
sentliches Entwicklungsziel im S tadtbereich Wilhelmshaven -Sud sein.
Die bestehenden Nahversorger sollten nicht durch die Realisierung
von weiteren Lebens mittelbetrieben an nicht -integrierten, verkehrs-
orientierten Standorten gefahrd et werden.
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522 Stadtbereich Wilhelmshaven -Mitte Abb. 22: Datenblatt Stadtbereich Wilhelmshaven -Mitte
Im Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte leben rd. 27.800 Einwohner. Der An- Stadtbereich Wilhelmshaven -Mitte
gebotsschwerpunkt im Stadtbereich Wilhelmshaven-Mitte liegt in den
Branchen des periodischen Bedarfs. Hier wird eine Einzelhandelszentraliat 2017
von 91 % erzielt. Per Saldo generiert der Stadtbereich leichte Kaufkraftzu- Verkaufsflache in gm 29.220
flisse (u.a. aus dem sudlichen angrenzenden Stadtbereich Wilhelmshaven . o dischen Bedarf 16.890
Sid). Das vorhandene Angebot wird in Bezug auf die Verkaufsflachenan- im periogisehen becar '
teile von den z.T. groRflachigen Einzehandelsbetrieben in den Zentralen im aperiodischen Bedarf 12.330
Versorgungsbereichen Gdkerstral3e/Bismarckstrale Gokerstrale Nord, Umsatz in Mio. 0 111,9
Freligrathstral3e/Triftweg und Werdumer Stralle/Dodoweg sowie dem
KAUFLAND Vebrauchermarkt an der Friedenstral3egepragt. Daruber hin- Nachfragepotenzial i[n Mi 015560
aus sind in mtegrlerte_n Wghngebletslagfen welte_re L_ebensmlttelvollsortl- im periodischen Bedarf 84.1
menter und Lebensmitteldiscounter zu finden, die eine Versorgungsauf- _ o
gabe fiir den Nahbereich (ibernehmen. im aperiodischen Bedarf 715
Abb. 21: Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven  -Mitte Zentralitat in % 2
Tl Sy S i ‘, ‘ Legende Zentralitat periodisch in % 91
v ;f,?Z‘ZE'e“’“ Zentralitat aperiodisch in % 49
O Fomeortment Einwohner 27.829
Nahrungs.» und
Genussmitel Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,05
O VKF >400 gm
O VKF >800 qm im periodischen Bedarf 0,61
im aperiodischen Bedarf 0,44
Umsatz je Einwohner Jin 0 4.021
Anzahl Betriebe 116
Quelle: cima- Einzelrandelsbestandserhebung 2017

- 4 8 ,fb a
PN =\ e e o S T

Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019
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In den aperiodischen Branchen sindebenfalls Einzelhandelsangebotevor-

handen, insbesondere im Zentralen VersorgungsbereichGokerstraRe/Bis-
marckstraf3e. Die Zentralitat liegt bei 49 %. Es wird erwartet, dass nach der
Verlagerung des HAGEBAUMARKStandortes von der Knorrstral3e an den
Sonderstandort FlutstralBe im Jahr 2018 die Zentralitéat im aperiodischen
Bedarf sinkt.

Auch fir den Stadtbereich Wilhelmsha ven-Mit te sollte mit Prioritat
der Erhalt und die Sicherung des Nahversorgungs angebotes in den
Zentralen Versorgungsbereichen als Entwicklungsziel formuliert wer-
den.

Fur die weiteren Nahversorgungsstandorte in integrierten Wohnge-
bietslagen sollten Arrondi erungen im Sinne des Bestandsschutzes
maoglich sein. Nahversorgungsrelevante Ne uansiedlungen sollten nur
dann genehmigt werden, wenn fur den Nahbereich des Entwicklungs-
standortes Versorgungsdefizite nachgewiesen werden kénnen.
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5.2.3 Stadtbereich Wilhelmshaven -West

Die Angebotssituation im Stadtbereich Wilhelmshaven-West wird ebenfalls
durch die vorhandenen Angebote des periodischen Bedarfs dominiert. Die
Einzelhandelszentralitatim periodischen Bedarf zeigt mit 98 % eine gute
Nahversorgungsausstattung, die Velkaufsflachenquote je Einwohner liegt
bei 0,69. Der Verbundstandort aus dem Lebensmittelvollsortimenter
COMBI und dem Lebensmitteldiscounter ALDI an der SverHedin-StralRe
(Zentraler Versorgungsbereich Maadebogen) pragen die Nahversorgungs-
situation im Stadtbereich Wilhelmshaven-West. Ein weiterer NRMarkt ist
in integrierter Wohngebie tslage (Am Wiesenhof) vorhanden. Ferner ist der
Standort des Lebensmitteldiscounters NETTOan der ErnstBarlach- Stral3e
(Sonderstandort Ebkeriege)dem Stadtbereich Wilhelmshaven-West zuge-
horig. Die hier adressierten Fachmarkte(u.a.KIK, TEDOX, DANISCHES BE
TENLAGERsind den aperiodischen Sortimenten zugerechnet.

* [Legende

Stadtbereichs-

V grenzen
Anbieter mit
Hauptsortiment
Nahrungs- und
Genussmittel

O VKF >400 gm

< O VKF >800 gm

v oWV & "_")_‘ ST Ry
Kartengrundlage: Landesamt fur Geoirformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019

Abb. 24: Datenblatt des Stadtbereichs Wilhelmshaven -West

Stadtbereich Wilhelmshaven -West

2017

Verkaufsflache in gm 14.610
im periodischen Bedarf 7.120
im aperiodischen Bedarf 7.490
Umsatz in Mio. 1] 45,5
Nachfragepotenzi al i[n Mi o 57,70
im periodischen Bedarf 31,2
im aperiodischen Bedarf 26,5
Zentralitat in % 79
Zentralitét periodisch in % 98
Zentralitat aperiodisch in % 56
Einwohner 10.323
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,42
im periodischen Bedarf 0,69
im aperiodischen Bedarf 0,73
Umsatz je Einwohner |in O 4410
Anzahl Betriebe 35
Quelle: cima- Einzelhandelsbestamserhebung 2017

Rd. 10300 Einwohner leben im Stadtbereich WilhelmshavenWest. Insge-
samt ist das Nahversorgungsangebot bereits heute gut ausgepréagt. Der
moderne und grol3flachige Lebensmittelverbrauchermarkt COMBI im sid-
Ostlichen Randbereich des Stadtbereches WilhelmshavenWest ist dem
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Zentralen Versorgungsbereich FriedrichPaffrath-Stra3e/Bismarckstrale
zugeordnet.

Im Standortbereich Potenburg wurde ein perspektivischer Zentraler Ver-
sorgungsbereich (Nahversorgungszentrum)in das Zentrenkonzept aufge-
nommen. Der Bedarf zum Ausbau des Nahversorgungsangebotes in Wil-
helmshaven-West rechtfertigt sich aus der geplanten und bereits z.T. reali-
sierten Wohnbauentwicklung im Stadtteil Schaar. Planungsinhalt ist die
Standortverlagerung der Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL aus dem
Sonderstandort Ebkeriege an den neuen Vorhabenstandort. Mit der Reali-
sierung wird einerseits die Nahversorgungssituation im Nahbereich ver-
bessert werden, andererseitswird ein attraktiver Standort zu den nicht-in-
tegrierten Standortlagen im Sonderstandort Ebkeriege/Guterstralle ge-
schaffen.
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524 Stadtbereich Wilhelmshaven -Nord Abb. 26: Datenb latt des Stadtbereiches Wilhelmshaven -Nord
In Bezug auf die Anzahl der Betriebe sind im Stadtbereich Wilhelmshaven Stadtbereich Wilhelmshaven -Nord
Nord 76 Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Im Stadtbereich Wilhelms-
haven-Nord steht einem értlichenNac hf r agepot enzi aéin vo 2017
Umsatzvolumen von 87,6 Mi o . 0 g e g e nnyditdtskennzifier s Verkaufsflache in gm 28.460
wurde ein Wert von 104 ermittelt. Im periodischen Bedarfsbereich wird eine . o dischen Bedarf 14.270
Zentralitéat von 118 erreicht. Per Saldo werden deutliche Kaufkraftzufliisse im periogisehen becar '
aus den ubrigen Stadtbereichen sowie insbesondere aus dem nérdlichen im aperiodischen Bedarf 14.190
Marktgebiet der Stadt Wilhelmshaven erzielt. Umsatz in Mio. 0 91,3
Der Zentrale Versorgungsbereich Posener StralR&Preul3enstral’e (Neben-
zentrum) kann die Lebensmitteldiscounter ALDI, NETTO und LIDL als auch Nachfragepotenzial ifn Mio8760
einen REWE Supermarkt zur wohnortnahen Versorgung der Bewohner vor- im periodischen Bedarf 47,3
halten. Zur Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil Yoslapp er_d im im aperiodischen Bedarf 403
Jahr 2019 der Zentrale Versorgungsbereich VoslappSud ausgewiesen
(vgl. 6.2.10) Zentralitat in % 104
Abb. 25: Nahverso rgungssituation in Wilhelmshaven -Nord Zentralitat periodisch in % 118
Legende Zentralitat aperiodisch in % 88
Stadtbereichs-
V grenzen Einwohner 15.668
e) Anbieter mit
Hauptsortiment X . .
Nahrungs- und Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,82
Genussmittel
O VKF >400 gm im periodischen Bedarf 0,91
(O e =800 qm im aperiodischen Bedarf 0,91
Umsatz je Einwohner |in O 5825
Anzahl Betriebe 76
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-

sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019
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Ein erganzender Lebensmittelmarkt zur wohnortnahen Versorgung ist ein

kleinerer PENNY Lebensmitteldiscounter im Standortbereich Graudenzer
Strale. Der Stadtbereich Wilhelmshaven-Nord wird zudem durch die An-

gebotsstrukturen im Sonderstandort Flutstraf3e in verkehrsorientierter

Lage gepréagt. Neben dem MARKTKAUF SBNarenhaus sind im Sonder-

standort Flutstra3e u.a. der POCO Mobelfachmarkt sowie zahlreiche ergan-
zende Fachmarkte des aperiodischen Bedarfs vorhanden.

Die Handelszentralitdt von 118 im periodischen Bedarf signalisiert be-
reits heute erhebliche Kaufkraftzufliisse . Das wichtigste Entwicklungs-
ziel fur den Stadtbereich Wilhelmshaven -Nord ist der Erhalt und die
Sicherung des Nahversorgun gsangebotes innerhalb de r Zentralen
Versorgungsbereiche.

Fur den Sonderstandort Flutstral3e sollte maximal der Bestandsschutz
gelten. Die Bauleitplanung ist entsprechend darauf abzustimmen.
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525 Stadtbe reich Wilhelmshaven -Ost Abb. 28: Datenblatt des Stadtbereichs Wilhelmshaven -Ost
Der Stadtbereich Wilhelmshaven Ost verfigt aktuell Giber keine Einzelhan- Stadtbereich Wilhelmshaven -Ost
delsnutzungen. Der Stadtbereich ist maf3geblich durch hafenaffine Nutzun-

gen und Standorte der Bundesmarine dominiert. Hier leben heute nur 2017

173 Menschen. Verkaufsflache in gm
im periodischen Bedarf -
Abb. 27: Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven -Nord . -
\ im aperiodischen Bedarf -
z Legende
; Umsatz in Mio. a =
Stadtbereichs-
V grenzen
Anbieter mit Nachfragepotenzial i|n Mi o0970
Hauptsortiment
nanrngs: und im periodischen Bedarf 0,52
O VKF >400 gm im aperiodischen Bedarf 0,44
_ OVKF >800 qm
Zentralitat in % -
Zentralitét periodisch in % -
Zentralitat aperiodisch in % -
Einwohner 173
Verkaufsflache je Einwohner in gm -
im periodischen Bedarf -
im aperiodischen Bedarf -
» Umsatz je Einwohner |in @ -
Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder- Anzahl Betriebe -
sachsen (LGLN). . .
( ) Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Bearbeitung: cima 2019
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5.3 Nahversorgungsstrukturen im
Wilhelmshavener Stadtgebiet

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Wilhelmshaven als gut be-
zeichnet werden. Das Nahversogungsangebot ist heute durch ein breites
Netz an Lebensmittelmérkten im Stadtgebiet gepragt. Die wohnortnahe
Versorgung kann als weitestgehend sichergestellt bewertet werden.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Wilhelmshaven sind die
Verbrauchemarkt- und SB-Warenhausstandorte MARKTKAUF (FlutstraRe)
und KAUFLAND Friedenstral3g, die eine weitraumige Ausstrahlungskraft
entfalten kénnen. Der weitere Nahversorgungsbestand dient vornehmlich
der wohnortnahen Versorgung.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation sind neben den quantitativen
Bewertungsgrundlagen ebenso qualitative Aspekte von Bedeutung. Insge-
samt konnten 31 Nahversorgungsbetriebe9 erfasst werden, die sich in 2
Lebensmitteldiscounter und zehn Lebensmittelvollsortimenter unterteilen
lassen. Mit Blick auf das qualitative Angebotsniveau liegt damit kein aus-
gewogenes Verhéltnis zwischen Angeboten aus dem Lebensmitteldis-
countbereich sowie dem Frischesegment vor. Das Lebensmittelangebot
wird mafdgeblich durch die vorhandenen Lebensmitteldiscounter domi-
niert.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung derraumli-

chen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht, dass in wei-

ten Teilen des Wilhelmshavener Stadtgebietes flachendeckend ausgegli-
chenen Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden kénnen.

Lediglich fur die nordlichen Stadtteile Rustersiel, Himmelreich/Coldewei
und Voslapp sowie die Stadtteile Maadebogen und Schaar im

Lebensmittelméarkte ab 400 gm Verkaufsflache, keine Getrankeméarkteoder kleine- und
Kleinstbetriebe

stidwestlichen Stadtgebiet kann ein konkreter Nachverdichtungsbedarf ab-
geleitet werden.

Ebenfals nicht ausreichend nahversorgt sind die peripheren Stadtteile Fed-
derwarden und Sengwarden. Aufgrund des geringen Bevolkerungspoten-

zials in diesen Stadtteilen sind die Chancen zur Etablierung eines Nahver-
sorgungsangebotes in diesen Siedlungsbereichen leicer als sehr gering

einzuordnen und somit kaum zu realisieren.

Weiteres Gestaltungspotenzial ist auf Basis der ermittelten Nahversor-
gungsstrukturen nur in sehr begrenztem Umfang abzuleiten. Handlungs-
bedarf zur Starkung der Nahversorgung kann zurzeit nur fir den Stadtteil
Voslapp festgestellt werden. Die Ausweisung eines zentralen Versrgungs-
bereiches Voslapp Sud istim Zentrenkonzept (s. Kap. 6) erlautert.

Die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbetriebe wiirde eher zu Verdran-
gungseffekten fuhren als dass zusdzlich Kaufkraft gebunden werden
kénnte. Neuansiedlungen sollten entsprechend nur dann mdglich sein,
wenn fur den betreffenden Nahbereich eine Verbesserung der Nahversor-
gungssituation und/oder der Nahversorgungsqualitat erreicht wird und
nur, wenn eine Eireelfallpriifung die Vertraglichkeit fiir die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche nachwesen konnte. Optimierung der Nahversorgung in
Wilhelmshaven heifdt zum Uberwiegenden Teil Standortsicherung.
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Abb. 29: Nahversorgungssituation in Wilhel mshaven

| Anbieter Lebensmittel > 400gm
® Lebensmittel-Vollsortimenter

@® Lebensmittel-Discounter

Nahversorgungsradien
[ Lebensmittel-vollsortimenter
B Lebensmittel-Discounter

Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Seite 42



Einzelhandelskonzept fliir das Oberzentrum Wilhelmshaven & 2. Fortschreibung CI ma .

Insgesamt befinden sich 26 Nahversorgungsbetriebe in integrierten Wohn- Im Sinne der Standortsicherung und mit dem Ziel das vorhandene,
gebietslagen bzw. Zentralen Versorgungsbereichen. Nur finf Lebensmit- dichte Netz an Nahversorgern im Stadtgebiet zu erhalten, sollten Ar-
telvollsortimenter bzw. Lebensmitteldiscounter sind an nicht-integrierten rondierungen im Bestand positiv begleitet werden. Voraussetzung ist
Sonderstandorten adressiert. Fur die bestehenden Lebensmittelmarktean der Nachweis der Zentrenvertraglichkeit.

den Sonderstandorten FlutstraRe und Ebkeriege sollten max. Verkaufsfla- Vor dem Hinter grund des demographischen Wandels sollte zudem das
chenerweiterungen im Sinne der Bestandssicherung moglich sein Die 6ko- planerische Ziel bestehen, bereits etablierte Nahversorgungsbetriebe
nomische und stadtebauliche Vertraglichkeit fur die Zentralen Versor- innerhalb de r integrierten Wohngebietslagen durch eine Weiterent-
gungsbereiche muss dabei sichergestellt sein. Sowohl seitensler Betreiber wicklung im Bestand an die aktuellen Anforderungen anzupassen und
als auch der Stadt Wilhelmshaven besteht der Wunsch dieLebensmittel- modern zu gestalten (z.B. durch ein qualitative Aufwertung des Ange-
discounter LIDL und ALDI(heute Sonderstandort Ebkeriege) innerhalb des botes, Modernisierung der Ladengestaltung und der Atmosphére).

Stadtgebietes zu verlagern.

Der grof3te Anteil der Nahversorger befindet sich in siedlungsstrukturell in-
tegrierten Lagen mit einem eindeutigen Wohngebietsbezug und einer un-

mittelbaren Versorgungsaufgabe. Diese Betreibe sollten im Bestand gesi-
chert werden.

Leistungsfahige und moderne Lebensmitteldiscounter streben aktuell eine
Verkaufsflachendimensionierung von mind. 1.000 gm bis zu 1400 gm an.
Kleinere und unrentable Standorte werden tendenziell geschlossen.

Bei den Lebensmittelvollsortimentern sind nur vier der insgesamt acht Be-
triebe groRer als 1.500 gm Verkaufsflache; gemaR der aktuellen Anforde-
rungen der Betreiber haben moderne Lebensmittelvollsortimenter eine
Verkaufsflachenstruktur von mindestens 1.500gm bis 1.800gm.
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6 Zentrenkonzept Stadt Wilhelmshaven

6.1 Zur Hierarchie und Abgrenzung von
Zentralen Versorgungsbereichen sowie
Erganzungsstandorten in der Stadt
Wilhelmshaven

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Stadt Wilhelms-
haven dargestellt, die unterschiedlichen Zentralen Versorgungsbereiche
werden beschrieben. Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Ver-
kaufsflache in gm, Anzahl der Betriebe, Umsatz) innerhalb der abgegrenz-
ten Zentren wird die Bedeutung der Zentralen Versorgungsbereiche (ZVB)
fur die Nahversorgung und daruber hinaus dargestellt. In die Abgrenzung
sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie bedeutende komplemen-
tare Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kinder-
garten etc.) eingegliedert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfl-

gen.”

Das Gliederungssystem der ZentralenVersorgungsbereiche der Stadt Wil-
helmshaven umfasst die folgende Zentrenstruktur:

A Die Innenstadt ist das Hauptgeschéftszentrum mit erheblicher gesamt-
stadtischer und regionaler Einzelhandels und Dienstleistungsfunktion.

A Die Nebenzentren GokerstraRe/Bismarckstrale (G6Bijund Posener
Stral3d PreuRenstral3e sind lokale Versorgungszentren, die Uberwie-
gend der Nahversorgung dienen und daruber hinaus ein ergdénzendes
Angebot im Segment des aperiodischen Bedarfsbereiches anbieten.

10
Sowohl die dargestellten Kennziffern der Zentralen Versorgungsbereiche als auch diekar-

tografische Darstellung beruhen auf ermittelten Strukturdaten im Jahr 2017.

A Die Nahversorgungszentren (NVZ) Werdumer StralRe/Dodoweg,
Maadebogen, Gokerstrale Nord und Friedrich-Paffrath-Strale Bis-
marckstraf3e dienen fast ausschlie3lich der Nahversorgung und halten
darliber hinaus nur ein sehr eingeschrankes Angebot an Gitern des
aperiodischen Bedarfsbereiches vor.Die Zentralen Versorgungsberei-
che Potenburg und FreiligrathstraRe/ Triftweg waren bereits Bestand-
teil des Einzelhandelskonzeptes 20141m Jahr 2019 wird zur Starkung
der Nahversorgung im Stadtteil Voslapp das Nahversorgungszentrum
Voslapp Sud in das Zentrenkonzept aufgenommen.

A Die erganzende n Nahversorgungsstandorte sind Nahversorgungs-
standorte in integrierter Wohngebietslage, die einen Lebensmitteldis-
counter und/oder einen Frischemarkt, bestenfdls mit einem kleinteili-
gen Ergénzungsangebot mit Gltern des taglichen Bedarfs bereitstel-
len.

A Die Sonderstandorte FlutstraRe und Ebkeriege sind Einzelhandelsag-
glomerationen, die eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion wahrneh-
men, jedoch als nicht integrierte Standortlagen aufzufassen sind.Mit-
tels einer baurechtlichen Absicherung der Bestandstrukturen vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungenmit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten, sollte die Beeintrachtigung Zentraler Versor-
gungsbereiche verhindert werden. Gestaltungspotenzial ist im Seg-
ment der nicht- zentrenrelevanten Sortimente gegeben.
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Abb. 30: Zentrenstruktur Wilhelmshaven im Uberblick
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* Die Abgrenzung dieser perspektivischenZentralen Versorgungsberei-
che erfolgte auf Grundlage konkreter stadtebaulicher Planungen zur
Realisierung von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Kartengrundlage: Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN). Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
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6.2 Zentrale Versorgungsbereiche in
Wilhelmshaven

6.2.1 Zentraler Versorgung sbereich Innenstadt

(Hauptzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die MarktstraRe als
Haupteinkaufsstra3e wie alle unmittelbar angrenzenden Standortlagen.
Im Westen begrenzt die Mitscherlichstral3e den Zentralen Versorgungsbe-
reich, im Osten stellt die Virchowstraf3e sowohl funktional als auch raumlich
die Innenstadtbegrenzung dar. Die stdliche Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches wird entlang der Bahntrassegezogen; in den Zent-
ralen Versorgungsbereich einbezogen sind hier auch die als Stellplatze ge-
nutzten Standortbereiche entlang der Bahnhofstral3e.

Die nordliche Abgrenzung verlauft entlang der Borsendral3e sowie der
nordlichen Flurstiickbegrenzungen des Bdrsenplatzes Die Abgrenzung
folgt den raumlich -funktionalen Nutzungen. Neben der MarktstralRe bilden
die 6stliche BahnhofstraBe, Teilabschnitte der Gerichtstral’e, der Grenz-
stralRe, der Kieler Stral3e, deMozartstralde und der ParkstralRe die Haupt-
einkaufsbereiche der Innenstadt.Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bil-
det die Nordseepassage.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadtstellt mit 131 Einzelhandels-
betrieben und mit einer Verkaufsflache von 33.995 gm einen bedeutenden
Einzelhandelsstandort der Stadt Wilhelmshaven dar.Die warengruppen-
spezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist in der nebenste-
henden Tabelle sowie in den nachfolgenden kartografischen Darstellungen
des Hauptzentrums der Stadt Wilhelmshaven dokumentiert.

Abb. 31: Einzelhandelsstrukturen im  Zentralen  Versorgungsbereich
Innenstadt
Anzahl d
nza_ et Verkaufs- Umsatz
Betriebe . . . .
) flache in gm in Mi
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 32 3.990 22,2
davon Lebensmittel 23 2.380 10,6
aperiodischer Bedarf (gesamt) 99 32.005 88,6
gesamt 131 35.995 110,8

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Der Handelsschwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels liegt eideu-

tig im aperiodischen Bedarfsbereich, insbesondere im personlichen Bedarf.
MaRgebliche Ankerbetriebe sind das grof3fléachige, leistungsstarke Beklei-

dungskaufhaus LEFFERS in der MarktstraRsowie Filialisten der Beklei-

dungsbranche (u.a.H&M, ESPRITJ. Weitere Betriebe des Facheinzelhandels
sowie erganzende Fachmarktkonzepte im niedrigpreisigen Segment (C&A,
WOOLWORTH) sprechen auch den preisbewussten Konsumenten arkin

weiterer wichtiger Frequenzbringer ist der Fachmarkt fur Elektroartikel und

Unterhaltungselektronik MEDIA MARKT.

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte
etc.) runden das innenstadtische Einzelhandelsangebot ab.

Das Lebensmittelangebot wird weiterhin Uber Betriebe des Lebensmittel-
handwerks und kleineren Spezialgeschaften (Obst/Gemse, asiatische oder
turkische Lebensmittel) dargestellt. Kleinere Blumengeschéfte und Droge-
riefachmarkte/Parfimerien erganzen das Angebot im periodischen Bedarf
insgesamt.
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Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Beretgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
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Handlungsemp fehlungen:

Nahversorgung in der Innenstadt

Die Ausstattung der Innenstadt im periodischen Bedarfsbereich konnte
durch die Ansiedlung eines COMBLILebensmittelvollsortimenters in der
Nordseepassage verbessert werden. Neben einer qualitativen Erganzung
des innenstadtischen Einzelhandelsangebotes kann der Lebensmittelmarkt
wichtige Frequenzen in der Innenstadt binden und sich damit auch positiv
auf die angrenzenden Innenstadtbereiche auswirken. Die Bestandssiche-
rung dieses Lebensmittelmarktessollte auch bei weiteren Ansiedlungsvor-
haben Vorrang haben.

Flachenmanagement prozess

Die Leerstandssituation in Teilbereichen der Marktstral3e zeigt Handlungs-
bedarf im Flachen und Leerstandsmaragement. Zur Attraktivitét ssteige-
rung der Innenstadtlagen empfehlen wir, dass nsbesondere die westlichen
und 6stlichen Lagen der Marktstral3e (insbesondere bei Leerstand)laufend
aufgewertet werden missen. Die Aktivierung durch Handels-, Dienstleis-
tungs- und Wohnnutzungen kénnen wichtige Impulse fur die Gesamtent-
wicklung geben. Diesemissen jedoch gefunden und geprift werden. QiN-
ahnliche™ Prozesse konnen hier helfen, um in offentlich-privater Partner-
schaft die Quartiere zu entwickeln.

City-Management

Es ist zudem wichtig, das CityManagement mittel - und langfristig fur die
Innenstadt zu sichern. Hier sollten die Handlungsbereiche gescharftwer-
den. Viele Stadte setzen nach der Verabschiedung von Einzelhandelskon-
zepten sog. Masterplane oder MaRnahmenpléane fir die Zentren um, die in
Form eines BusinessPlans eine offentlich-private Umsetzung der

11
Quartiersinitiative Niedersachsen

anstehenden MalRnahmen anstof3en. So kdnnerMaRnahmen zum Flachen
und Leerstandsmanagement, zur Gestaltung und zu den Themen Erreich-
barkeit/Mobilitat sowie Marketing/Events/Image gezielt und umsetzungs-
orientiert angegangen werden. So kénnte in der Innenstadt insgesamt eine
positive Aufbruchstimmung und die Position der Innenstadt im gesamt-
stadtischen Geflige priorisiert werden.

Nutzung touristischer Potenziale

Die touristischen Potenziale der Stadt WilhelImshaven bieten auch Anséatze,
den Einzelhardel am Ort langfristig zu beleben. Hierbei kann die Schaffung
von Alleinstellungsmerkmalen auch Kunden aus demgesamten Marktge-
biet starker an Wilhelmshaven binden.

Die Innenstadt muss Antworten auf den Onlinehandel finden.

Die Sichtbarkeit von Einzelhardel, Dienstleistungen, Kultureinrichtungen
und Gastronomie im Internet kann aktiv vorangebracht werden. Die On-
lineprasenz der Einzelbetriebes ol | t e | auf end

Prasenzchecksodo) und verbessert

Gesamtfazit:

Die cima empfiehlt eine schnelle Erarbeitung und Umsetzung eines Mas-
terplans- oder MalRnahmenplans fur die Entwicklung der Innenstadt in den
Handlungsbereichen Gestaltung, Erreichbarkeit, Angebot Flachenmanage-
ment, (Online-)Marketing und Events sowie Image.
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6.2.2 Zentraler Ve rsorgungsbereich Posener Stral3e /

Preu3enstral3e (Nebenzentrum)

Im Zentralen Versorgungsbereich Posener StraBe/Preul3enstralle sind34
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von8.370 gm anséssig. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz/on 31,8 Mio. Q.

Der Zentrale Versorgungsbereich Posener StralRéPreufenstralein der

Funktion eines Nebenzentrums erstreckt sich entlang der Posener Stralie
zwischen dem KreuzungsbereichPreu3enstraleim Osten und der Inhauser
LandstraRe(L 811) in westlicherAusrichtung. Im Stdosten des Kreuzungs-
bereiches Posener Stral3e/Preu3enstral3befinden sich der Lebensmittelfri-

schemarkt RBAVE. Im Norden des Kreuzungsbereiches sind die Grund-
stiicksareale der Friedenskirche mit in den Zentralen Versorgumgsbereich

einbezogen. Entlang der Preuf3enstraf3e wird der Zentrale Versorgungsbe-
reich im Norden auf Hohe der Neuteicher Stral3e begrenzt, im Stiden stellt
die Posener Stral3e dieAbgrenzung dar.

Im periodischen Bedarfsbereich sind entlang der Posener Stral3edie Le-
bensmitteldiscounter NETTO, ALDI und LIDL vorhanden.Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Bécker/Fleischer) sowieein ROSSMANN Drogerie-
fachmarkt und Apotheken ergénzen das Angebot im periodischen Bedarf.

Im Zuge der Umsetzung der Verkaufsflachenerweiterung in Form eines
Neubaus der ALDF}Filiale im ZVB Voslapp Sudist geplant, die heute orts-
ansassigeFiliale des Lebensmitteldiscounters an der Posener Strale 91im
ZVB Posener Stral38PreulRenstrallezu schlieRen.Aufgrund der hier darge-
stellten sehr guten Angebotsausstattung im periodischen Bedarf geht die
cima nicht von einem Funktionsverlust des Zentralen Versorgungsberei-
ches Posener StralRe/Preuf3enstralRe aus.

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot im Segment des aperiodischerBe-
darfs groRtenteils im discountorientierenden Bereich angesedelt
(u.a. T 0 D Ferner sindhier eine Reihe Facheinzelhandelsbetriebe (Ofk,
Horgerateakustiker, Sanitatshaus,Geschenkartikel, Schreibwaren etc.) und
einzelhandelsnahe Dienstleistungsangelbte vorhanden. Das Mobelhaus

POHL sowie ein Anbieter im Sortiment Fahrrader sind ebenfalls innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches zu finden

Abb. 33: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Posener

StralRe/ Preul3enstralle
Anzahl d
za_ e Verkaufs- Umsatz
Betriebe . . . .
. flache in gm in Mi
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 15 4.480 24,8
davon Lebensmittel 8 3.560 17,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 19 3.890 7,0
gesamt 34 8.370 31,8
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Das Nebenzentrum Posener StralRéPreulRenstralle stellt sich somit als star-
kes Zentrum im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige dar, das neben
der Innenstadt besteht und entwickelt werden sollte.

Handlungsempfehlungen:

Verbesserung der fulRlaufigen Erreichbarkeit von Nahvers  orgern:
Der Lagebereich des LIDI-Standortes im Westen sollte mit dem kleinteili-
gen Einzelhandelsbesatz an der Posener Strafl3e auch stadtebaulich verbun-
den werden, um die fuBlaufige Erreichbarkeit zu verbessern. Die stetige Er-
tichtigung d er Fulz und Fahrradwege kann hierzu einen Beitrag leisten.

Flachenmanagement:

Die Aktivierung durch Handels-, Dienstleistungss und Wohnnutzungen
kann auch hier wichtige Impulse fur die Entwicklung des Zentrums geben,
um ersten Leerstandstendenzen im dstlichen Lagebereich etgegenzutre-
ten.

Quartiersentwicklung
Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe und der heutige Nutzungsmix
sollte starker zu einem attraktiven Gesamtgefuige verbunden werden. Die
Erstellung und Umsetzung von Mal3nahmen im Rahmen einer Quartiers-
entwicklung bieten hier Anséatze, um auch burgerschaftliches Engagenent
Zu nutzen.

Seite 49

cima.



Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven 8 2. Fortschreibung

Abb. 34: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Posener Stral3e/Preuf3enstralle
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Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und LandesvermessungNiedersachsen(LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
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Einzelhandelsangebote des aperiodischen Bedarfssowie einzelhandels-

6.2.3  Zentraler Versorgungsbereich ~ Gokerstrate / nahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.) vervoll-

Bismarckstral3e (Nebenzentrum) standigen die Versorgungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereiches.
. L . . Abb. 35: Einzelhandelsstrukturen im  Zentralen  Versorgungsbereich

Der Zentrale VersorgungsbereichGoBi (GokerdralRe/ Bismarckstral®) in der GokerstraRe / BismarckstraRe
Funktion eines Nebenzentrums erstreckt sich entlang der Gokerdralle in Anzahl der
Nord-Sid Ausrichtung und der Bismarckstraf3e in OstWest Ausrichtung. Betriebe Verkaufs- Umsatz
Der Bismarckplatz sowie die nordlich an die KnorrstralRe angrenzenden (S flacheingm i n  Mi |
Gr.undstijckegehb_ren ebenso zum Zentralen Versorgungsbereich G6Bi Die periodischer Bedarf (gesamt) 7 730 70
ngerstraBe ist biszur Hagsnummer 55 dem Zentralen Versorgungsbe- davon Lebensmittel 3 205 11
reich zugeordnet. Alle an die Gokerdral3e angrenzenden Grundstuicksare- -

. . . aperiodischer Bedarf (gesamt) 17 1.505 3,9
ale sind in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Aufgrund der

. L . . N . gesamt 24 2.235 10,9
funktionalen Zugehdrigkeit sind ebenso die Grundstiicke desGesundheits-

Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

amtes bis an den Garnisonsfriedhofin die Abgrenzung integriert.

Im Zentralen Versorgungsbereich G6B waren zum Zeitpunkt der Bestand-

serhebung 24 Einzelhandelsbetriebe vorhanden, die auf einer Verkaufsfla- Im weiteren nordlichen Verlauf der Gokerstrafe finden sich nur noch ver-

che von 2.235 gm einen Einzel handel sef3RlsEnzehangels ynd pignstigistypgsputzungen; ayfgpand der deytliy 5 ¢

ten™. chen Licken im Nutzungsbesatz und de z.T. stark separierten Standortsi-
tuation sind diese Bereiche nicht mehr in die Abgrenzung des Zentralen

Im periodischen Bedarfsbereich sind Betriebe des Lebensmittelhandwerks Versorgungsbereiches integriert.

(Bacler/Fleischer), Apotheken und ein moderner und leistungsfahiger Dro-
geriefachmarkt ROSSMANNvorhanden. Der zweimal wdchentlich stattfin-
dende Wochenmarkt auf dem Bismarckplatz ergénzt das Lebensmittel-
frischeangebot innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichesund ist Be-
standteil des Nutzungsmix des Nebenzentrums.

? Der Standort des NETTQ Discounters an der Bismarckstal3e wurde nach dem Analysezeit-
punkt geschlossen.
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Abb. 36: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum GOBi

Zentraler Versorgungsbereich
Nebenzentrum G&Bi

Einzelhandel

f_,'é' © Nahrungs- und Genussmittel
_g < Gesundheits- & Korperpflege
g 1 Ubriger periodischer Bedarf

(Blumen, Zeitschriften)
@ Bekleidung, Wasche
® Schuhe, Lederwaren
B Uhren, Schmuck, Optik
® Biicher, Schreibwaren

& Elektroartikel, Foto, PC,
Unterhaltungselektronik

O Spiel, Sport, Hobby

@ Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik

@ Einrichtungsbedarf

® Baumarktspezifische
Sortimente

O Betrieb < 800m? VKF
(: Betrieb > 800m? VKF

fk

raBe

Karlst,

Dienstleistungen

A Kundenorientierte
Dienstleister

A Verwaltung, Bildung,
Gesundheit und Soziales

A Gastronomie &
Beherbergung

A Kultur und Freizeit

A Kirchen etc.

| N
a | F‘/ ‘
Knorrstragg ® Leerstand
| L__
= S )
/N\ \ Sormstrage Abgrenzung ZVB
— e 9 9

A ' Bismarckplatz

Kartengrundlage: Landesamt fir Geoinformation und LandesvermessungNiedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Seite 52

cima.



Einzelhandelskonzept fliir das Oberzentrum Wilhelmshaven & 2. Fortschreibung CI ma .

Handlungsempfehlungen:

Leerstands- und Flachenmanagement:

Der vorhandene Leerstand an der GokerstralBe Richtung ZedeliusstralRe
sollte einer Nachnutzung (Handel, Dienstleistung, Wohnen) zugefihrt wer-

den, um negative stédtebauliche Effekte zu vermeiden. Leersténde inner-

halb des Zentralen Versorgungsbereiches sollten durch Handels- oder

Dienstleistungsnutzungen aktiviert werden.

Aufenthaltsqualitat verbessern

Aufgrund der verkehrsintensiven Kreuzungslage zeigt die heutige stadte-
bauliche Attraktivitdt der Einzelhandelslage Handlungsbedarfe auf. Die
Schaffung von Aufenthaltsmdglichkeiten und eine Verbesserung der ful3-
laufigen Erreichbarkeit sollten mit dem Ziel einhergehen, eine langere Ver-
weildauer der Kunden zu erreichen.

Starkung der Nahversorgungsfunktion

Trotz des Fehlens eines groRflachigen Lebensmittelnahversorgers stellt das
Nebenzentrum GOBi derzeit einen aktiven Zentralen Versorgungsbereich

dar. Nach SchlieBung der Netto-Filiale an der Bismarckstrale sollte die
Nahversorgungsausstattung des Nebenzentrums gezielt verbessert wer-

den, um einem Funktionsverlust entgegenzuwirken.

Erganzende Nahversorgung a m Bismarckplatz

Die Funktion des Bismarckplatzes als Standort eines Wochenmarktes sollte
erhalten und ausgebaut werden. In der Nahversorgungsstruktur der Stadt
stellen Wochenmarkte eine Ergédnzung des Angebotesdar. Gleichzeitig
sollte im Rahmen von Malinahmenplénen fur Quartiere auchdie Weiter-
entwicklung von Wochenmarkten als Entwicklungspole zur Belebung des
offentlichen Raumes diskutiert werden.
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6.2.4 Zentraler Versorgungsbereich Werdumer
Stral3e/ Dodoweg (Nahversorgungszentrum)

Aufgrund der fast ausschlieBlich auf den periodischen Bedarf bezogenen
Angebotsstruktur und der verhaltnisméaRig geringen absoluten Verkaufs-

flache wird dieser Zentrale Versorgungsbereich Werdumer Straf3e/ Dodo-

weg als Nahversorgungszentrum klassifiziert. Die nachfolgerde kartog rafi-

sche Darstellurg des Zentralen Versorgungsbereiches Werdumer
StraRe/Dodoweg dokumentiert die einzelhandelsrelevanten Nutzungen
ebenso wie die komplementédren Nutzungen innerhalb des Nahversor-

gungszentrums.

Der traditionelle Kern des Nahversorgungszentrums befindet sich im Be-
reich der Werdumer StralRe sudlich der Kurt Schumacher StralRe.Hier sind
eine Reihe kleinteiliger Einzelhandelsnutzungen vorhanden; beispielhaft zu
nennen ist eine Apotheke, ein Blumengeschaftund ein Optiker. Einzelhan-
delsnahe Dienstleitungsunternehmen erganzen das Einzelhandelsangebot.

Nordlich der Kurt-Schumacher Stral3e agiert der Lebensmitteldiscounter
NETTO. Die Standortbereiche derApostel-JohannesKirche stellen den
ndrdlichen Abschluss des Zentralen Versorgungsbereiche ar.

Insgesamt sind aktuell nur sieben Einzelhandelsbetriebe innerhalb des

Zentralen Versorgungsbereiches adressiert. Die Gesamtverkaufsflache
kann auf 990 gm beziffert werden. Hier werden zwar nur geringe 6,3Mi o .

Umsatz erzielt, gleichzeitig hat der zentrale Versorgungsbereich aber eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete.

Zentralen

Abb. 37: Einzelhandelsstrukturen im
Werdumer Stral3e /Dodo weg

Versorgungsbereich

Anzahl d
nza. et Verkaufs- Umsatz
Betriebe " . . :
. flache in gm i n Mi |
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 6 860 5,7
davon Lebensmittel 3 710 3,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 130 b
gesamt 7 990 6,3
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandsertebung 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Grinden durfen Einzelhandelsumsétze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Handlungsempfehlungen:

Trotz der baulichen Situation an der Kreuzungslage zwischen Kurt-
Schumacher-Strafe und Werdumer StraRe weist der bestehende Ein-
zelhandelsbesatz auf vitale Strukturen hin, die es langfristig zu erhal-

ten gilt .

Nachhaltige Potenzialflachen kdnnen innerhalb des traditionellen und
gewachsenen Kerns des Zentralen Versor gungsbereiches zunachst
nicht identifiziert werden. Dem Nahversorgungsstandort NETTO sollte

bei Bedarf trotz angespannter Flachenverfligbarkeit im Nahversor-
gungszentrum die Erweiterung und Modernisierung ermdoglicht wer-
den, um die Nahversorgung nachhaltig zu sichern und zu starken.
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Abb. 38: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Werdumer Straf3e /Dodoweg
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6.2.5 Zentraler Versorgungsbereich Maadebogen

(Nahversorgungs zentrum)

Im Standortbereich der Sven-Hedin-Stral3e Kurt-Schumacher Stral3e be-
findet sich der Zentrale Versorgungsbereich Maadebogen in siedlungs-
struktureller Wohngebietslage. Aktuell sind hier der Lebensmittelvollsorti-
menter COMBI und der Lebensmitteldiscounter ALDIvorhanden, die durch
einen Béackereibetrieb erganzt werden. Verschiedene Dierstleistungsbe-
triebe runden das Versorgungsangebot ab.

Vor dem Hintergrund der Erweiterung und Modernisierung des Verbund-
standortes aus Lebensmitteldisounter und Lebensmittelfrischemarkt lie-
gen die Voraussetzungen zur Abgrenzung eines Zentralen Versorgungbe-
reiches in der Funktion eines Nahversorgungszentrums vor.

Der Zentrale Versorgungsbereich stellt einen kompakten Einzelhandels-
standort zwischen der SvenHedin-StralBe und der Amerigo-Vespucck
StralRe dar. Die nachfolgende kartografische Darstellung des Zntralen Ver-
sorgungsbereiches Maadebogen dokumentiert die einzelhandelsrelevan-
ten Nutzungen ebenso wie die komplementaren Nutzungen innerhalb des
Nahversorgungszentrums.

bereich Maade-

Abb. 39: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungs

bogen
Anzahl der Verkaufs- Umsatz
Betriebe . . . :
) flache in gm i n Mi |
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 3 1.715 8,5
davon Lebensmittel 3 1.580 7,9
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 195 b
gesamt 3 1.910 9,1
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

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

Handlungsempfehlungen:

Uber den Verbunds tandort im Zentralen Versorgungsbereich am
Maadebogen hinaus hat die Stadt Wilhelmshaven den planerischen
Willen formuliert, die Versorgungsfunktion des Zentralen Versor-
gungsbereiches durch weitere (kleinteilige) Einzelhandelsnutzungen
sowie erganzende Kom plementarnutzungen zu erweitern und somit
abzusichern.

Fir den Einzelhandel liegen, ggf. sogar groR¥flachige Potenziale vor,
um den zentralen Versorgungsbereich zukinftig neben seiner heuti-
gen Funktion zu ergadnzen und langfristig abzusichern.

Die fu Blaufig e Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten ist
vorhanden und sollte bei Ansiedlungsvorhaben im Sinne einer woh-
nortnahen Versorgung sichergestellt werden.
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Abb. 40: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Maadeb ogen

- —/ \

\ /\ \ "‘-‘, Zentraler Versorgungsbereich
_——— X \ \ NVZ Maadebogen

Einzelhandel
' Nahrungs- und Genussmittel
< Gesundheits- & Koérperpflege

71 Ubriger periodischer Bedarf
(Blumen, Zeitschriften)

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren
Uhren, Schmuck, Optik
Buicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Foto, PC,
Unterhaltungselektronik

Spiel, Sport, Hobby

Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik

Einrichtungsbedarf

Baumarktspezifische
Sortimente

< Betrieb < 800m? VKF
(' Betrieb > 800m? VKF

®e® @O S+ O0HeO

Dienstleistungen
Kundenorientierte
Dienstleister
Verwaltung, Bildung,
Gesundheit und Soziales
Gastronomie &
Beherbergung

Kultur und Freizeit
Kirchen etc.

Leerstand

[] ex» » » »

Abgrenzung ZVB

Kartengrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und LandesvermessungNiedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Seite 57



Einzelhandelskonzept fliir das Oberzentrum Wilhelmshaven & 2. Fortschreibung

6.2.6 Zentraler Versorgungsbereich Freiligrath-
stralRe/ Triftweg (Nahversorgungs zentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich FreiligrathstraReéTriftweg befindet sich

im Stadtteil Neuengroden an der Freiligrathstrale zur Einmindung des

Triftweges. Hier agiert der Lebensmitteldiscounter LIDL (inkl. Backshop)mit

einem ROSSMANN Drogeriefachmarkt.Der Standort ist zunachst als Nah-
versorgungszentrum insbesondere zur Deckung des periodischen Bedarfs
der umliegenden Wohngebiete zu sehen. Hier agieren insgesamt dreiBe-

triebe auf einer Verkaufsflache von 2.050 gm.

Die Nutzungen im ZVB Freiligrathstral3e/Triftweg bestehen seit dem Som-
mer 2018. Mit dem Neubau des Lebensmitteldiscounters LIDLwurde der
bestehende Bestandsmarkt durchden Drogeriemarkt umgenutzt . Im Rah-
men einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung flr den Stadtteil Neu-
engroden wurde die Nahversorgungssituation fur die Bevolkerung in den
umliegenden Wohngebieten verbessert. Die Entwicklung zum Nahversor-
gungszentrum kann im Jahr 2019 bestatigt werden.

Eine Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung sowie die Erreichbar-
keit uber den OPNV sind gegeben. Grundvoraussetzung ist auch hier der
planerische Wille der Stadt Wilhelmshaven die Versorgungsfunktion des
Zentralen Versorgungsbereiches zu erweitern.

Die tabellarische Zusammenfassung der Einzelhandelsbestandsdaterbe-
schreibt die Angebotssituation im Zentralen Versorgungsbereich Frei-
ligrathstraf3e/ Triftweg.

Zentralen

Abb. 41: Einzelhandelsstrukturen im
Freiligrathstral3e /Triftweg

Versorgungsbereich

Anzahl el Verkaufs- Umsatz
Betriebe o . . .
. flache in gm i n Mi|
(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 3 1.720 9,1
davon Lebensmittel 2 1.000 i
aperiodischer Bedarf (gesamt) 0 330 ok
gesamt 3 2.050 10,1
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung 2017

* Anmerkung: aus datenschutzrechtlichen Grinden durfen Einzelhandelsumsétze
erst ab mindestens drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen werden.

Handlungsempfehlungen:

Die Ansiedlung von arrondierendem, kleinteiligem Einzelhandel sollte
trotz geri nger Flachenpoten ziale moglich sein. Kleinflachige, e rgan-
zende Komplementéarnutzungen  starken die Versorgungsfunktion des
Zentrale n Versorgungsbereiches.

Bei Bedarf sollte die Modernisierung  der Nahversorgungsbetriebe er-
maoglicht werden, um die Nahversorgung  sfunktion des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches zu sichern und zu starken .
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Abb. 42: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Freiligrathstral3e /Triftweg
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6.2.7 Zentraler Versorgungsbereich Potenburg
(Nahversorgungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Potenburg (Hooksieler landstralRe)ist als
ein perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich zu definieren Zum jet-
zigen Zeitpunkt sind hier keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden.

Im Stadtteil Schaarbefindet sich die Entwicklung von Wohnbauflachen in
der Umsetzung. Der Bebauungsplan Nr. 179 ist seit dem Jahr 2016 rechts-
kraftig. Aus stadtebaulicher Sichtist es sinnvoll, dieser Entwicklung durch
eine attraktive Nahversorgungsansiedlung Nachdruck zu verleihen.

Abb. 43: Planvorhaben Nahversorgungszentrum Po tenburg
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Quelle: Stadt Wilhelmshaven; BebauungsplanNr. 179
Bearbeitung: cima 2019

Fur das Nahversorgungszentrum Potenburgbefindet sich die Standortver-

lagerung der Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL aus dem Sonderstand-
ort Ebkeriege (Gulterstral3e) in den Standortbereich Hooksieler Land-
stral3e/ Potenburg in der Umsetzung. Die Geschéftseroffnung der Betriebe

ist zum Ende des Jahres 2020 geplant.

Diese Entwicklung ist grundsétzlich positiv zu bewerten, da de Lebensmit-
teldiscounter aus einem nicht-integrierten und vornehmlich gewerblich
gepréagten Standortbereich in eine Wohngebietslage verlagert wirden.

Handlungsempfehlung en:

Aus Sicht der cima bietet diese Entwicklung insgesamt die Chance ei-
nen modernen und leistungsfahigen Nahversorgungsstandort am
Standort Potenburg zu entwickeln und damit einerseits die Nahver-
sorgungssituation im Nahbereich sicherzustellen und gleichzeitig eine
Verbesserung der Nahversorgungssituation im gesamten Stadtbe-
reich Wilhelmshaven -West herbeizufihren.

Eine Anbindung an die angr enzende Wohnbebauung sowie die Er-
reichbarkeit tiber den OPNV sind gegeben. Voraussetzung fiir die Aus-
weisung des Zentralen Ve rsorgungsbereiches ist auch hier der plane-
rische Wille der Stadt Wilhelmshaven die Versorgungsfunktion des
Nahversorgungszentrums Pot enburg durch weitere (kleinteilige) Ein-
zelhandelsnutzungen sowie Komplementarnutzungen zu erganzen.

Bei der verkehrlichen ErschlieBung des Standortes sollte die ful3lau-
fige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnquartieren ebenso ge-
geben sein, wie aus dem 06stlich anschlieBenden Wohn gebiet. Nordlich
ist bereits heute ein Grof3teil der Bevolkerung anséassig, die von der
Verbesserung der Nahversorgung im Stadtteil profitiert.
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Abb. 44: Perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich  Nahversorgungszentrum Potenburg
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6.2.8 Zentraler Versorgungs bereich Friedrich -Paffrath -
StralRe/ Bismarckstral3e
(Nahversorgungszentrum)

Entlang der Bismarckstraf3e zwischen dem Kreuzungsbereich Friedrictraf-
frath-StraBe und der Einmindung auf die WerftstraBe befindet sich das
Nahversorgungszentrum Friedrich-Paffrath-Strae/ Bismarckstrale. Wich-
tigster Einzelhandelsbetrieb ist der COMBI Verbrauchermarkt.Insgesamt
sind hier 13 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die auf einer Verkaufsflache
von 4.070 gm einen Umsatzvon1 8, 5 Mi o. @

Die Lebensmitteldiscounter ALDIund ein DENN'S BIOMARKBind ergan-
zend innerhalb der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches vor-
handen. Eine Apotheke und mehrere Kleinbetriebe (Backer, Kiosk)ergan-
zen das Nahversorgungsargebot. Die weitlaufigen Bestandsflachen eines
Autohauses pragen zudem die Struktur des Zentralen Versorgungsberei-
ches.

erwirtscha

Abb. 45: Einzelhandelsstrukturen im Zen tralen Versorgungsbereich Fried-
rich -Paffrath -Strafe/Bismarckstrafle

Anzahl der Verkaufs- Umsatz
Betriebe . : : :
) flache in gm i n Mi |
(Hauptsortiment)
periodischer Bedarf (gesamt) 11 3.430 17,0
davon Lebensmittel 2.965 13,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 640 b
gesamt 13 4.070 18,5
Qt%e"te:e N cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017

Handlungsempfehlungen:

Der Zentrale Versorgungsbereich mit dem bestehenden Einzelhan-
delsbhestand nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fur das sudli-
che und sldwestliche Stadtge biet von Wilhelmshaven wahr . Daher
wird empfohlen, diesen zentralen Verso rgungsbereich langfristig ab-
zusichern.

Der Lagebereich des COMBI -Verbrauchermarktes im Westen sollte mit
dem Kleinteiligen Einzelhandelsbesatz an der Bismarckstral3e starker
stadtebaulich verbunden werden, um  Kopplu ngseffekte der unter-
schiedlich strukturie rten Lagebereiche untereinander zu verstarken.

Ersten Leerstandtendenzen im ¢stlichen Lagebereich  sollte entgegen-
gewirkt werden, um negative stadtebauliche Effekte zu vermeiden.
Die Aktivierung durch Handels -, Dienstleistungs - und Wohnnutzun-
gen kdnnen auch hier wichtige Impulse fur die Entwicklung des Zent-
rums geben.
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Einzelhandelskonzept fiir das Oberzentrum Wilhelmshaven 8 2. Fortschreibung CI ma .

Abb. 46: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum F riedrich -Paffrath -Stral3e/Bismarckstral3e

Kartengrundlage Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
Bereitgestellt durch die Stadt Wilhelmshaven. Stand 31.12.2017
Quelle: cima- Einzelhandelsbestandserhebung2017
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