Gemeinde Wangerland Hohenkirchen, 04.04.2016
Der Blrgermeister

An alle Ratsmitglieder

Sitzung des Rates am 12.04.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur Vorbereitung auf die o. g. Sitzung lbersende ich lhnen zum TOP A/6.5.3 die
aktualisierte Endfassung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Gemeinde
Wangerland. Ich verweise hier auf die Beratung im Ausschuss far
Gemeindeentwicklung und Sanierung am 15.03.2016.

[Vli}‘ freundlichen GriBen
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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Wangerland liegt im Landkreis Friesland im Nordosten der ostfrie-
sischen Halbinsel. Sie besteht aus den vierzehn Ortsteilen Altgarmssiel, Férrien,
Friederikensiel, Hohenkirchen, Hooksiel, Horumersiel, Middoge, Minsen, Neu-
garmssiel, Oldorf, Schillig, Tettens, Waddewarden und Wiarden.

Im Zuge der Gemeindegebietsreform des Landes Niedersachsen im Jahr 1972
wurde aus den bis dahin selbstindigen Gemeinden Hohenkirchen, Hooksiel, Min-
sen, Tettens und Waddewarden die Einheitsgemeinde Wangerland gebildet. Als
Verwaltungssitz der Gemeinde dient der Ortsteil Hohenkirchen.

Im Jahr 2014 lebten in Wangerland nach der ortlichen Einwohnerstatistik gqut
9.500 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Die Einwohnerzahlen werden auch in den
nichsten Jahren leicht sinken. Die Flichengemeinde ist mit einer Einwohner-
dichte (bei ca. 9.100 Einwohnem lt. Statistischen Landesamt) von 54 pro Quad-
ratkilometer diinn besiedelt. Ihr stehen Vergleichswerte von 145 (Ostfriesland)
und 230 (Deutschland) gegeniiber.

In der Raumordnung des Landes Niedersachsen wird der Ortsteil Hohenkirchen
als Grundzentrum gefiihrt. Die nichstgelegenen Mittelzentren sind Jever und
Wittmund; direkt stidlich von Wangerland liegt das Oberzentrum Wilhelmshaven.

Die &rtliche Einzelhandelsstruktur wird durch den grundzentralen Ortsteil Ho-
henkirchen geprigt. Aufgrund der Grole der Gemeinde befinden sich entlang der
27 km langen Nordseekiiste in den Ortsteilen Horumersiel und Hooksiel weitere
Einzelhandelsschwerpunkte, die zugleich auf die saisonale touristische Nachfrage
ausgerichtet sind.

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts wurde die aktuelle Einzel-
handelssituation erfasst und bewertet. Hierbei waren die Zielrichtung der kiinfti-
gen Finzelhandelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbereiche abzu-
grenzen und eine gemeindetypische Sortimentsliste zu erarbeiten. So ging es
zum einen um eine sortimentsseitige Empfehlung zum weiteren Entwicklungs-
rahmen des Einzelhandels bis 2025 und zum anderen um eine strategische Emp-
fehlung (wie viel Verkaufsfliche ist wo noch ansiedelbar). Auch mdgliche Mal-
nahmen zur Stirkung des Einzelhandels in Wangerland und wesentliche Empfeh-
lungen zur Umsetzung des stddtebaulichen Entwicklungskonzepts wurden erar-
beitet.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Seite 1| 99
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1.2 Untersuchungsdesign

Insgesamt wurde folgendes Untersuchungskonzept umgesetzt:

Situationsdarstellung

Stand und Entwicklung der soziodkonomischen Eckdaten in der Gemeinde
Wangerland als Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung (Ein-
wohnerentwicklung und -prognose, Erwerbstdtigkeit, einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen);

Ermittlung der planerischen Ausgangssituation; Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung, Zentralortliche Bedeutung von Wangerland und iibergrtli-
chen Wetthewerbssituation;

Einschitzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Riumliche Abgrenzung des Marktgebiets des Wangerlander Einzelhandels;
Ermittlung des Nachfragepotenzials in 2014 und fiir den Prognosehorizont

2025 nach Branchen im Marktgebiet;

Ermittlung und Bewertung der aktuellen Angebots- und Leerstandssituation
des Einzelhandels in der Gemeinde Wangerland. Darstellung iiber einzelhan-
delsrelevante Verkaufsflichen nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz
und Flachenproduktivitat.

Bewertung des Einzelhandels in der Gemeinde Wangerland

]

Bewertung der Versorqungslage in Wangerland; Vergleich wichtiger einzel-
handelsrelevanter Kennzahlen mit geeigneten Vergleichsdaten zur Darlegung
von Angebotsliicken bzw. Uberversorgung nach Branchen;

Bewertung der Funktionswahrnehmung der Ortskerne Hohenkirchen, Horum-

ersiel und Hooksiel im Verhiltnis zu den iibrigen Einzelhandelsstandorten;

Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitdt der Gemeinde Wan-
gerland; Analyse und Bewertung der Nachfragebindung und -abflisse der
ortsansassigen Bevilkerung sowie der Zufliisse aus dem Umland;

Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahversorgungs-

struktur nach quantitativen, qualitativen und rdumlichen Aspekten;

Durchfiihrung einer SWOT-Analyse (kombinierte Stdrken-/Schwichen-Analyse
und Chancen-/Risiko-Analyse) fiir den Einzelhandelsstandort Wangerland.

Einzelhandelsentwicklungskanzept
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Wangerland

£

5]

Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Haupt-
antriebkrifte der Flichenentwicklung;

Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungsrahmens (Ver-
kaufsflachen nach Standorthereichen und Branchen) fiir den Einzelhandel in
der Gemeinde Wangerland his zum Prognosehorizont 2025;

Formulierung einer grundsitzlichen Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir

die Gemeinde Wangerland einschl. einer klaren Empfehlung fiir das anzustre-
bende hierarchische Zentren- und Standortprofil;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken);

Darstellung der Zentren- und Standortstruktur der Gemeinde Wangerland;
diesbeziiglich wurden Vorschlige fiir eine langfristig tragféhige, raumlich-
funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Standorte unterbreitet;

Riumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungshereiche gem. § 34 BauGB
und Darstellung der wesentlichen Ergdnzungsstandorte; stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Analyse und Bewertung der wesentlichen Standortbe-
reiche hinsichtlich Funktionsfihigkeit, Gefahrdungspotenzialen und der Ent-
wicklungsperspektiven;

Festlequng einer ortstypischen Sortimentsliste (,Wangerlédnder Liste®) zur
Einstufung der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz einzelner Branchen.

MaRnahmen und Handlungsempfehlungen

Einordnung von Planvorhaben in das Einzelhandelsentwicklungskonzept;

MaRnahmenvorschldge fiir die Sicherung und Stdrkung des Einzelhandels in
der Gemeinde Wangerland und fiir die wesentlichen Einzelhandelsstandorte
im Gemeindegebiet sowie zur bauplanungsrechtlichen Absicherung des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzepts.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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1.3 Vorgehensweise

Folgende Primér- und Sekundédrerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu konnen:

a

Sekundiranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der soziodkonomischen Rahmendaten;

Flichendeckende Bestandserhebung aller Einzelhandelshetriebe (inkl. Leer-
stinde) in der Gemeinde Wangerland u.a. nach Standorten, Branchen/ Bran-
chenmix und Betriebstypen; in den zentralen Versorgungsbereichen wurden
dariiber hinaus zentrenerginzende Nutzungen (wie Gastronomiebetriebe und
haushaltsorientierte Dienstleister) erhoben;

Griindliche Begehungen aller Standortbereiche des Einzelhandels in Wanger-
land sowie der wesentlichen interkommunalen Wetthewerbsstandorte zur Be-
urteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit;

gerland mit einer Stichprobe von insgesamt 150 befragten Haushalten;

Durchfiihrung einer Gastebefragung in der Gemeinde Wangerland mit einer
Stichprobe von insgesamt 210 befragten Personen;

Durchfiihrung von Experteninterviews mit Akteuren des Lebensmitteleinzel-
handels;

Durchfiihrung von jeweils zwei Arbeitskreissitzungen sowie zwei Prasentatio-
nen in den politischen Gremien.

Das Finzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wangerland (i.d.F. des Abstim-
mungsexemplars mit Datenstand November 2015) wurde sodann im Marz 2016 in
den politischen Gremien mit Ziel der Beschlussfassung im April 2016 prdsentiert.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der Distanzhandel (Internet-/Versandhandel) be-
riicksichtigt, da er an Bedeutung gewonnen hat und Verschiebungen zu Lasten
des stationiren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde das
Jahr 2025 zu Grunde gelegt.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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2 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde Wangerland

2.1 Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Die Gemeinde Wangerland befindet sich rd. 20 km nordwestlich vom Stadtzent-
rums Wilhelmshaven bzw. rd. 45 km nordéstlich von Aurich. Sie liegt im Land-
kreis Friesland im Norden des Bundeslandes Niedersachsen. Das Gemeindegebiet
grenzt an die Stddte Wittmund, Jever, Schortens und Wilhelmshaven sowie im
Norden und im Osten an die Nordsee.

Lage im Raum
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Abbildung 1: Lage im Raum
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Von Seiten der Regionalplanung wird der Ortsteil Hohenkirchen der Gemeinde
Wangerland als Grundzentrum eingestuft. Damit kommt der Gemeinde eine FEi-
genversorgungsfunktion mit Giitern und Dienstleistungen der qualifizierten
Grundversorgung' zu. Die Gemeinde Wangerland iibernimmt dabei die Versor-
qungsfunktion sowohl fiir Einheimische als auch fiir Gaste des Gebiets. Dabei
steht die Gemeinde im intensiven kommunalen Wettbewerb mit den umliegenden
zentralen Orten. Hierbei handelt es sich vor allem um die ndchstgelegenen
Grundzentren Esens (rd. 30 km westlich) und Schortens (rd. 16 km siidlich) so-
wie die Mittelzentren Jever (rd. 12 km siidlich) und Wittmund (rd. 18 km siid-
westlich) und das Oberzentrum Wilhelmshaven (rd. 20 km siiddstlich).

die L 808, die L 812/K 87 und die L 810, welche in westlicher Richtung an die
B 461 und im siidlichen Verlauf an die B 210 anbinden. Uber letztere ist auch
eine Anbindung an das Autobahnnetz (A 29) gewdhrleistet. In den Ortsteilen
Hohenkirchen und Hooksiel befinden sich Zentrale Omnibus-Bahnhofe, die die
Gemeinde mit den umliegenden Stddten und Gemeinden verbinden. Eine Anbin-
dung an das regionale Schienennetz ist auf dem Gemeindegebiet nicht vorha-
benden.

Durch die naturrdumliche Lage direkt an der Nordsee im Nordosten der ostfriesi-
schen Halbinsel und dem vorgelagerten Watt, welches Teil des UNESCO Weltna-
turerbe Nationalpark Niedersichsisches Wattenmeer ist, ist die Gemeinde Wan-
gerland von erheblichem touristischen Interesse. Von besonderer Bedeutung sind
hier das Nordseeheilbad Horumersiel-Schillig, der Kiistenbadeort Hooksiel sowie
die Erholungsorte Hohenkirchen und Minsen-Férrien.

Am nérdlichen Rand des Ortsteils Hohenkirchen der Gemeinde Wangerland war
seit dem Jahr 1973 u.a. das Flugabwehrraketenbataillon 26 der Bundeswehr sta-
tioniert. Mit der SchlieRung der ,Wangerland-Kaserne” im Dezember 2003 fielen
rd. 600 militarische und zivile Dienstposten weg. Durch den Abzug kam es inshe-
sondere im Ortskern von Hohenkirchen zu Negativentwicklungen, die v.a. den
Finzelhandel und den ortlichen Wohnungsmarkt in Folge von Einbufen betrafen.
Im Rahmen eines Konversionsprojekts wurde im Jahr 2008 das rd. 14 ha groRe

! Dies umfasst den Erhalt und die Entwicklung eine der Versorgungsstufe angemessenen und
leistungsfihigen Infrastruktur. Hierzu gehdren vor allem der allgemeine tagliche Bedarf, wie
ein vielfiltiges Angebot mit nahrungs- und Genussmittel und Getrdnke sowie Fachgeschafte mit
grtlicher Bedeutung (alle Sortimente), aber auch z. B. Grundschulen und Allgemeindrzte (vgl.
RROP Friesland: 1.6 D02 Ausstattungskriterien fiir die Ausweisung von Grundzentren in Fries-
land).

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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Areal in eine Hotel- und Freizeitanlage ,Dorf Wangerland” - ein Hotelkomplex
mit 600 Betten, Gaststitten, Eventhalle, Sporthalle, eine Spielstadt fiir Kinder
und weitere Freizeitangebote - umgewidmet.

Nordlich an diese Anlage grenzt der rd. 100 ha groRe kiinstlich geschaffene Frei-
zeitsee ,Wangermeer”, welcher in Folge von Kleiabbau fiir Deicherhdhungsmaf3-
nahmen entstand. Somit bildet das ,Dorf Wangerland” mit dem entstandenen
Freizeitsee eine touristische Attraktion im Hinterland der Flichengemeinde. Am
Nordwestufer des Sees befindet sich ein neugeschaffenes Baugebiet, welches fiir
Wohn- und Ferienhduser konzipiert wurde. Dieses Projekt soll in mehreren Bau-
abschnitten realisiert werden (insgesamt ca. 120 Grundstiicke). Im ersten Ab-
schnitt werden derzeit 42 Grundstiicke verauRert. Durch dieses Wohnbauprojekt
ergeben sich fiir den Ortsteil Hohenkirchen und somit fiir die Gemeinde Wanger-
land in Zukunft neue Bevdlkerungspotenziale in einer Hohe von 400 bis 500
Einwohnern.

Dariiber hinaus ist es insbesondere in Hohenkirchen beabsichtigt weitere Bau-
plitze auszuweisen (u.a. Hof Heeren [30 Grundstiicke] sowie Bereiche norddst-
lich und ostlich von Hohenkirchen [80 bzw. 40 Grundstiicke]), wodurch langfris-
tig die negative Einwohnerprognose des Statistischen Landesamts abgemildert
werden kann. Ferner ist darauf zu verweisen, dass auf der Wangermeererinsel ein
Ganzjahrescampingplatz mit rd. 350 Platzen geplant ist.

Umgekehrt ist vor allem in Hooksiel erhdhte Nachfrage nach Bauland und in Ho-
rumersiel nach Wohnraum fiir Bedienstete hinzuweisen.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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2.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Zum Vergleich der Einwohnerentwicklung in Wangerland mit der Entwicklung im
Umland wird zunichst ein Vergleich der Werte des Statistischen Landesamts vo-
rangestellt. Wie unten dargestellt ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die
Gemeinde Wangerland Widerspruch zu den Daten des Zensus 2011 eingelegt hat.
Insofern wird im Folgenden auf die Entwicklung zwischen 2011 und 2014 abge-
stellt und weniger auf die absoluten Einwohnerzahlen.

Insgesamt lebten in der Gemeinde Wangerland zum 01.07.2014 nach Angaben
des Statistischen Landesamts

rd. 9.100 Einwohner.

Die Bevilkerungsentwicklung in der Gemeinde Wangerland verlief seit 2011 mit
einem Riickgang von -0,7 % p.a. deutlich negativ. Damit hat sich die Gemeinde
Wangerland im Vergleich mit dem Bundesland Niedersachsen und dem Landkreis
Friesland deutlich negativer entwickelt (+ 0,1 % bzw. - 0,4 % p.a.). Die Nach-
barkommunen von Wangerland - mit Ausnahme der Stadt Wilhelmshaven (- 0,8
% p.a.) - verzeichneten im selben Zeitraum mit -0,3 bis +0,7 % p.a. alle positi-
vere Bevdlkerungsentwicklungen.

Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Wangerland im Vergleich

Gemeinde/Stadt/ +/- 14/11 4
Vv d

Landkreis/ 2011 2014 ————————— e
Bundesland abs. in % it
Wangerland 9.291 9.097 - 194 -2,1 -0,7
Wangerooge 1.324 1.352 28 +21 O
Esens 7.276 7.250 - 26 -0,4 -0,1
Jever 14.033 13.888 - 145 -1,0 -0,3
Wittmund 20.384 20.589 205 +1,0 +0,3
Wilhelmshaven 77.291 75453 - 1.838 AL -0,8
Landkreis Friesland 98.194 97.096 - 1.098 -1,1 -0,4
Land Niedersachsen 7.785.193 7.813.217 28.024 +0,4 +0,1
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand jew eils 01.07.).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Wangerland im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Wangerland fiir den Zeitraum
bis 2025 kann in Anlehnung an die Prognose des Landesamt fiir Statistik Nieder-
sachsen und dem Wegweiser Kommune (Bertelsmann Stiftung) davon ausgegan-
gen werden, dass die Einwohnerzahlen in den néchsten Jahren weiterhin riick-
gangig sein wird (mit bis zu rd. -0,5 % p.a.).

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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Nach der Finwohnerstatistik der Gemeinde Wangerland lebten mit Stand 2014

allerdings 9.518 Einwohner mit Hauptsitz in der Gemeinde. Zusitzlich wurden im
Jahr 2014 1.395 Nebenwohnsitze gefiihrt. Im Jahr 2025 ist in der Gemeinde
Wangerland daher insgesamt mit einer Bevélkerungszahl (nur Hauptwohnsitze)

zu rechnen von

rd. 9.000 Einwohner.

Gelingt es, das bestehende Wohnbaupotenzial (s.0.) in diesem Zeitrahmen zu
entwickeln, kdnnte die Einwohnerzahl® auf dem heutigem Niveau gehalten wer-
den.

Zudem ist auch in der Gemeinde Wangerland eine Verschiebung der Altersstruk-

und lag in 2013 bei rd. 26 %. Neben der Alterung der Gesellschaft ldsst sich vor
Ort in Wangerland feststellen, dass die Verschiebung der Altersstruktur inshe-
sondere durch den Zuzug von Senioren (60 plus) bedingt ist. Zum Vergleich: in
Niedersachsen lag er bei rd. 21 %, im Landkreis Friesland bei rd. 24 %. Auch
perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur zu erwarten.

? Ferner ist darauf hinzuweisen, dass langfristig die in den letzten Monaten zu verzeichnende
Fliichtlingsankiinfte nach Anerkennung mittel- bis langfristig treibend auf das Nachfragepoten-
zial auswirken. Im Jahr 2015 ist allerdings zu konstatieren, dass die Nachfrage lediglich einzel-
ne Artikel betrifft und damit nur untergeordnet Umsitze fiir den drtlichen Einzelhandels gene-
riert. Insofern ist der in Wangerland nach Vorlage des tinzelhandelskonzepts im Entwurf ver-
zeichnete Finwohnerzuwachs zwischen den Jahren 2014 und 2015 fiir die vorliegende Einzel-
handelsuntersuchung weniger relevant. Zudem kann nach nicht abgesehen werden, ob die Zu-
wanderer auch lingerfristig vor Ort verbleiben.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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E Einzelhandelsentwicklungskenzept Wangerland

Der Anteil der ab 65-Jédhrigen hat in Wangerland stetig
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Abbildung 2: Entwicklung der Altersstruktur in Wangerland

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die
Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir
immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.
Dariiber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches An-
gebot einstellen.

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhan-
delshezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer’. Die Gemeinde Wangerland verfiigt iiber einen
Kaufkraftindex von 90,9. Die Kaufkraft fallt damit im Vergleich zum Schnitt des
Landkreises Friesland (95,1) sowie zum Landesdurchschnitt (99,1) deutlich un-
terdurchschnittlich aus. Die Kaufkraftkennziffern fiir das Wangerldnder Umland
zeigen ebenfalls ein heterogenes Bild. So liegen die Werte fiir Wittmund (91,1)
und Esens (91,6) auf leicht hoherem Niveau, wahrend Wilhelmshaven (96,6) so-
wie Jever (99,3) deutlich dariiber liegen. Es bleibt jedoch festzuhalten, dass alle
Werte unter dem gesamtdeutschen Durchschnitt liegen (100).

* Vgl. GFK Geomarketing, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, 2015.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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m Einzelhandelsenlwicklungskonzepl Wangerland

Die Kaufkraft in Wangerland ist geringer als in der Region.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
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Abbildung 3: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt ist nach Angaben der Bundesagentur fiir
Arbeit fiir den Landkreis Friesland positiv zu bewerten. Die Arbeitslosenquote
zwischen 2010 und 2014 sank im Landkreis um rd. 1,3 %-Punkte auf rd. 6,0 %.
Damit lag der Wert unter dem Vergleichswert fiir Niedersachsen und in etwa
gleichauf mit dem Wert fiir das Bundesgebiet. In Wangerland selbst waren die
absoluten Arbeitslosenzahlen im Betrachtungszeitraum 2010 (328) bis 2014
(296) ebenfalls riicklaufig.

Aufgrund des erheblichen touristischen Potenzials, das allerdings iiberwiegend
auf die Sommermonate entfillt, ist eine erhdhte Saisonalitidt bei dem Arbeits-
kraftebedarf zu erkennen.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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Entwickiung der Arbeitslosenquoten
Arbeitslosenquote in % + /[ -14/10

Gebietseinheit =y

2010 2012 2014 Y%-Punkte
Landkreis Friesland 13 6,5 60  -1.3
[\J@edersachsen e o ol 6,6 6,5 -1,0
Eupﬂesgebiet (West) 6,6 5,9 59 07
Quelle; Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2010-14 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Tabelle 2: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Finen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Gemeinde
Wangerland mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufs-
orientierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Gemein-
de Wangerland verfiigt iiber einen negativen Pendlersaldo von rd. 700 Personen.
Dieser hat sich allerdings zuletzt verringert.

Ein- und Auspendler in der Gemeinde Wangerland im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Landkreis === =
2010 2014 2010 2014 2010 2014

Wangerland 1.770 1.919 973 1.180 - 797 - 739
Wangerooge 59 84 179 180 120 96
Esens 1.196 1.453 1.422 1.455 226 2
Landkreis Friesland 14.217 16.712 7.953 9376 - 6.264 - 6.336
Quelle: Bundesagentur filr Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2010/14.

Tabelle 3: Ein- und Auspendler im Vergleich

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsheziehungen zwischen Arbeits- und Ver-
sorgungsweq besteht bei einem negativen Pendlersaldo die Gefahr von Kauf-
kraftabfliissen, der es — insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs - mit
einem attraktiven Angebot zu begegnen gilt. Umgekehrt ist es vorstellbar sich
durch ein attraktives Wohnraumangebot und den naturrdumlichen Reizen von
den Arbeitsplatzzentren der Region abzuheben, was die Nachfrage nach Angebo-
ten des periodischen Bedarfs vor Ort treibt. Fiir den aperiodischen Bedarf sind
naturgemaR Abfliisse gen Mittel- und Oberzentren hinzunehmen.

Eine wesentliche Rolle fiir die Wirtschaftskraft der Gemeinde Wangerland und
damit auch fiir den Einzelhandel spielt gerade in den Sommermonaten der Tou-
rismus: So entfielen im Jahr 2014 auf jeden Einwohner der Gemeinde Wanger-
land rd. 220 Ubernachtungen. Seit 2010 konnte die Zahl der Gasteankiinfte in

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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den von den offiziellen Statistiken des Landes Niedersachsen erfassten Betrieben
in der Gemeinde Wangerland um rd. 2,4 % p.a. erhoht werden. Der Zuwachs im
Landkreis Friesland insgesamt sowie in Niedersachsen fiel dhnlich deutlich aus.
Im gleichen Zeitraum hat zudem die Zahl der Ubernachtungen in Wangerland, im
Landkreis sowie im Bundesland zugenommen.

Tourismusentwicklung in der Gemeinde Wangerland 2010 bis 2014
Ubernachtungen
+[- 14/10 4
Stadt/ Landkreis/ Land 2010 2014 —_— — Verand.er:.mg
abs. in% p-a.in %
Wangerland ~ 1.076.068 1.145.661 +69.593 +6,5 +1,6
Landkreis Friesland 1.919.706 2.016.347 +96.641 +5,0 +1,2
Land Niedersachsen 38.360.272 40.423.767 +2.063.495 +5,4 +1,3
Gisteankiinfte
+/- 14/10 "
d
Stadt/ Landkreis/ Land 2010 0T AR Rl SR (e
abs. in % R8s
Wangerland 159.220 174.862 a5 j5.642 +9,8 +2,4
Landkreis Friesland __351.614 389.611 +37.997 +10,8 +2,6
Land Niedersachsen 12.015.901 13.080.201 +1.064.300 +8,9 +2.1
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Gedffnete Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und
gedifnete Campinglatze mit mindestens 10 Stellplatzen.

Tabelle 4: Tourismusentwicklung im regionalen Vergleich

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die
Betriebe mit 10 und mehr Betten erfasst wurden und auch die Zahl der Tagesgds-
te in der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsdchliche Tourismusaufkommen ist
demnach deutlich groRer einzuschitzen, insbesondere vor dem Hintergrund,
dass in Wangerland der Tagestourismus aber auch kleine, private Beherber-
gungsbetriebe und Nebenwohnsitze eine wichtige Rolle spielen.

Die Wangerland Touristik GmbH weist hingegen fiir das Jahr 2014 folgende Tou-
ristenzahlen aus:

m Ubernachtungen (inkl. Privatunterkiinfte, Campingpldtze, Kurhduser und Kur-
kliniken sowie Jugendherberge): rd. 2 Mio. pro Jahr

m Ubernachtungsgéste/Personen: rd. 307.000 pro Jahr

m Durchschnittliche Aufenthaltsdauer: rd. 6,5 Tage

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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Tourismusentwicklung in der Gemeinde Wangerland 2010 bis 2014
Ubernachtungen
+/-14/10 5
Ortsteil / Gemeinde 2010 O il B L)
abs. in% p.a.in %
Horumersiel-Schillig 1.174.023 1.223.001 +48,978 +4,2 +1,0
Hooksiel 548.996 595.843 +46.847 +8,5 +2.1
Minsen-Férrien 47.944 44,785 -3.159 -6,6 -1,7
Hohenkirchen & librige 119.310 137.391 +18.081 +15,2 +3,6
Gesamt Wangerland 1.890.273 2.001.020 +110.747 +5,9 +1,4
Gisteankiinfte
+/-14/10 H
Ortsteil | Gemeinde 2010 2014 Vem"d.erf;“g
abs. in % Pad. it

Horumersiel-Schillig 171.627 180.198 +8.571 +5,0 +1,2
Hooksiel 78.103 90.196 +12.093 +15,5 +3,7
Minsen-Foérrien 7.712 7.431 -281 -3,6 -0,9
Hohenkirchen & (ibrige 21.515 29.347 +7.832 +36,4 +8,1
Gesamt Wangerland 278.957 307.172 +28.215 +10,1 +2,4
Quelle: Wangerland Touristik GmbH v

Tabelle 5: Tourismusentwicklung in der Gemeinde Wangerland

Demnach gehen auch die Zahlen der Wangerland Touristik GmbH fiir den Zeit-
raum von 2010 his 2014 von einem Anstieg der Ubernachtungen (+1,4 %) sowie
der Gisteankiinfte (+2,4 %) aus, wobei sich der Trend auch im Jahr 2015 fort-
setzt, und entfillt iiberwiegend auf die Kiistenortsteile. Der Ortsteil Minsen-
Forrien fillt dabei als einziger mit einer negativen Verdnderung in beiden Berei-
chen auf. Der Ortsteil Hohenkirchen konnte eine iiberdurchschnittlich hohe posi-
tive Verdnderung verzeichnen.

Die Anzahl der Tagesgéste® in der Gemeinde ist iiber den Betrachtungszeitraum
nahezu identisch geblieben (rd. 170.000). Das Deutsche Wirtschaftswissen-
schaftliches Institut fiir Fremdenverkehr (DWIF)® weist sogar rd. 400.000 Tages-
géste’ pro Jahr in der Gemeinde Wangerland aus.

* Kassenstatistik der Strinde, demnach ausschlieRlich Strandbesucher
* DWIF, Zukunftskonzept fiir den Tourismus in der Gemeinde Wangerland, 2003
® Inkl. Nicht-Strandbesucher

Einzelhandelsentwicklungskanzept
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Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Ge-
meinde Wangerland sind differenziert zur beurteilen: Die negative Bevolkerungs-
entwicklung, die unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft, der
iiberdurchschnittliche Anteil Uber-65-Jihriger und der negative Pendlersaldo
schranken auf der einen Seite die Weiterentwicklungsmdglichkeiten ein. Die
Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt sowie die Tourismusentwicklung induzieren
hingegen positive Impulse auf die kiinftige Einzelhandelsentwicklung.

2.3 Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf den stddtebau-
rechtlichen Grundlagen des BauGBs und der BauNVO als auch der aktuellen
Rechtsprechung. Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landespla-
nung von Niedersachsen und der Regionalplanung fiir den Landkreis Friesland’
sowie das Regionale Einzelhandelskonzept zu beriicksichtigen.

Fiir die Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten (groRflédchiger Einzelhandel
und Agglomerationen kleinfldchiger Einzelhandelsbetriebe) sind folgende, addi-
tiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:

m Kongruenzgebot grundzentral - LROP Entwurf 2.3 03

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groRprojektes das Gemeinde- oder Stadtgebiet als Kongruenzraum nicht we-
sentlich iiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroRprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente das Ge-
meinde- oder Stadtgebiet als Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten
(Kongruenzgebot grundzentral).

Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 % des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von auferhalb des Kongruenzraumes erzielt
wiirde. '

Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgrof3projekt insge-
samt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

" Vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Entwurfsfassung von November 2015

(i.F. LROP Entwurf) sowie
Landkreis Friesland - Regionales Raumordnungsprogramm 2003 (i.F. RROP Friesland).

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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Aus dem Kongruenzgebot ergibt sich somit, dass ein Einzelhandelsvorhaben
jeweils auf die 6rtliche Nachfrage (Einwohner der Standortkommune [Zentra-
litdt max. 100 %] zzgl. touristischer Potenziale) ausgerichtet sein muss. Ein
Nachweis, ob das Vorhaben regional konsensfahig ist, ist i.d.R. bei Vorhaben
mit mehr als 800 gm Verkaufsfliche mit einem Vertrdglichkeitsgutachten zu
liefern. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass gerade zentrenrelevante Ange-
bote (wie z.B. groRflichige Modefachmarkte) oftmals auf ein Einzugsgebiet
angewiesen sind, das 15.000 Personen und mehr umfasst.

Konzentrationsgebot - LROP Entwurf 2.3 04

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungs-
gebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig.

Fiir Wangerland heiRt dies, dass EinzelhandelsgroRprojekte auf Hohenkirchen
zu lenken sind.

Integrationsgebot - LROP Entwurf 2.3 05

Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig. Diese Fla-
chen miissen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein.

Neue EinzelhandelsqroRprojekte, deren Kernsortimente periodische Sortimen-
te sind, sind ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
rsumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansied-
lung in den stidtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbhesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder
aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist.

Abstimmungsgebot - LROP Entwurf 2.3 07

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur
Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidun-
gen von FEinzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte er-
stellt werden.

Beeintrachtigungsverbot - LROP Entwurf 2.3 08

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funkti-
ansfihigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzel-
handelsqroRprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Jahre 2003 heiRt es im Punkt 1.6.03 ergdnzend:

Durch den fortschreitenden Umstrukturierungsprozess im Einzelhandel darf die
Funktionsfahigkeit der wohnungsnahen Grundversorgung, speziell in den diinner
besiedelten Gebieten des Landkreises, und der stadtebaulich integrierten Versor-
qungsbereiche in den Grund- und Mittelzentren nicht gefdhrdet werden.

Der im Bereich der Strukturkonferenz Ost-Friesland und Papenburg initiierte in-
formelle Abstimmungsprozess bei regionalbedeutsamen Standortentscheidungen
von Einzelhandelsprojekten soll gemaR den vereinbarten Verfahren und Kriterien
fortgefiihrt und mit den (Nachbar-) Kommunen angemessen weiterentwickelt
werden.

Einzelhandelsvorhaben sind im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen
Abstimmung_aroRflichiger Einzelhandelsvorhaben in der Region-0st-Friesland
zusitzlich einem fiinfstufigen Priifschema zu unterziehen:

Das regionale Einzelhandelskonzept stellt v.a. auf die o0.g. landes- und regional-
planerischen Aspekte (v.a. raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot und Integ-
rationsgebot) ab. Dariiber hinaus sind fiir Grundzentren Vorgaben fiir typische
Angebotsformen zu beachten. Der grundzentrale Versorgungsauftrag umfasst in
der Warengruppe Téglicher Bedarf folgende grundzentrumstypische Angebots-
formen: kleinflichiger Lebensmitteleinzelhandel, Getrdnkemarkt, Discountmarkt,
Supermarkt, kleiner Verbrauchermarkt (bis 3.000 qm), Drogeriemarkt, Apotheke,
Heimtierfachgeschift, Blumengeschift, Wochenmarkt. Durch das regionale Ein-
zelhandelskonzept sollen v.a. interkommunal bedeutsame Fehlentwicklungen des
Finzelhandels vermieden werden und die Transparenz und Kommunikation bei
grenziiberschreitenden Einzelhandelsvorhaben erreicht werden.

Einzelhandelsentwicklungskanzept
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3 Nachfragesituation in Wangerland

3.1  Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Juli 2015 wurde in Wangerland eine telefonische Haushaltshefragung mit
einer Stichprobe von 150 Haushalten durchgefiihrt. Diese reprasentative Befra-

gung liefert u.a. wichtige Hinweise
m  zur Einkaufsorientierung der Verbraucher,

m zu den Veranderungen der Einkaufsorientierungen,

w zur Zufriedenheit mit dem FEinkaufsstandort Wangerland sowie zu Verbesse-

rungsmaglichkeiten.

3.1.1 FEinkaufsorientierung der Verbraucher im Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten ausgewdhlter nahversorgungs-,
iiberwiegend zentren- und nicht-zentrenrelevanter Branchen lassen sich wichtige

Anhaltspunkte fiir die spatere Nachfragestromanalyse gewinnen.

E Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Die Befragten zeigen nur bei Lebensmitteln eine hohe
Orientierung auf den eigenen Einzelhandel. In den Gbrigen
Sortimenten sind deutliche Nachfrageabfliisse zu erkennen.

Einkaufsorientierung der Befragten im Gemeindegebiet in %

Lebensmittel

Drogerie
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren
Sport/Spiel/Hobby

Elektrogerite/Hifi/Computer/CDs

Bau-, Garten- u. Heimwerkerbedarf

=

0% 20% 40% 60% 80% 100%
= Wangerland = gonstige Orte/Nicht-stationdrer EH

Telefonische Haushaltsbefragung 2015, n=150 (Werle gerundet)
& Dr, Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - vavw.dr-lademiann-partnerde

Quelie: Dr. Lademann & Partner

Abbildung 4: Finkaufsorientierung der Wangerldnder Bevélkerung

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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Die Orientierung der Verbraucher aus dem Gemeindegebiet Wangerlands stellt
sich, nach Branchen differenziert, unterschiedlich dar:

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente zeigt sich mit rd. 76 %
im Sortiment Lebensmittel erwartungsgemdR die hdchste Einkaufsorientie-
rung auf die Gemeinde Wangerland, gleichwohl diese noch aushaufdhig ist.
Eine wichtige Einkaufsalternative in diesem Segment stellen hauptsdchlich
das Oberzentrum Wilhelmshaven (rd. 36 %) und das Mittelzentrum Jever (rd.
43 %) dar.

Besonders hohe Anziehungskraft in der Gemeinde Wangerland iibt der Edeka-
Markt Scheidemann in Hooksiel sowie der Ortsteil Hohenkirchen mit seinen
Discountern (Netto, Lidl, Aldi) aus.

Im Segment Drogerie werden rd. 39 % der Einkdufe innerhalb der Gemeinde
Wangerland getitigt. Die wichtigste Einkaufsalternative stellt hier die Ge-
meinde Jever (rd. 63 %) mit den Drogeriemérkten Rossmann und Miiller dar.
M.a.W.: Derzeit wird der Bedarf nur zum Teil in Wangerland gedeckt, dabei
spielt das Nebensortiment der Lebensmittelmérkte (v.a. Edeka Scheidemann,
Netto und Lidl) eine wichtige Rolle.

Innerhalb des Gemeindegebiets ist zu konstatieren, dass die im Westen und
Siidwesten gelegenen Ortsteile (Hohenkirchen, Waddewarden, Tettens) stdr-
ker auf das Angebot in Jever orientiert sind. Demgegeniiber liegt in den Orts-
teilen im Ostlichen Gemeindegebiet (Horumersiel, Hooksiel) eine stdrkere
Einkaufsorientierung gen Wilhelmshaven vor. Zudem ldsst sich feststellen,
dass die Nachfragebindung innerhalb des Gemeindegebiets mit Nahe zu den
Wetthewerbsstddten Jever und Wilhelmshaben sinkt. Die grofiten Nachfrage-
abfliisse liegen in Hooksiel vor, wihrend in Hohenkirchen und Horumersiel
die Nachfragebindung innerhalb des Gemeindegebiets iiberdurchschnittlich
ist.

Die Einkaufsorientierung auf Wangerland in den zentrenrelevanten Sorti-
mentsqruppen ist mit Anteilen von rd. 14 bis rd. 17 % deutlich geringer.
Stattdessen nehmen auch hier das Oberzentrum Wilhelmshaven und das Mit-
telzentrum Jever eine wichtige Position als Konkurrenzstandort ein. Zusétz-
lich ist vor allem der Internet- und Katalogversand fiir die Einkaufsorientie-
rung der Wangerldnder eine attraktive Alternative zum stationdren Einzel-
handel (bis zu 15 % der Nennungen).

Auch im nicht-zentrenrelevanten Bedarf werden im Segment Bau-/Garten-
und Heimwerkerbedarf nur rd. 16 % der Einkdufe in Wangerland getatigt. Es

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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liegt auch in diesen Sortimenten schwerpunktmaRig eine Orientierung auf
das Angebot im Umland - inshesondere auf Jever - vor.

Das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Wangerland fungiert funktionsgerecht
im nahversorgungsrelevanten Bedarf als Haupteinkaufsort der Wangerldnder Be-
vilkerung. Entwicklungspotenziale sind vor allem im Drogeriesegment zu sehen.

3.1.2 Verdnderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucher wurden im Rahmen der Haushaltshefragung auch nach der Ver-
dnderunq ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei Jahren befragt. Hier-
bei wurde die Verdnderung der Einkaufshdufigkeit abgefragt, um konjunkturell
bzw. durch Kaufzuriickhaltung bedingte Ausgabenriickgange mdglichst auszu-
blenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen Verschiebungen der Einkauforientierung zu
Lasten des Standorts Wanaerland, die auf einen Attraktivitdtsverlust der Ge-
meinde Wangerland im Zuge des sich verschérfenden interkommunalen Wettbe-
werbs deuten. Aus den Ergebnissen ldsst sich ein Handlungsbedarf zur Attraktivi-
titssteigerung des Einzelhandels in der Gemeinde Wangerland ableiten.’

Als Ergebnis der Befragung ist festzuhalten, dass nach Aussage der Befragten
aus Wangerland am Einzelhandelsstandort Wangerland in allen Segmenten weni-
ger oft eingekauft wird. Die Saldierung der Zunahmen (,kaufe &fter in Wanger-
land ein”) und Abnahmen (,kaufe weniger oft in Wangerland ein”) zeigt Riick-
ginge von bis zu rd. 26 % (Sortiment Bekleidung/Schuhe/Lederwaren) auf. Die
mit Abstand geringsten Riickgdnge sind im Sortiment Lebensmittel zu verzeich-
nen (rd. 5 %), was die weitgehende Zufriedenheit der Einwohner widerspiegelt.
Es sind vor allem die Konkurrenzstandorte Jever und Wilhelmshaven sowie zum
Teil nicht-stationdre Handelsformen, die aufgrund des vielfdltigen Angebots
resp. Einkaufserlebnisses, fiir den deutlichen Bedeutungsverlust Wangerlands
sorgen.

* ErfahrungsgemaR geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Finkaufshdu-
figkeit allerdings eher eine negativere Tendenz an, als sie der Realitéit entspricht. Riickgangs-
quoten bis zu 10 % sind daher nicht als tibermaRig hoch einzuschdtzen. Zudem ldsst sich aus
der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufshéufigkeit die Hohe des Durchschnitt-

bons steigt.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Die Befragten aus Wangerland haben sich mit Ausnahme des
Segments Lebensmittel relativ deutlich vom
Einzelhandelsstandort Wangerland wegorientiert.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten im Gemeindegebiet

in den letzten 3 Jahren in %

Elektrogeréte/Hifi/Computer/CDs n_. %

Bau-, Garten- u. Heimwerkerbedarf -“HW

0% 20% 40% 60% 80% 100%
= weniger oft ®genauso oft m &fter

Cuelle: Dr, Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2015, n=150 (Werle gerundet)
< Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamhurg - Telefan +48 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 5: Verinderung der Einkaufsorientierung der Wangerldnder Bevilkerung

In der jiingeren Vergangenheit hat sich ein brancheniibergreifender Riickgang
der Verbraucherorientierung auf Wangerland eingestellt. Mit zunehmendem in-
terkommunalen Wettbewerb bzw. zunehmender Bedeutung des Online-Handels
hat das Grundzentrum in der Wahrnehmung der Verbraucher als Einzelhandels-
standort an Bedeutung verloren. Diese Riickgdnge betreffen den zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich.

Einzelhandelsentwicklungskanzept
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3.1.3 Finkaufszufriedenheit mit der Gemeinde Wangerland

Des Weiteren wurden die Verbraucher im Rahmen der Haushaltsbefragung - un-
gestiitzt - konkret zu den Stdrken und Schwichen der Gemeinde Wangerland als

Einkaufsstandort befragt.

Die wesentlichen Stirken bei der Bewertung der Gemeinde Wangerland als Ein-
kaufsstandort liegen in der Erreichbarkeit und der Nahe (38 %) sowie in der an-

sprechenden Atmosphére (18%).

Die groRte Schwiche hingegen wird eindeutig im Einzelhandelsangebot der Ge-
meinde gesehen. Demnach finden ein Drittel der Befragten, dass es generell zu
wenig Geschifte in Wangerland gibt. Des Weiteren wurden von jedem Vierten
explizit Lebensmittelgeschifte und Drogeriemdrkte als fehlend genannt.

Die Nennungen iiber alle Befragten zeigen folgendes Bild:

m Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Stdrken und Schwiédchen

+ gute Erreichbarkeit / Nahe (38%)
+ansprechende Atmosphére (18%)

+nah beieinander liegende
Geschéfte (9%)

+ freundliche Menschen (9%)
+umfangreiche Auswahl (8%)

+alles in Ordnung, bin zufrieden
(8%)

+neuer Edeka (79%)
+ diverse Discounter (7%)
+ gute Parkmdglichkeiten (6%)

+ nicht tberlaufen (4%)

Hauptnennungen angefiihrl)

des Einzelhandelsstandorts Wangerland

- zu wenig Geschéfte generell (32%)

1

1

zu wenig Lebensmittelgeschéfte
(15%)

kein Drogeriemarkt (10%)

zu weite Entfernungen zu den
Geschéften (7%)

zu viele Touristen vor Ort (7%)
nichts gefallt gut (7%)

zu wenig OPNV (6%)

zu hohe Preise (6%)

zu wenig Geschéafte aus sonstigen

Branchen (5%)

Telefonische Haushaltsbefragung 2015, n=150 (124/108; Mehrfachnennungen méglich;

© Dy Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - wwavdr-lademann-partner.de

Abbildung 6: Stérken und Schwichen des Einzelhandelsstandorts Wangerland

Einzelhandelsentwicklungskonzept

s bediirfen

Quells: Or. Lodermann & Partner
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Zur Verbesserung des Finzelhandelsstandorts Wangerland sind in der Haushalts-
befragung zudem die Anrequngen und Wiinsche der Verbraucher erfragt worden
(ungestiitzt), die aus Sicht der Verbraucher die entscheidenden Faktoren fiir den
Erfolg oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts darstellen.

Die Vorschlige der Befragten zur Attraktivitdtssteigerung des Einzelhandels-
standorts Wangerland beziehen sich in der Mehrheit der Nennungen auf den
quantitativen Ausbau des Einzelhandelsangebots in der Gemeinde. Dies bringt
die Notwendigkeit zur Optimierung der ortlichen Einzelhandelssituation zum
Ausdruck. Die Bevdlkerung wiinscht sich mehr Geschéfte bzw. eine grélRere Aus-
wahl. Ein Drittel der Befragten wiinschen sich explizit die Ansiedlung eines Dro-
geriemarkts. Weitere 19 % wiirden ein groReres Lebensmittelangebot befiirwor-
ten. Weitere Nennungen heziehen sich ebenfalls auf konkrete Sortimentswiinsche
und den quantitativen Ausbau der Geschéftszahl dieser oder aber auch auf den
allgemeinen Wunsch nach mehr Geschéften. Jeder Zehnte gibt an, dass keine
Verbesserung der Einkaufssituation nétig ist. Die Verbesserungsvorschldge grei-
fen die wahrgenommenen Schwéchen somit weitgehend auf.

E Einzelhandelsentwicklungskonzepl Wangeriand
Vorschlige der Befragten zur Attraktivititssteigerung des
Einzelhandelsstandorts Wangerland
Nennungen Anteil
m Drogeriemarkt ansiedeln 35%
m gréferes Lebensmittelangebot 19%.
m mehr Fleischer 14%
B gréReres Bekleidungsangebot 12%
m glles gefallt so. nichts zu verbsssern 10% :
B mehr Geschéfte generell 9% ;
m Baumarkt ansiedeln e%. [
® mehr Geschafte aus sonstigen Branchen 6% ifi, :
m mehr Béckereien 5%§ _
B Schuhgeschaft ansiedeln 4%2 :
Telefonische Haushaltsbefragung, n=150 (118; Mehrfachnennungen maglich) 2 2

< pr, Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - wwnndr-lademann-partner.de

Abbildung 7: MaRnahmenvorschlige zur Stirkung des Einzelhandelsstandorts Wangerland

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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Der zunehmende Druck auf den Einzelhandel in der Gemeinde Wangerland spie-
gelt sich in der nicht ausreichenden Angebotsbreite und -tiefe wider. Der grofte
Anteil der befragten Einwohner sieht den quantitativen Ausbau und die Ausdiffe-
renzierung des Einzelhandelsangebots als geeignete MaBnahme, die Gemeinde
attraktiver zu machen (v.a. Drogeriemarkt). Als gréRte Wettbewerber im inter-
kommunalen Wetthewerb mit der Gemeinde Wangerland gelten das Oberzentrum
Wilhelmshaven sowie das Mittelzentrum Jever.

3.2 Ergebnisse der Gdstebefragung

Zur Ergdnzung der telefonischen Haushaltsbefragung wurde dariiber hinaus im
Zeitraum vom 30. Juli bis zum 1. August 2015 eine Befragung der Gas-
te/Touristen mit einer Stichprobe von 210 Personen vor Ort durchgefiihrt. Um
das unterschiedliche Einkaufsverhalten zu erfassen, wurde an drei Standorten in
Hohenkirchen (vor Netto/Aldi/Lidl), Horumersiel (vor dem Edeka-Markt, Andel-
weg) und Hooksiel (vor dem Edeka-Markt, BaderstralRe) befragt.

Ein zentrales Ergebnis der Befragung ist eine Ermittlung der Stérken und Schwa-
chen des Einzelhandelsstandorts Wangerland aus Sicht der Gdste. Bei der Frage
nach den Stdrken Wangerlands als Einkaufsstandort kann sich mit rd. 48 % der
Befragten deutlich das umfangreiche Warenangebot hervorheben. Des Weiteren
werden die angemessenen Preise ohne Tourismusaufschlag (rd. 13 %) und das
freundliche/hilfsbereite Personal (rd. 12 %) als Stdrke Wangerlands gesehen.

Die Angebotsvielfalt wird allerdings nicht nur als grdRte Stérke, sondern eben-
falls als groRte Schwiche der Gemeinde gesehen (rd. 13 % der Befragten). Zu-
sitzlich bemingeln rd. 9 % explizit einen fehlenden Discounter/Supermarkt. Es
muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass eine deutlich geringere Anzahl
von Gésten liberhaupt Schwadchen aufzéhlen konnte.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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a

Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Sowohl Stiarken als auch Schwiachen sehen die Géste vor allem

im Einzelhandelsangebot.

+umfangreiches Warenangebot
(48%)

+angemessene Preise ohne
Tourismusaufschlag (13%)

+ keine Beurteilung maglich (11%)

+ freundliches, hilfsbereites Personal
(11%)

+ gute Erreichbarkeit (7%)

+kleine, hiibsche
Einzelhandelsgeschafte (6%)

+ Sonntags-Offnungszeiten (5%)

+ nahe zusammen gelegene
Geschafte (4%)

- keine besonderen Schwachen
(43%)

- zu wenig Geschéfte, kein
Einkaufsbummel maglich (13%)

- fehlender Discounter/Supermarkt
(9%)

- zu wenig Personal in einigen
Geschaften (8%)

- zu hohe Preise (8%)

- zu weite Entfernungen zu den
Geschaften, PKW nétig (5%)

- Uiberfordertes Saison-Personal in
einigen Geschéaften (4%)

Géstebefragung 2015, n=210 (198/142; Mehrfachnennungen mdglich)

& pr. Lademann & Pariner GmbH - Friedrich-Ebett-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - wwawdr-lademann-partner.de

Quelle: Dr. Lademann & Parner

Abbildung 8: Stérken und Schwichen des Einzelhandelsstandorts Wangerland aus Sicht der Gaste/Touristen

Zur Attraktivititssteigerung des Einzelhandelsstandorts wurden die Gaste eben-
falls nach ihren Anrequngen und Wiinschen gefragt. Der am hdufigsten genannte
Verbesserungsvorschlag war der Wunsch nach weiteren Discountern sowie Su-
permérkten an einigen Ortsteilen (rd. 17 %). Auch die Ansiedlung eines Droge-
riemarkts (rd. 7 %), bzw. generell mehr Geschafte zum Bummeln und Stobern
(rd. 7 %) werden gewiinscht. Mit 40 % der Angaben waren jedoch die meisten
Gaste mit dem FEinzelhandelsangebot in Wangerland zufrieden und beschreiben

dieses als ausreichend fiir ihren Urlaub.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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B Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangeriand

Der GrofBteil der Géste ist mit dem Einzelhandelsangebot
zufrieden, wiinscht sich jedoch ein gréBeres Angebot bei den
Branchen Lebensmittel und Drogerie.

Nennungen Anteil
® bin zufrieden, es ist gut so fiir meinen Urlaub 40%
m mehr Discounter/Supermarkte in einigen Orten 17%
B Drogeriemarkt ansiedeln 1%
] 7%
| 5%
H 4%
] 4%
£
m mehr Geschafte generell 4%
m vielseitigeres Gastronomieangebot 3% 5,
m mehr Geschafte aus sonstigen Branchen 3% 5

Cluslls:

Géstebefragung, n=210 (154; Mehrfachnennungen méglich)
< pr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22152 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - wwavdr-lademann-partner.de

Abbildung 9: Verbesserungsvorschlidge aus Sicht der Gaste/Touristen

Des Weiteren wurde bei der Gastebefragung nach dem Einkaufsverhalten am Tag
der Befragung beziiglich der Sortimentsbereiche gefragt. Dabei zeigt sich nach
Sortimenten folgendes Bild:

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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B Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Die befragten Giste titigen in Wangerland Einkéufe v.a. in den
Segmenten Nahrungs- und Genussmittel.

Einkaufsorientierung der Befragten (Anzahl Nennungen in %)

u Nahrungs- und Genussmittel

# Biicher, Schreibwaren

» Gesundheits- und Kérperpflege
# Bekleidung

= Spielwaren, Hobbys

# Baby-/ Kinderartikel

" Hausrat, Glas, Porzellan
‘Uhren, Schrmuck
 Telekommunikation

= Schuhe, Lederwaren

sonsliger zentrenrelevanter Bedarf

Quelle: Dr, Lodemann & Partner

Gislebefragung, n=210 (348 Nennungen; Mehrfachnennungen miglich)
% Dy, Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Eben-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - vaawdr-lademann-partner.de

Abbildung 10: Am Tag der Gistebefragung in Wangerland gekaufte Sortimente

Im Mittel bleibt der durch Dr. Lademann & Partner in der Hauptsaison befragte
Gast rd. 12 Tage in Wangerland. 99 % der Gaste tibernachten auch innerhalb der
Gemeinde. 58 % {ibernachten in einer Ferienwohnung, 26 % auf Campingplétzen,
12 % in Hotels und Pensionen sowie lediglich 4 % in privaten Unterkiinften. Im
Schnitt werden je befragtem Haushalt’ rd. 43 € ausgegeben. Bei den Tagesgds-
ten liegt der Pro-Kopf-Ausgabesatz mit rd. 8,2 € tendenziell unter dem Wert der
Ubernachtungsgéste (rd. 13,3 €). Rund 90 % der befragten Haushalte kaufen
wihrend ihres Urlaubs noch in anderen Orten aufRerhalb von Wangerland ein.

Die befragten Géiste kaufen wahrend ihres Aufenthalts/Urlaubs in Wangerland

v.a. Nahrungs- und Genussmittel ein. Wesentliche Wettbewerbsstandorte sind
Wilhelmshaven und Jever. Als wichtigste Starke wird v.a. das vielseitige Angebot
gesehen, was grundsitzlich als zufriedenstellend bewertet wird. Gleichwohl se-
hen die Befragten einen moderaten Ausbau des Angebots als wichtige MaRnah-
me zur Attraktivitatssteigerung Wangerlands.

* Im Schnitt 3,4 Personen inkl. der befragten Person.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
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3.3  Marktgebiet der Gemeinde Wangerland

Das Marktgehiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen
Bereich, den die Summe aller Finzelhandelsbetriebe einer Stadt resp. Gemeinde
insgesamt anzusprechen vermag.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
den Ergebnissen der durchgefiihrten Befragungen. Daneben wurden die spezifi-
sche Wetthewerbssituation im Raum und deren Verdnderungen in den letzten
Jahren sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhdltnisse beriicksich-
tigt. Fine teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten be-
nachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.

.Marktgebiet der Gemeinde Wangerland

s

- —
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Neuﬁgeulet‘ ot
J. ./
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|‘ | Dr. Lademann & Pariner
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Abbildung 11: Marktgebiet des Wangerldnder Einzelhandels
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In dem Marktgebiet des Einzelhandels, das ausschlieRlich das Gemeindegebiet
Wangerlands umfasst, leben derzeit rd. 9.500 Personen. Auf Basis der o.g. Be-
vilkerungsprognosen ist von einem Riickgang des Einwohnerpotenzials bis 2025
auf rd. 9.000 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Wangerland

Bereich 2014 2025
Gemeinde Wangerland 9518  9.010
Potenzialreserve (48 %) 8.000 - 8.000 -
Gesamt 17.518 17.010

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lac[amann & Partner GmbH.

Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels

Dariiber hinaus gehen Dr. Lademann & Partner auf Basis der Haushalts- und Gds-
tebefragung, Analogieschliisse aus vergleichbaren Projekten und der Tourismus-
entwicklung in der Region von einer Potenzialreserve von insgesamt 48 % bezo-
gen auf das vorhandene Grundnachfragepotenzial aus. Dies entspricht einem
Einwohnerdquivalent von rd. 8.000 Personen.

Die Potenzialreserve wird vor allem aus der touristischen Nachfrage inkl. Zweit-
wohnsitze gespeist. Das Kundenpotenzial wird im Jahr 2025 somit insgesamt

etwa 17.000 Personen umfassen.

Sofern es der Gemeinde gelingt die verschiedenen Wohnbaupotenziale noch in-
nerhalb des Prognosehorizonts zu aktivieren, ist davon auszugehen, dass die
derzeitige Einwohnerplattform gehalten werden kann.

3.4  Nachfragepotenzial der Gemeinde Wangerland

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2014 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial® iiber alle Sortimente™ innerhalb des Marktgebiets von

" EinschlieRlich der Potenzialreserve.

" Die Sortimente werden nach nahversorgungsrelevanten (v.a. Lebensmittel), zentrenrelevanten
(Sortimente, die fiir die Zentren von Bedeutung sind) und nicht-zentrenrelevanten (Sortimente,
die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu verweisen sind) Branchen geglie-
dert. Eine Sortimentsaufschliisselung des Regionalen Einzelhandelskonzepts ist dem Anhang zu
entnehmen.
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m Einzelhandelsenlwicklungskonzept Wangerland

Das Nachfragepotenzial in Wangerland wird sich bis zum Jahr
2025 um 2,6 Mio. € auf knapp 92 Mio. € verringern.

Einzelhandelrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Gemeinde
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Abbildung 12: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Gemeinde

Unter Beriicksichtigung der abnehmenden Bevilkerungsplattform in Wangerland
ergibt sich fiir das Marktgebiet der Gemeinde einschlieBlich der auch prospektiv
stabilen Potenzialreserve fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzelhandelsrele-
vantes Nachfragepotenzial {iber alle Sortimente von

Knapp 92 Mio. €.

Im Marktgebiet der Gemeinde Wangerland lebten im Jahr 2014 rd. 9.500 Perso-
nen. Dazu kommt noch eine Potenzialreserve von rd. 48 %, die v.a. durch den
Tourismus induziert wird. Perspektivisch ist mit einem Einwohnerriickgang und
damit verbundenen riickldufigen Nachfragepotenzial zu rechnen. Dieses wird bis
zum Jahre 2025 um ca. 2,6 Mio. €. auf rd. 92 Mio. € (inkl. stabiler tourismusin-
duzierter Potenzialreserve) sinken, sofern nicht kurzfristig kompensatorische
MaRnahmen (ErschlieBung der Wohnbaupotenziale) erfolgen.
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4 Angebotssituation des Einzelhandels in der Ge-
meinde Wangerland

4.1 Verkaufsflachenstruktur

Im Auqust 2015 verfiigte die Gemeinde Wangerland in 84 Ladengeschiften iiber
eine aktiv betriebene™ einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd. 11.100 gm.

Die Differenzierung nach Branchengruppen zeigt dabei folgendes Bild:

E Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Wangerland
(rd. 11.100 gm VKF)

u Periodischer Bedarf

# Bekleidung/Schuhe

" Elektro/Foto

= Sport/Spiel

= Hausrat/Wohnaccessoires

® Sonslige Hartwaren

= Mobel/Teppiche, Heimtextilien

“ Bau- und Gartenbedarf
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Abhildung 13: Sertimentsstruktur des Einzelhandels in Wangerland

Gegeniiber den drtlichen Vergleichszahlen aus dem Jahre 2005" hat sich die Ver-
kaufsfliche um rd. 900 gm (-0,7 % p.a.) riickldufig entwickelt und lag damit
noch unterhalb der ebenfalls negativen Bevilkerungsentwicklung.

 Ohne Leerstinde

Y ygl. Vertraglichkeitsqutachten zur Ansiedlung von zwei Lebensmitteldiscountern in Wangerland
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4.2 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens bzgl. der Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Verkaufsflichenerhebung rdumlich differenziert. Bei der raumli-
chen Differenzierung der Verkaufsflache zeigt sich eine Ausprdgung von drei an-
nahernd gleichbedeutenden Einzelhandelslagen:

B Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Die Verkaufsfldchen verteilen sich (iber die drei groRten Ortsteile.
Den grdBten Verkaufsflichenanteil hat dabei Hohenkirchen mit
rd. 36 %.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels nach Standortlagen
Hohenkirchen 2.675 iiﬁ’{ 4.000 gm GVKF
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Abbildung 14: Rdumlich-funktionale Struktur des Wangerldnder Einzelhandels

m Im Wangerlinder Ortsteil Hohenkirchen - welcher auch Verwaltungssitz der
Gemeinde ist - befinden sich in Summe rd. 36 % der in der Gemeinde vor-
handenen Verkaufsfliche. Der Schwerpunkt entfillt mit einem ein Anteil von
rd. 67 % (rd. 2.700 gm) auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

m Ebenfalls eine wichtige Rolle fiir die Wangerldnder Einzelhandelsstruktur
spielen die Ortsteile Horumersiel und Schillig, die zusammen rd. 32 % der ge-
samtstddtischen Verkaufsfliche auf sich vereinen. Hier sind sowohl Betriebe
des nahversorgungsrelevanten Bedarfs (rd. 55 %, rd. 1.900 qm) als auch des
zentrenrelevanten Bedarfs (rd. 45 %, rd. 1.600 gm) vorzufinden.
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m Der Ortsteil Hooksiel ist fiir die Einzelhandelsstruktur der Gemeinde Wanger-
land ebenfalls von Bedeutung. An diesem Standort werden rd. 31 % der ge-
meindlichen Verkaufsfliche vorgehalten. Bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten betrdgt der Anteil in Hooksiel rd. 51 % (rd. 1.800 qm). Dariiber
spielen auch die zentrenrelevanten Sortimente mit einem Anteil von rd. 42 %
(rd. 1.400 gm) eine Rolle.

Das Finzelhandelsangebot der Standorte Hohenkirchen, Hooksiel und Horumer-
siel ist iiber alle Sortimente hinweg in der Summe origindrer und touristischer
Kaufkraft nahezu gleichauf liegen. Dies unterstreicht die Besonderheit in Wan-
gerland, dass nicht nur ein Einzelhandelsschwerpunkt, sondern drei Bereiche mit
unterschiedlicher Volatilitédt in der Nachfrage ausgebildet sind.

4.3 Branchenstruktur

Insgesamt gesehen weist der Wangerldnder Einzelhandel eine Branchenstruktur
auf, die neben dem Schwerpunkt im periodischen Bedarf auch einen gréReren
Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten umfasst.

E Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Die Wangerlinder Einzelhandelsstruktur wird funktionsgerecht
durch Angebote des periodischen Bedarfs gepragt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Wangerland
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Abbildung 15: Untergliederung des Wangerlinder Einzelhandels nach Branchengruppen
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Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

W  Mit rd. 6.400 gm entfallen - funktionsgerecht fiir ein Grundzentrum - rd.
57 % der Gesamtverkaufsfliche auf den periodischen bzw. nahversorgungsre-
levanten Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 39 %.

m  Mit rd. 4.000 qm entfallen rd. 36 % auf den zentrenrelevanten Bedarf. Der
Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. 54 %.

Der nicht-zentrenrelevante Bedarf verfiigt iiber einen Anteil von rd. 6 % an

der Gesamtverkaufsfliche (rd. 700 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe
betrdgt der Anteil ebenfalls lediglich rd. 7 %.

4.4 BetriebsgrofRenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgroRen weist der Einzelhandel in der Gemeinde Wanger-
land sehr kleinteilige Strukturen auf. Die durchschnittliche Betriebsgrofe liegt
bei rd. 130 gm.

Vor allem der Finzelhandel in den Ortskernen von Horumersiel/Schillig und
Hooksiel wird durch kleinflichige tourismusorientierte Fachgeschifte gepragt.
Die durchschnittliche BetriebsqroRe betrigt iiber alle Branchen in Horumersiel/
Schillig nur rd. 120 qm, in Hooksiel sogar nur 100 gm. Die Discounter Lidl, Aldi,
Netto und Kik an der K 87/Jeversche Strale im Ortsteil Hohenkirchen treibt die
durchschnittliche BetriebsqroRe in Hohenkirchen (rd. 220 gm) in die Hohe. Dar-
aus kann man recht deutlich erkennen, dass die Ortskerne vor allem kleinteilig
strukturiert sind, wihrend die GroRflichen an den Ortsrdndern verortet sind.

Mit dem Lidl-Lebensmitteldiscounter (Hohenkirchen) und den beiden Edeka-
Verbrauchermirkten (Horumersiel/Hooksiel) befinden sich derzeit nur drei grof3-
flichige Betriebe (800 gm VKF) innerhalb der Gemeinde Wangerland, was einem
Anteil von rd. 4 % gemessen an der Anzahl der Betriebe entspricht. Gemessen an
der Verkaufsfliche sind rd. 29 % dem groBflichigen Einzelhandel zuzuordnen.
Zahlt man die vier weiteren vorhandenen Betriebe =500 qm VKF hinzu, so ma-
chen diese sieben Betriebe insgesamt einen Anteil von mehr als der Halfte (rd.
54 %) der Wangerldander Gesamtverkaufsfldche aus.

Insgesamt betrachtet ldsst sich festhalten, dass der Einzelhandel in Wangerland
von Kleinflichen unter 150 qm Verkaufsfliche dominiert wird.
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Zu den groRten Betrieben fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf zahlen ne-
ben den bereits genannten Lidl- und Edeka-Mérkten der Aldi- sowie der Netto-
Discountmarkt in Hohenkirchen und der Dorfmarkt in Horumersiel.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten befinden sich die flichengréfRten Betrie-
be in Hohenkirchen (Kik) und Hooksiel (Nkd).

Der flichengréRte Betrieb im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich befindet
sich mit dem Kiebitzmarkt Rieken in Hohenkirchen.

Aktuell betrigt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Gemeinde Wangerland
rd. 11.100 gm, das sich anndhernd gleichbedeutend auf drei Ortsteile verteilt.
Der Einzelhandel in den touristischen Ortsteilen Horumersiel und Hooksiel ist
sehr kleinteilig strukturiert. Demgegeniiber weist der grundzentrale Ortsteil mit
drei Lebensmittelmérkten tendenziell gréRere Strukturen auf.

4.5  Umsatzsituation des Einzelhandels in Wangerland

Die Umsitze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivititen der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-

Gemeinde Wangerland im abgeschlossenen Geschaftsjahr auf insgesamt
rd. 41 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flichenproduktivitdt von etwa 3.700 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach den Branchengruppen des Regi-
onalen Einzelhandelskonzepts ergibt sich folgendes Bild:

m Der Umsatzanteil des téglichen/nahversorgungsrelevanten Bedarfs liegt bei
rd. 30 Mio. € bzw. rd. 74 %. Die durchschnittliche Flichenproduktivitdt liegt
bei knapp 4.800 € je qm Verkaufsfldche. Diese wird vor allem durch die tou-

ristischen Nachfragespitzen getrieben.

m Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfallen rd. 10 Mio. € Umsatz. Das ent-
spricht einem Umsatzanteil von rd. 24 %. Die Flachenleistung betrdgt hier
durchschnittlich rd. 2.400 € je gqm Verkaufsflache.

m Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten liegt bei lediglich rd. 3 % bzw. 1 Mio. €. Daraus resultiert eine erwar-
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tungsgemiR relativ geringe Flachenproduktivitdt von gut 1.700 € je qm Ver-
kaufsfldche.

Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des Wangerldnder Einzelhandels
Bianalien Verkaufsflache Umsatz in Fldchenpro-
in gm Mio. € duktivitat*
Téglicher Bedarf 6.370 30,3 4.760
Modischer Bedarf 1.540 41 2.670
Elektro/Technik/Foto 140 0,6 4.360
Sonstige Hartwaren/ Persdnlicher Bedarf 2.365 5,0 2.100
Zentrenrelevante Sortimente 4.045 9,7 2.400
Einrichtungsbedarf 145 0,2 1.510
Heimwerken/Garten 530 1,0 1.790
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 675 52 1.730
Summe/Mittelwert 11.090 4,2 3.720
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *€ je qm Verkaufsfldche,

Tabelle 7: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur

Nach den Standortlagen betrachtet, werden von dem gesamten Umsatzvolumen
im Ortsteil Hohenkirchen knapp 40 % erwirtschaftet (ca. 16 Mio. €), was v.a. auf
die nahversorgungsrelevanten Sortimente entféllt. Auf die touristischen Ortsteile
Horumersiel und Hooksiel entfillt jeweils ein Umsatzanteil von etwa 30 %.

Umsatzseitig wird der Wangerlénder Einzelhandel vom nahversorgungsrelevanten
Bedarf dominiert, der einen Umsatzanteil von rd. 74 % aufweist. Raumlich ver-
teilt sich der Umsatz auf drei Ortsteile. Das Gesamtumsatzvolumen der Gemeinde
liegt bei rd. 41 Mio. €.
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4.6 Leerstandssituation

Im August 2015 standen in der Gemeinde Wangerland 12 Ladengeschdfte mit
einer potenziellen Verkaufsflache

von rd. 1.300 gm leer™ (mittlere GroRe von ca. 100 qm).

Dies entspricht einer Leerstandsquote™ von rd. 11 % gemessen an der Verkaufs-
fliche und gut 14 % gemessen an den Ladenlokalen. Damit ist noch von einer
moderaten Leerstandssituation in Wangerland auszugehen.

E Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangeriand

Die héchste Prigung durch Leersténde liegt im Ortsteil
Hohenkirchen vor.
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Abbildung 16: Leerstandssituation im Wangerldnder Einzelhandel

[§

Quelle; Dr. Lademann & Partner

" Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abge-

schitzt werden, da die Verkaufsrdume nicht immer klar einsehbar waren.

“ Beriicksichtigt wurden hier simtliche leer stehenden Flachen, die als Einzelhandelsflichen
potenziell in Frage kommen, auch wenn sie vormals moglicherweise durch Dienstleistungsbe-

triebe 0.4, genutzt worden sind.
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Die Leerstinde konzentrieren sich dabei mit Stand August 2015 auf den Ortsteil
Hohenkirchen (rd. 62 % der Leerstandsflichen): Die Halfte aller Leerstandsfld-
chen der Gemeinde entfallen auf den ehemaligen Spar-Markt (Bismarckstrale 13)
sowie den ehemaligen Schlecker-Markt (GoethestraRe 2) im Ortsteil Hohenkir-
chen. In den Ortsteilen Horumersiel und Hooksiel konnten jeweils nur ein Leer-
stand ausgemacht werden.

Weitere groRere Leerstinde sind in den Ortsteilen Waddewarden (ehem. Sportar-
tikel-Einzelhandel <200 qm) sowie Tettens (ehem. Spar-Markt <200 qm) existent.
Es gilt kiinftig die Leerstandssituation zu beobachten, da diese v.a. in den Orts-
kernen sehr stark negativ wahrgenommen werden kénnen.

Der Leerstand innerhalb der einzelhandelsseitig vorgeprdgten Lagen ist vorrangig
abzubauen und zu fordern (z.B. Umstrukturierung am Standort Kik, ehemaliger
Schlecker-Markt). In solitdren Streulagen diirfte sich einzelhandelsseitige Nach-
nutzungen als schwierig gestalten. In diesen Féllen ist eine Nachnutzung als
Wohnimmobilie sinnvoll.

Abhildung 17: Leerstand ehemaliger Spar-Markt auf der BismarckstraBe in Hohenkirchen
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Abbildung 18: Leerstand ehemaliger Schlecker-Markt am Standort GoethestralRe in Hohenkirchen

Die Leerstandsquote in der Gemeinde Wangerland lag im August 2015 bei rd.
11 % und konzentrierte sich v.a. auf den grundzentralen Ortsteil Hohenkirchen.
Es ist darauf hinzuweisen, dass im Jahr 2016 bereits einige der Leerstande (z.B.
durch Umnutzung) abgebaut werden konnten. Der Umfang an Leerstdnden liegt
damit in einem iiblichen Bereich.

4.7 Einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der Gemeinde Wan-
gerland

Am Andelweg 1 im Ortsteil Horumersiel befindet sich ein Edeka-Verbraucher-
markt (derzeit rd. 1.100 gm Verkaufsflache). Es liegt ein Erweiterungsvorhaben
um rd. 550 gm auf insgesamt 1.650 gm vor. Es existiert bereits ein Aufstellungs-
beschluss der Gemeinde Wangerland fiir den Bebauungsplan Nr. II / 17. Dies ist
bei der Ermittlung zukiinftiger Verkaufsflichenspielrdume zu beachten.

Dariiber hinaus bestehen weitere, bauplanungsrechtlich noch nicht fortgeschrit-
tene Uberlequngen, die in Kapitel 9 beriicksichtigt sind.
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5 Versorgungslage und Zentralitdtsanalyse

5.1  Verkaufsflichendichten in der Gemeinde Wangerland

Die Verkaufsflichendichte (qm Verkaufsfliche/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flichenausstattung einer Stadt bzw. einer Gemeinde: Nach der
nachfolgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Gemeinde
Wangerland™ einen Wert von

rd. 1.170 gm je 1.000 Einwohner.

Flichendichte der Gemeinde Wangerland im Vergleich

Flachendichte*
Branchen z
Wangerland Verglelil;ls-
werte
Téglicher Bedarf 669 450-800
Modischer Bedarf 162 150-400
Sonstige Hartwaren 263 150400
Elektro/Technik/Foto 16 50-150
Einrichtungsbedarf 15 150-600
Heimwerken/Garten 41 150-600
Summe 1.165 1.000-2.500

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
** \/ergleichswerte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 8: Verkaufsflichendichten der Gemeinde Wangerland

Die durchschnittliche Verkaufsflichendichte liegt in Deutschland bei knapp
1.500 gm. Damit liegt die Flachenausstattung in der Gemeinde Wangerland rein
rechnerisch - trotz des hohen Touristenanteils am Kundenpotenzial - in einem
unterdurchschnittlichen Bereich. Im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann &
Partner untersuchten Grundzentren liegt die Flichendichte insgesamt eher im
unteren bis durchschnittlichen Bereich der Spannbreite.

* Wie bereits dargestellt ist es (noch) nicht sinnvoll, bei kurzzeitigen Einwohnerschwankungen
(insbesondere, wenn durch Zuwanderungswelle induziert), die Versorgungskennziffern anzupas-
sen. Sofern die Finwohnerzahl weiter gesteigert werden kann, wére mittelfristig der Ver-
gleichswert anzupassen, woraus sodann leicht sinkende Kennziffern resultieren.
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Sortimentsseitig sticht inshesondere der tdgliche bzw. nahversorgungsrelevante
Bedarfsbereich hervor, was wiederum die Versorgungsbedeutung fiir das Gemein-
degebiet bzw. die Touristen hervorhebt: Lebensmittel sind das Hauptsortiment,
das Gaste in einer Gemeinde in der GroRenordnung von Wangerland nachfragen.
Alle iibrigen Sortimente liegen im unteren Bereich der Spannweite.

Die Verkaufsflichendichte in der Gemeinde Wangerland weist trotz der hohen
Tourismusbedeutung unterdurchschnittliche Werte auf. Dennoch ist rein quanti-
tativ fiir ein Grundzentrum bereits bei den nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten ein umfassendes Angebot vorhanden.

5.2  Nahversorgungssituation in Wangerland

Eines der zentralen stddtebaulichen Ziele ist die flichendeckende und leistungs-
fahige Versorgung der Bevilkerung mit Giitern des tdglichen Bedarfs.

Im Gemeindegebiet von Wangerland sind aktuell insgesamt sechs strukturpra-
gende Betriebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs (ab ca. 400 qgm Verkaufs-
fliche, ohne LEH-Kleinflichen, Drogerie- und Getrankemarkte und Spezialanbie-
ter) mit einer Verkaufsfliche (ohne Randsortimente) von

rd. 5.200 gm

angesiedelt. Inklusive der Getrankemarkte sowie der Kleinflachen (Lebensmittel-
handwerk u.a.) und Sonderanbieter liegt die Flichendichte im nahversorgungsre-
levanten Bedarf bei

ca. 670 gm Verkaufsfliche je Tausend Einwohner (Bundesdurchschnitt rd. 500
qm je 1.000 EW).

Wie bereits dargestellt, ist hier jedoch die Versorgungshedeutung fiir die Touris-
ten mit zu beriicksichtigen. Wie die Gastebefragung gezeigt hat, ist das Lebens-
mittelsegment das Hauptsortiment, welches die Touristen innerhalb der Gemein-
de Wangerland nachfragen.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungshetriebe im Ge-
meindegebiet ab einer Verkaufsfliche von ca. 400 qm (ohne Getrankefachmark-
te) kartiert. Die 700 m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen dabe:i
durchschnittlich etwa 10 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien lebenden
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Einwohner finden in einem fuBldufigen Bereich mindestens einen signifikanten
Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Nahversorgungssituation in der Gemeinde Wangerland
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Abbildung 19: Nahversorgungssituation in Wangerland

Wie die Karte zeigt konzentrieren sich die strukturprdgenden Nahversorger auf
die drei Einwohnerschwerpunkte Hohenkirchen, Horumersiel und Hooksiel, so
dass dort eine wohngebietshezogene Versorgung grundsatzlich gegeben ist. In
den sonstigen Ortsteilen liegen rdumliche Versorgungsliicken vor; die fuBlaufige
Versorgung ist dort nicht durch einen strukturpragenden Betrieb gesichert.

Obgleich eine SchlieRung dieser Versorgungsliicken aus stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Griinden zu befiirworten wdre, sei darauf hingewiesen,
dass das Einwohnerpotenzial in diesen unterversorgten Teilbereichen von Wan-
gerland allein nicht ausreicht, um einen Lebensmittelmarkt 6konomisch tragfd-
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hig betreiben zu kénnen. Ein potenzieller Lebensmittelmarkt wiirde auf das
Nachfragepotenzial des gesamten Gemeindegebiets zzgl. der Touristen und
Zweitwohnsitze angewiesen sein. Es gilt daher v.a. zu gewdhrleisten, dass eine
Anbindung dieser Ortsteile nach Hohenkirchen gewdhrleistet ist (z.B. Ringbus-
system mit regelmaRiger Andienung der Haltestellen).

In den kleineren Ortsteilen wire es unter Voraussetzung des Engagement und
der Initiative von Eigentiimern und Birgern mdglich, Geschéfte zur Nahversor-
gung zu betreiben (Lebensmittelgeschaft < 400 gm VKF, Lebensmittelhandwerk).
So gibt es beispielsweise fiir den Ortsteil Waddewarden Uberlegungen, einen
Genossenschaftsladen zu erdffnen. Somit kdnnte im Gemeindegebiet eine Ver-
sorgungsliicke geschlossen werden, ohne wesentliche Wirkungen zulasten der
umliegenden Orte zu induzieren.

Infolge der Schlecker-Insolvenz (ehemals am Standort Goethestrafle in Ho-
henkirchen) gibt es in der Gemeinde Wangerland aktuell keinen Drogeriemarkt
mehr. Demnach werden Drogeriewaren derzeit nur als Nebensortiment angebo-
ten.

Abbildung 20: Strukturprigender Nahversorger (Netto Marken-Discount) in Hohenkirchen
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Abbildung 21: Strukturprigender Nahversorger (Dorfmarkt) in Horumersiel

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Gemeinde Anteil Deutschland | Abweichung in %Punkte
Vollsortimenter 50% 44% 6%
Discounter 50% 56% -6%
Summe 100% 100% 0%

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Gemeinde Anteil Deutschland | Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 54% 62% -8%
Discounter 46% 38% 8%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handelsdaten aktuell 2014/2015.
*Ohne Kleinflachen unter 400 gmu, Spezialeinzelhandel.

Tabelle 9: Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH

Hinsichtlich der Betriebstypen des nahversorgungsrelevanten Angebots ist ein
ausgewogenes Verhiltnis zwischen preisaggressiven Discountern und serviceori-
entierten Vollversorgern mit gréRerer Frischekompetenz und Sortimentsvielfalt
auf der anderen Seite zu erkennen. Darunter befinden sich drei Lebensmittel-
discounter, zwei Verbrauchermirkte sowie ein Supermarkt. Wahrend sich alle drei
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Lebensmitteldiscounter im Ortsteil Hohenkirchen befinden, sind die Vollsorti-
menter nur in den touristischen Ortsteilen Hooksiel und Horumersiel angesiedelt,
die zugleich durch eine sehr volatile Nachfrage gepragt werden. Zur Abrundung
des Angebots zeigt sich insofern fiir den grundzentralen Ortsteil Hohenkirchen
das Potenzial fiir einen Verbrauchermarkt (durch Neuansiedlung oder durch Um-
strukturierung eines bestehenden Anbieters).

Ein Vergleich mit iiblichen BetriebsqroRen verdeutlicht zudem, dass derzeit die
vollsortimentierten Verkaufsflichen zu kleinteilig aufgestellt sind. Durch die
geplante Frweiterung des Edeka-Markts in Horumersiel kdnnte eine moderne Ver-
kaufsflichendimensionierung erreicht werden, wodurch eine breitere und tiefere
Sortimentsvielfalt, wie regionale Produkte, bereitgestellt werden konnen. Der
Betriebsformenwandel und die saisonalen Nachfragespitzen werden auch pros-
pektiv zu steigenden Flichenanspriichen resp. Erweiterungsbestreben der Be-
standsbetriebe fiihren.

Die stark vom Tourismus geprigte Gemeinde Wangerland verfiigt quantitativ fiir
ein Grundzentrum iiber eine gut ausgebaute Nahversorgungsstruktur, die saiso-
nal stark von Touristen frequentiert wird. Rdumliche Versorgungsliicken bestehen
derzeit in groRen Teilen des Gemeindegebiets. In den drei groften Ortsteilen ist
fuRlidufige Versorgung jedoch gesichert. Zwar ist fiir die Gemeinde Wangerland
nach Erweiterung des Edeka-Markts ein anndhernd ausgewogenes Verhiltnis zwi-
schen Vollversorgern und Discountern zu konstatieren, der grundzentrale Ortsteil
Hohenkirchen weist dabei nur discountorientierte Angebote auf.
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5.3  Zentralitdtsanalyse fiir den Einzelhandel in Wangerland

Die Einzelhandelszentralitit (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getdtigter Umsatz

Einzelhandelszentralitit (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRer der Z-Wert ist, desto stérker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hdhere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitit eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Umsatzschdtzung und des vorhandenen Nachfragepotenzials er-
rechnet sich fiir Wangerland eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

Der getitigte Umsatz vor Ort liegt also rd. 16 % unter der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dieser Zentralitdtswert zeigt, dass der ortliche Einzelhandel - trotz
des hohen Tourismusaufkommens - auf Grund des intensiven interkommunalen
Wetthewerbs insbesondere mit den Mittelzentren Jever und Wittmund sowie dem
Oberzentrum Wilhelmshaven nicht dazu in der Lage ist, die vor Ort vorhandene
Nachfrage zu halten. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass Grundzentren natur-
gemiR von Nachfrageabfliissen gekennzeichnet sind (z.B. in Grundzentren feh-
lende Betriebstypen, wie Bau- und Gartenmérkte und Warenhduser, die i.d.R. in
Mittel- und Oberzentren ansdssig sind), da das Nachfragepotenzial nicht aus-
reicht um ein vollumfassendes Angebot bereitzustellen.

Die einzelnen Branchenzentralititen geben Aufschluss iiber die Angebotsstérken
und -schwichen des Einzelhandels der Gemeinde Wangerland sowie iiber die
branchenspezifische interkommunale Konkurrenzsituation und zeigen dabei fol-
gendes Bild:
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Die Zentralititen deuten auf Angebotsschwéchen bei den
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten hin.
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Abbildung 22: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Gemeinde Wangerland

|

Bezogen auf den nahversorgungsrelevanten/téglichen Bedarf weist die Bran-
chenzentralitit von rd. 124 % auf eine hohe Nachfragebindung in der Ge-
meinde Wangerland und zugleich auf die Attraktivitat des Angebots fiir die
Bewohner und inshesondere fiir die Touristen hin. Inshesondere fiir Camping-
Urlauber, Urlauber in Ferienhdusern und -wohnungen und Einwohner durch
Zweitwohnsitze spielt das nahversorgungsrelevante Angebot eine grofle Rol-
le. Nachfrageabfliisse sind umgekehrt vor allem in Richtung von SB-
Warenhdusern und Drogeriefachmarkten vorhanden,

Der Zentralititswert der zentrenrelevanten Sortimente liegt mit rd. 63 % auf
einem unterdurchschnittlichen Niveau. Dieses wird v.a. durch Touristen indu-
ziert. Bei allen Sortimenten bestehen moderate Ausbaupotenziale (z.B. Fach-
geschifte mit Mode, Elektro, Biicher/Schreibwaren, Souvenirs).

Vor allem bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten liegt die einzelhan-
delsseitige Zentralitit aufgrund des geringen Bestands auf einem signifikant
unterdurchschnittlichen Niveau von rd. 13 %. Hier bestehen ebenfalls noch
Ausbaupotenziale. Allerdings handelt es sich hierbei um Sortimente, die we-
nig touristenaffin sind und sich somit weitgehend iiber die lokale Bevdlke-
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rung tragen miissten. Nachfragezufliisse sind allerdings nur bedingt realisier-
bar und zugleich regionalplanerisch nicht erwiinscht. Als unterbesetze Ange-
bote sind z.B. Heimtextilen und Wohneinrichtung zu nennen. Dariiber hinaus
geht es um die Abrundung bestehender Angebote (wie z.B. Kiebitz-Markt).

Per saldo flieRen dem Finzelhandel in Wangerland rd. 16 % der drtlichen Nach-
frage ab. Dies weist auf Nachfrageabfliisse in das Umland hin. Unter Beriicksich-
tigung der saisonalen touristischen Nachfrage sind in den meisten Sortimenten
relative Zentralitdtsdefizite zu erkennen.

5.4  Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralititswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Gemeinde Wangerland in das Um-
land. Mit Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse
quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschitzung, der Zentralitéitsanalyse sowie den Befragungen auf-
baut, liegt die Nachfragebindung in der Gemeinde Wangerland iber alle Sorti-
mente bei ca. 44 %, sodass die Abfliisse rd. 28 Mio. € p.a. betragen.

Die gesamtstidtische Bindungsquote resultiert aus einer Nachfragebindung von
71 % im periodischen Bedarf, da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel
wohnortnah getitigt werden. Deutliche Abfliisse liegen aufgrund von Angebots-
liicken vor (kein SB-Warenhaus und kein Drogeriemarkt vorhanden). Bei den ape-
riodischen Sortimenten liegt die Nachfragebindung deutlich niedriger.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 20 Mio. € p.a. gegeniiber. Die-
ser Nachfragezufluss resultiert aus der Potenzialreserve, die primdr durch Touris-
ten sowie sekundir durch Zweitwohnsitze, sonstigen Besuchern, Gelegenheits-
kunden oder Pendlern induziert wird und umfasst v.a. nahversorgungs- und zen-
trenrelevante Sortimente.
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Nachfragestromanalyse
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Abbildung 23: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Wangerland

Der lokale Einzelhandel kann rd. 44 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 20 Mio. € von auRen zu (touristische Potenzialreser-
ve). Ein moderater Ausbau der Nachfragebindung und der Potenzialreserve sollte
daher Ziel der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sein. Hierbei gilt es v.a. Tou-
risten noch intensiver und ganzjahrig an Wangerland zu binden.
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5.5  SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Wangerland

In die Analyse der Stdrken, Schwichen, Chancen und Risiken sind neben den
gutachterlichen Einschitzungen auch die Ergebnisse der Arbeitskreissitzungen
und Befragungen eingeflossen. Die wesentlichen Starken bzw. Chancen des Ein-
zelhandelsstandorts Wangerland lassen sich wie folgt charakterisieren:

m Die Gemeinde Wangerland verfiigt liber ein ausgeprdgtes Tourismuspotenzial,
von dem auch der Einzelhandel profitiert. So werden im Schnitt 50 % des ort-
lichen Einzelhandelsumsatzes durch die touristische Nachfrage generiert. Die
deutlich positive Tourismusentwicklung induziert zudem weitere Entwick-
lungspotenziale fiir den Einzelhandel in der Gemeinde. Entwicklungschancen
liegen daher vor allem in tourismusaffinen Branchen und Warengruppen bzw.
bei beratungsintensiveren und fachgeschaftsorientierten Anbietern.

w Nach Erweiterung des Edeka-Markts ist ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen
Vollversorgern und Discountern in der Gemeinde gegeben, gleichwohl inner-
halh der Flichengemeinde die Discounter allesamt auf Hohenkirchen kon-
zentriert sind.

w Im Bereich des touristischen Bedarfs, der sowohl Nahrungs- und Genussmittel
als auch zahlreiche zentrenrelevante Sortimente umfasst, ist fiir die Gemein-

ne maRvolle Zentralititserhohung als méglich und zielfiihrend, um die ver-
brauchernahe Versargung im l&ndlichen Raum zu sichern und v.a. Horumer-
siel und Hooksiel ganzjihrig/saisonverldngernd als Tourismus- und Einzel-
handelsstandort zu entwickeln.

m Insbesondere die Ortskerne von Horumersiel und Hooksiel verfiigen iiber ein
ansprechendes stddtebauliches Erscheinungshild sowie hohe Aufenthaltsqua-
litit. Es herrscht zudem eine ansprechende und individuelle Atmosphare.

m Die Einzelhandelsstandorte verfiigen durch die Verteilung auf die drei ein-
wohnerstirksten Ortsteile iiber eine gute Erreichbarkeit innerhalb der Fld-
chengemeinde.

Die wesentlichen Schwichen bzw. Risiken des Einzelhandels in Wangerland las-
sen sich folgendermalRen zusammenfassen:

m Die restriktiven soziookonomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels
(v.a. Einwohnerriickgang in der Gemeinde, demografischer Wandel, negatives
Pendlersaldo, unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau) wirken sich negativ
auf das Nachfragepotenzial im Gemeindegebiet aus. Zudem ist auf die Sai-
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sonabhingigkeit im Tourismus zu verweisen. Umso wichtiger erscheint es, die
Bedeutung Wangerlands als Tourismusdestination abzusichern und soweit wie
maglich auszubauen. Als mégliche weitere Stellschraube, um zusétzliche Po-
tenziale fiir den Einzelhandel zu generieren gilt es, ein attraktives Woh-
nungsangebot und Bauflichen vorzuhalten, um Neubiirger zu gewinnen bzw.
bisherige Einwohner in der Gemeinde zu halten.

Das Verkaufsflichenangebot ist unter Beachtung der touristischen Nachfrage
als unterdurchschnittlich und ausbaufihig zu beschreiben. Das quantitative
Einzelhandelsangebot der Gemeinde ist noch nicht ausreichend differenziert.
In den meisten, v.a. zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimentsberei-
chen, bestehen - auch fiir ein tourismusorientiertes Grundzentrum von der
GriRe der Gemeinde Wangerland - noch Angebotsdefizite. Das Angebot ist in
diesen Sortimenten noch deutlich ausbaufihig. Hier flieBt derzeit ein Grof3-
teil der Nachfrage ab.

Die Flichengemeinde Wangerland verfiigt auferhalb der Einwohnerschwer-
punkte Hohenkirchen, Horumersiel und Hooksiel iiber eine Nahversorgungs-
struktur mit qroRen raumlichen Versorgungsliicken.

Auch wenn die Gemeinde Wangerland iiber ein nennenswertes Einzelhandels-
angebot verfiigt, so sind doch sehr kleinteilige Strukturen mit z.T. nicht mehr
zeitgemaRen Flichenzuschnitten zu erkennen. Dies trifft vor allem auf den
Ortsteil Hohenkirchen zu, der nur untergeordnet an dem touristischen Poten-
zial partizipieren kann. Insgesamt sind nur wenige Magnetbetriebe vorhan-
den. Eine nicht zu unterschitzende Anzahl an Leerstdnden ist im Gemeinde-
gebiet vernehmbar, auch wenn diese insbesondere durch den Ortsteil Ho-
henkirchen hervorgerufen werden.

Die polyzentrale Struktur von drei Ortsteilen mit jeweils zwei prdgenden
Standortlagen des Einzelhandels schrinkt die Entwicklung eines ausstrahl-
starken Ortskern mit Magnetbetrieben ein (sog. kritische Masse). Insofern
bedarf es der Entwicklung eines komplementéren Profils und der behutsamen
und abgewogenen Einzelhandelsentwicklung.

Wie fiir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
hindler in Wangerland der wachsende Onlinehandel kiinftig eine grofe Her-
ausforderung dar. Zwar bleiben die Tourismusumsdtze davon weitgehend un-
beriihrt, fiir die lokale Bevélkerung wird der Onlinehandel sowie die Mittel-
und Oberzentren kiinftig eine Alternative darstellen. Die Nachfrage kann da-
her nicht vollstidndig in Wangerland gebunden werden.
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6

6.1

6.1

Fiir

Finzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Ge-
meinde Wangerland

Tragfihigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels
bis 2025

.1 Antriebskréfte der Einzelhandelsentwicklung

die weitere Entwicklung der Gemeinde Wangerland als Einzelhandelsstandort

ist die Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in der Gemein-
de Wangerland insgesamt besitzt.

Die
ter

=

)

Bet

grundsétzlichen Hauptantriebskréfte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
Linie
Rahmengebende Wachstumskrifte (Bevdlkerungs- und Demografieentwick-
lung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik, Tourismusentwick-
lung);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte,
Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung
und kleinrdumige Versorgungsliicken).

rachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-

tion der Gemeinde Wangerland heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungsten-

den

-

8]

zen ab:

Die Einwohnerzahlen in der Gemeinde Wangerland werden, der Prognose des
Statistischen Landesamts folgend, auch perspektivisch riickldufig sein. Hie-
raus konnen also keine Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung erwartet
werden. Unter Verweis auf das Gemeindeentwicklungskonzept und die Baufla-
chenplanung kann allerdings davon ausgegangen werden, dass die Einwohne-
rentwicklung sich positiver entwickeln wird. Die demografische Entwicklung
bewirkt zunehmend Verinderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit
auch die Bedeutung einer wohngebietsorientierten und im modal split (mit
allen Verkehrsmitteln) gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine sig-
nifikanten Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist
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nochmals auf die steigende Bedeutung des Onlinehandels hinzuweisen, der
ein stirkeres Bewusstsein in der Handlerschaft erfordert (Beratung/Service).

Die Betriebstypendynamik ist auch fiir die Gemeinde Wangerland zu beobach-
ten: so ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschie-
bungen zu Gunsten der GroRflichen™ Verkaufsfléchenpotenziale entstehen.

Durch die Tourismusentwicklung werden saisonal weiterhin deutliche Poten-
ziale induziert werden. Gelingt es die hohen Ubernachtungs- und Tagesgdste-
zahlen aufrecht zu erhalten und durch saisonverlangernde Angebote auszu-
bauen, werden daraus kiinftig noch weitere Umsatzpotenziale und damit Ver-

kaufsflichenpotenziale fiir den Einzelhandel resultieren.

Die Finzelhandelszentralitit bewegt sich mit rd. 84 % auf einem z.T. noch
unterdurchschnittlichen Niveau. In nahezu allen Sortimentsbereichen gibt es
Nachfrageabfliisse/Zentralitdtsdefizite, die entsprechend des grundzentralen
Versorgungsauftrags und der touristischen Potenziale abgebaut werden soll-
ten. Es besteht die Chance, u.a. durch eine optimierte Mobilitdt die Nachfra-
gebindung vor Ort zu erhdhen.

Die Flichenausstattung liegt in den meisten Branchen innerhalb der unteren
Spannweite vergleichbarer Grundzentren. Eine maRvolle Intensivierung der
Nachfragebindungsquoten (z.B. durch gezielte Ausweitung des Angebots und
Attraktivittssteigerung der Ortskerne) erscheint mdoglich und auch erforder-
lich.

Dariiber hinaus ist auf strukturelle Defizite in der Gemeinde Wangerland zu
verweisen (u.a. Leerstands- und Discountprdgung in Hohenkirchen, Ange-
bots- und Sortimentsliicken, v.a. bei Drogeriewaren und zu wenig mittelgroRe
Betriebe mit Magnetfunktion).

Zum Teil sind rdumliche Versorqungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale nicht
vollstindig geschlossen werden kdnnen. In diesem Zusammenhang ist jedoch
noch mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen Wandels und einer
eingeschriankten Mobilitit die wohnortnahe Versorgung immer mehr an Be-
deutung gewinnt, sodass die bestehenden Betriebe zu stirken und zu sichern
sind.

" Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Fldchenanspruch der Einzelhan-

delsbetriehe (auch der im Bestand) um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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Spielriume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

m Einzelhandelsenlwicklungskonzept Wangerland

Hauptansatzpunkte der Fldchenentwicklung in Wangerland

’ Wachstumsfaktoren

Defizitfaktoren

[ Bevélkerungs_-_

El entwickiung und Zentralitats-

| demografischer Wandel defizite
é’ Pro-Kopf- B Verkaufsflachen-

| Nachfrage _ entwicklung

. i in Wangerland Strukturelle

[ —\ bis 2025 Defizite
v Betriebsformen-
wandel ’ :
l : Réumliche s

Versorgungsliicken

bedurfe
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Abbildung 24: Hauptansatzpunkte der Flichenentwicklung in Wangerland

Neben den wachstums- bzw. schrumpfungsinduzierten Flachenpotenzialen geht
der weitgehend verdrdngungsneutrale Entwicklungsrahmen von einer stdrkeren
Nachfragebindung und -abschépfung aus. Die Arrondierungen an den bestehen-
den Einzelhandelslagen fiihren zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitdt
des Finzelhandelsangebots (stdrkere Ausstrahlungskraft).

Bei der Ableitung der &rtlichen Flichenpotenziale zur quantitativen Weiterent-
wicklung des Wangerlinder Einzelhandels wurde von Dr. Lademann & Partner
ausqeblendet, dass sich durch eine moderate Erhohung der Wettbewerbsintensi-
tit zusitzliche Flachenpotenziale ergeben. Bei stddtebaulich und versorgungs-
strukturell sinnvollen und stadtentwicklungspolitisch erwiinschten Vorhaben -
insbesondere jene mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment - ist eine modera-
te Abweichung vom Entwicklungspotenzial mdglich. Bei konkreten Vorhaben ist
qaf. eine Finzelfalluntersuchung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen
Auswirkungen erforderlich.
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6.1.2 Expansionsspielrdume

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir die Gemeinde Wan-

gerland ein tragfdhiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd. 2.500 bis 2.900 gm Verkaufsfliche.™

Der Expansionsrahmen fiir die Gemeinde Wangerland entfillt in der sektoralen

Differenzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

m Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland
Expansionsrahmen* fiir die Weiterentwicklung

des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

(ohne Potenzial durch Erhéhung der Wetlbewerbsintensitat)

[
Zentrenrel. | |\‘|:| n zent:
m e \
VKF-Bestand in qm i 6.401
\

Potenziale aus

Erhodhung der
L Nachfragebindung 1300 400
undfTourismus
+ Stabile Einwohner= 200 200 0

entwickiung

( 700 11.100

2.500

Summe 2025iniqm 7.700—7.900 4,600 = 4,800 b 11300 1 ffggo-

= Dr. Lademann & Partrer GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - v dr-lademann-partner.de

Quelle: Berechnungon Dr. Lademann & Partner

* Werte gerundet

Abbildung 25: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

" Die kleinere Zahl geht von einer riicklaufigen Einwohnerentwicklung aus. Die hahere Zahl be-
riicksichtigt dabei, dass das Nachfragevolumen in Wangerland konstant bleibt. Gelingt es die
Finwahnerzahlen in Wangerland gegeniiber dem Einwohnerstand von 2014 um ein weiteres aus-
zubauen, ergeben sich zusatzliche Verkaufsflichenpotenziale von 200 bis 300 qm. Insofern ist
der 0.q. Expansionsrahmen als Orientierungsrahmen und nicht als Zielwert zu interpretieren.

Einzelhandelsentwicklungskonzept

Seite 55 | 99




Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Der Expansionsrahmen ldsst sich in einzelne Branchengruppen untergliedern.
Grundsitzlich sollten die Expansionspotenziale der einzelnen Branchen wie folgt
genutzt werden:

Nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu 1.500 gm VKF:

Flachenpotenziale in diesem Sortimentsbereich sind vorrangig an der pragen-
den Einzelhandelslage am Ergdnzungsstandort ,Jeversche Strafe” des grund-
zentralen Ortsteils Hohenkirchen - mit seiner grundzentralen Funktion - zu
konzentrieren. Dieses Expansionspotenzial sollte zur Etablierung eines Droge-
riemarktes in Hohenkirchen genutzt werden. Das verbleibende Potenzial von
ca. 800 qm bis 1.100 gm sollte entweder (anteilig) zur Erweiterung des Ede-
ka-Markts im Ortsteil Horumersiel™ und sonstigen bestandssichernden Maf-
nahmen oder aber zur Ansiedlung eines Vollsortimenters in Hohenkirchen
ausgeschopft werden (ggf. Umnutzung eines Lebensmitteldiscounters zum
Verbrauchermarkt priifen).

Das Expansionspotenzial wire durch die Realisierung von zwei Vorhaben da-
mit gréftenteils aufgebraucht. Eine Uberschreitung des ermittelten Verkaufs-
flichenpotenzials wiirde stark zu Lasten des bestehenden Einzelhandels ge-
hen und entsprechende Verdrangungseffekte ausldsen. Hiervon aufgenommen
sind Kleinflichenkonzepte, die durch biirgerschaftliches Engagement getra-
gen werden.

Zentrenrelevante Sortimente his zu 800 gm VKF:

Das Entwicklungspotenzial im zentrenrelevanten Bedarf sollte in den Ortsker-
nen von Hohenkirchen, Horumersiel und Hooksiel genutzt werden bei gleich-
zeitig restriktiver Bewertung von Vorhaben auRerhalb dieser Bereiche. Dem
Ortsteil Hohenkirchen ist aufgrund seiner grundzentralen Funktion ein Vor-
rang, insbesondere was Neuansiedlungen von Betrieben anbelangt, einzu-
raumen. Die rechnerisch groRten Entwicklungspotenziale ergeben sich v.a. in
den Bereichen Bekleidung/Schuhe und Biicher/Schreibwaren. Ausnahmsweise
kann der Grundversorgungsstandort in Hohenkirchen als Standort fiir zentren-
relevante Vorhaben dienen, die sonst aufgrund ihrer Flichenanspriiche nicht
in die Ortskerne integriert werden kann (sofern ortskernvertraglich).

" Wie bereits erwdhnt ist eine Erweiterung des Edeka-Verbrauchermarkts am Andelweg im Ortsteil

Horumersiel geplant (Aufstellungsbeschluss B-Plan liegt vor). Diese Erweiterung am Ergdn-
zungsstandort soll in einem Umfang von rd. 550 qm Verkaufsfldche realisiert werden (vgl. Kapi-
tel 4.7). Somit wiirde sich der Expansionsrahmen in diesem Bereich auf ca. 800 bis 1.000 qm
verringern.
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Das zentrenrelevante Randsortiment ist auRerhalb der Ortskerne auf maximal
10 % der Gesamtverkaufsfliche eines Vorhabens zu begrenzen.

m Nicht-zentrenrelevante Sortimente bis zu 600 gm VKF:

Betriebe dieses Bedarfs sind vorzugsweise an bestehenden Agglomerationen
anzusiedeln, um eine Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges vorzubeugen.
Das Potenzial reicht aber ohnehin nur zur Ansiedlung bzw. Erweiterung klein-
flichiger Betriebe aus, die auch in den Ortskernen untergebracht werden
kénnten. Entwicklungsspielrdume ergeben sich dabei in den Segmenten M&-
bel, Haus- und Heimtextilien, Gartenbedarf sowie Bau- und Heimwerkerbe-
darf.

Vom Gesamtexpansionsrahmen miissen gesicherte Planvorhaben wieder abgezo-
gen werden. Dies betrifft die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansions-
rahmen um einen Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwdgung der Vor-
und Nachteile auch iiberschritten werden kann. Dafiir ist jedoch eine detaillierte
Vertriglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens und der Analyse der touristi-
schen Nachfragepotenziale (v.a. fiir Horumersiel/Schillig: 1,2 Mio. Ubernachtun-
gen/Jahr) erforderlich.

Der rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in der Gemein-
de Wangerland umfasst bis 2025 ca. 2.500 bis 2.900 qm Verkaufsfldche. Ein
GroRteil entfillt auf nahversorgungsrelevante Sortimente. Es bedarf einer Abwa-
gung der Chancen und Risiken, ob entweder die Bestandssicherung oder aber die
spiirbare qualitative Stérkung des grundzentralen Ortsteils durch Ansiedlung ei-
nes Drogeriemarkts und/oder eines Verbrauchermarkts priorisiert wird.

6.2  Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationire Einzelhandel vermag durch einen vielféltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitdt eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitit positiv zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stdd-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfihigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel
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am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.

Fine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur ldsst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertridgliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der konomischen Rah-
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der rdumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bau-
leitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkon-
zentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkrdftig ist als ein
starker konzentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration

lisst je nach Stadt- und GemeindegrdRe eine unterschiedliche Anzahl von
Standortagglomerationen zu.

m Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

} ... riumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhthung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Gemeinde

' ... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
gréBere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgeflige

a
=
[}

Einzelne
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Abbildung 26: Strategische Orientierungsprinzipien
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Als Herausforderung ist dabei der sich verschirfende interkommunale Wetthe-
werb vor allem mit den Stidten Wilhelmshaven und Jever anzusehen. Die zent-
ralortliche Position der Gemeinde Wangerland mit dem Ortsteil Hohenkirchen als
qrundzentraler Ortsteil fiir die Flichengemeinde, sollte vor dem Hintergrund der
Versorqungsfunktion fiir die Einwohner der Gemeinde und inshesondere fiir die
Touristen qgesichert und gestdrkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte
dabei kiinftig in erster Linie an einer qualitativen Verbesserung orientiert wer-
den. Inshesondere im Segment der zentralenrelevanten Sortimente sollten die
die Bemiihungen darauf abzielen, die Ortskerne in Hohenkirchen, Horumersiel
und Hooksiel durch einen moderaten Verkaufsflachenausbau zu starken.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzu-
steuern:

E Einzelhandelsentwickiungskonzept Wangeriand

Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren“

Strategie der riumlich-funktionalen Arbeitsteilung:
Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Ortskerne

(HohenkKirehen,
Horumersiel; Hooksiel) Nahversorgungs-

Grundversoraungs- standorte
als wichtigste standort (Andelwea!“/ Horumersiel,
Elnzelhandels= (i Jevarsche Stragett/ ,\Baderstrate®/Hooksiel)
Hohenkirchen)

standorte:

Konzentration der
beratungsintensiven, alsiergdnzende
zentrenrelevanten filr die gemeindliche Wohingebiets= &touristischie
‘Angebote mit Versorgung mit Versorgung
Fachgeschdfischarakter grundzentralen Angeboten (Nahversorgung)
(tourismusorientiert,
hochwertiger)

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben'in Streulagen.
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Ahbildung 27: Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren”

Grundsitzliche Entwicklungsstrategie ,Konzentration auf die Zentren”, hierbei

m Positionierung der Ortskerne von Hohenkirchen, Horumersiel und Hooksiel als

tragende Finzelhandelsstandorte durch die Konzentration von (tourismus-

spezifischen) hoherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten. Die vor-
handenen kleinteiligen Fachgeschaftsstrukturen gilt es dabei zu erhalten und
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maRvoll zu erginzen, um die Angebotsvielfalt und damit die Attraktivitdt der
Ortskerne zu erhshen. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf
bzw. den ,Einkaufsbummel’ in einem hochwertigen stddtebaulichen Umfeld
gelegt werden. Dabei ist vor allem der Anteil der zentrenrelevanten Sortimen-
te zu sichern und weiter auszubauen. GroRere Betriebe wiirden das Erschei-
nungsbild und das Einkaufsambiente in den Ortskernen eher belasten.

Die Grund- und Nahversorgungsstandorte ,Jeversche StraRe” /Heinrich-
Steinberg-StraRe” in Hohenkirchen, ,Stértebeker Stralke/Andelweg in Horum-
ersiel und ,BiderstraRe” in Hooksiel sollten primdr auf die Sicherung einer
funktionsfihigen Nahversorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs ausgerich-
tet werden und nur im begrenzten Umfang durch zentrenrelevante Sortimente
erganzt werden. Fiir die leistungsfdhige wohnortnahe Grundversorgung spie-
len diese Standortbereiche eine wichtige Rolle und sollten dies auch kiinftig
iibernehmen. Vor dem Hintergrund, dass die kleinteiligen stadtebaulichen
Strukturen in den Ortskernen zum einen nur sehr begrenzt Fladchenpotenziale
zur Ansiedlung groRformatiger Anbieter bieten und zum anderen die Integra-
tion von groRerflichigen Betrieben in die Ortskerne auch nur schwer mit ih-
rer Bebauungsstruktur in Einklang zu bringen scheint, macht eine nachhalti-
ge Absicherung (durch Erweiterung und im Einzelfall Neuansiedlung) solcher
Betriebe in den Nahversorgungsstandorten an den Réndern der Ortsteile Sinn.
Hierbei muss jedoch zwischen dem Ortsteil Hohenkirchen und den touristisch
geprigten Standorten in Hooksiel und Horumersiel differenziert werden. Auf-
grund seiner grundzentralen Funktion ist der Hohenkirchener Grundversor-
gungsstandort bei der Ansiedlung groRerer Betriebe (Drogeriemarkt oder Ver-
brauchermarkt) zu priorisieren. Die Nahversorgungsstandorte in Hooksiel und
in Horumersiel sollten, neben moderaten Flichenanpassungen nicht in grofe-
rem Ausmal® ausgebaut werden.

Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben
in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandels-

strukturen zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben < 800 gqm
Verkaufsfliche handeln sollte, die eindeutig der wohnortnahen bzw. touristi-
schen Grundversorgung dienen.
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7 Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Wangerland

7.1  Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungshereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Gemeinde Wanger-
land unter stidtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im
Hinblick auf ihre bisherige Finordnung in das hierarchische Zentrenmodell ent-
sprechend den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das grundsatzliche
Zentrenmodell umfasst neben den eigentlichen Zentren (i.d.R. Innenstadt, Ne-
benzentren und Nahversorgungszentren) auch agglomerierte Standorte ohne
Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie solitdre Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon ldnger in den
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stidtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlielich auch zum besonders zu be-
riicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungspldne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
,echten” Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren)
als zentrale Versorgungshereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.”

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen
7u kénnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevan-
ten Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen

*Vgl. § 34 Abs. 3 BauGB.
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Versorgungshereichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen
Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungshereich ist eine ge-
naue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemiR den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charak-
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe

von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote ergdnzt.

Fine zentrale Lage setzt eine stidtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungshereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergdnzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungshereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungshereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - maglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugshereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets
oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spekt-
rum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss {iber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stddtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit iiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Kein zentraler Versorqungshereich sind Agglomerationen einzelner Fachmdrkte
oder auch peripher gelegener Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-

* Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-
len Fillen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer Grofse
ein weitliufiges Finzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

E Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerand

Was ist ein zentraler Versorgungshbereich?

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich*

B Raumlich abgrenzbarer Bereich, dem eine bestimmte
aversorgungs- Versorgungsfunktion zukommt
bereich*

Bereich umfasst in der Regel neben -
Einzelhandelsbetrieben auch Dienstleistungsbetriebe g
und sonstige Nutzungen s
Dem Bereich muss die Funktion eines Zentrums . —
Beapi zukommen, das die Versorgung des gesamten g 2
egriff : : . ) . o 1
zentral® Gemelndegebletes oder eines Teilbereiches mit einem g i
£ bestimmten Spektrum an Waren und sonstigen j
Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellt E:
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Abbildung 28: Was ist ein zentraler Versorgungshereich?

Grundsitzlich kénnen zentrale Versorgungshereiche auch einer inneren Gliede-
rung unterzogen werden, womit deutlich gemacht wird, dass einzelne Teilberei-
che eines zentralen Versorgungshereiches unterschiedliche Funktionen wahr-
nehmen sollen. So lassen sich bspw. innerstidtische Ergdnzungsstandorte fiir
groRflichige Fachmirkte darstellen, die in den Hauptgeschéftslagen keine ent-
sprechenden Flichen vorfinden, aber durch das komplementdre Zusammenwirken
fiir die Funktionsfihigkeit von Bedeutung sind.

Auch besteht die Mdglichkeit, bipolare Zentren- und Standortstrukturen auszu-
weisen, wenn zwischen zwei Standortbereichen mit zentralen Funktionen ein zu
groRer Zwischenbereich besteht, fiir den keine zentrenprdgenden Funktionen
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vorliegen. Die Ausweisung bipolarer Standortlagen kann sinnvoll sein, wenn sich
die Teilbereiche funktional ergdnzen und auf der Makroebene mehrheitlich eine
stidtebauliche Einheit bilden.

Die im Folgenden niher erlduterten funktionalen und stddtebaulichen Kriterien
ermdglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungshereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Wangerland:

m der bestehende Finzelhandelsbesatz,®

m erginzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

w die allgemeine stidtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

w eine fuRldufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfld-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen.

% Es ist hachstrichterlich anerkannt, dass als Mindestvoraussetzung zur Funktionsfahigkeit ein
strukturpragender Lebensmittelmarkt erforderlich ist. Damit liegt die Mindestverkaufsflache fiir
einen zentralen Versorgungsbereich bei etwa 800 bis 1.000 gm VKF.
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7.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Wanger-
land

Das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Wangerland
konkretisiert die Entwicklungsvorstellungen fiir stadtebaulich sinnvolle Standort-
lagen. Dabei wurde die Einstufung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche auf Basis der o0.g. quantitativen als auch qualitativen Kriterien vorge-
nommen. Die Abgrenzung und Finstufung der zentralen Versorgungsbereiche
wurde von Dr. Lademann & Partner in den Arbeitskreisen vorgestellt und abge-
wogen und durch den Arbeitskreis (IHK, Landkreis, Einzelhandelsakteure) wei-
terentwickelt.

In der Gemeinde Wangerland konnten mehrere Standortbereiche identifiziert
werden, die fiir die Versorgung der Bevélkerung und der Touristen eine mafgeb-
liche Rolle spielen.

Als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des § 34 BauGB sind davon die Orts-
kerne von Hohenkirchen, Horumersiel und Hooksiel einzuordnen. Diese werden
durch jeweils sich gegenseitig funktional ergdnzende Standortbereiche fiir die
leistungsfihige Nah- bzw. Grundversorgung ergénzt. Diese unterschiedlich profi-
lierten Teilbereiche der bipolaren zentralen Versorgungsbereiche umfassen

im grundzentralen Ortsteil Hohenkirchen:

m den Ortskern Hohenkirchens entlang der BismarckstraRe/Jeversche StralRe,

w den Erginzungsstandort Grundversorgung im Bereich Jeversche StraRe/ Hein-
rich-Steinberg-StralRe sowie

im Ortsteil Horumersiel:

w den Ortskern Horumersiels entlang der GoldstralRe,

m den Ergdnzungsstandort Nahversorgung im Bereich Stortebeker Strale/ An-
delweg sowie

im Ortsteil Hooksiel:

w den Ortskern Hooksiels entlang der Lange Strale,

m den Erganzungsstandort Nahversorgung im Bereich BaderstralSe.
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Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der
bipolaren Standortlagen im Gemeindegebiet:

Zentren- und Standortstruktur |,

/ Eﬁrrien :
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Abbildung 29: Zentren- und Standortstruktur

Die bipolaren Zentren- und Standortstrukturen in den Ortsteilen Hohenkirchen,
Horumersiel und Hooksiel resultieren daraus, dass kein Bereich fiir sich genom-
men den Anforderungen eines zukunftsfihigen zentralen Versorgungsbereichs
vollstandig gerecht wird:

m  Die qewachsenen Ortskerne weisen zwar eine dichte Nutzungsstruktur auf und
hieten ein vergleichsweise hohes MaR an Multifunktionalitdt. Die sehr klein-
teilige Bebauungsstruktur bietet jedoch keine Flichenpotenziale fiir gro-
Rerflichige Einzelhandelsbetriebe und hierbei insbesondere fiir den Fre-
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quenzbringer Verbrauchermarkt/Lebensmitteldiscounter. Die Ortskerne Ho-
rumersiel und Hooksiel sind vor allem fiir Touristen von groRer Bedeutung.

m Die funktionalen Erganzungsstandorte fungieren vor allem als Nahversor-
gungsstandorte. Da sich innerhalb der Ortskerne keine strukturpragenden
Nahversorgungsangebote befinden (VKF > 400 qm VKF, mit Ausnahme von
Horumersiel), ist diesen Standortbereichen fiir das gesamte Gemeindegebiet
eine zentrale Nahversorgungsfunktion zuzuschreiben und somit eine wichtige
funktionale Ergdnzungsfunktion zu den jeweiligen Ortskernen.

Wie bereits in Kapitel 6.2 zum strategischen Orientierungsrahmen angefiihrt,
sehen die Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wangerland
eine zentrenorientierte Finzelhandelsentwicklung vor. Insbhesondere aufgrund der
Rahmenbedingungen - die die Finzelhandelsentwicklung (Tragféhigkeit) begren-
zen - sollte nach Einschitzung der Gutachter gemaR dem Prinzip der raumlich-
funktionalen Arbeitsteilung und dem Prinzip der dezentralen Konzentration die
Einzelhandelsentwicklung gezielt auf die abgegrenzten Standorte gelenkt wer-
den. D.h. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche und ihrer
Erginzungsbereiche fiir die Grund- bzw. Nahversorgung sollten keine weiteren
einzelhandelsrelevanten Neuansiedlungen zugelassen werden, um einer Zersplit-
terung des Einzelhandelsangebots entgegenzuwirken.

Den tradierten Einzelhandelsstandorten/Ortskernen sollten dabei als touristische
Anziehungspunkte zentrenspezifische Entwicklungsspielrdume eingeraumt wer-
den. An den Ergdnzungsstandorten sollte vor allem das nahversorgungsrelevante
Angebotsprofil (d.h. Lebensmittel und Drogeriewaren) geschérft werden.

Die Ortskerne sind durch eine gezielte Ansiedlungspolitik zu stabilisieren. Eine
Weiterentwicklung der Erginzungsstandorte sollte v.a. bei den zentrenrelevanten
Sortimenten grundsitzlich auf die Ortskernvertréglichkeit gepriift werden. Hier-
bei ist v.a. auf den Erhalt der Funktionsfihigkeit des Ortskerns von Hohenkir-
chen zu verweisen. Dieser wurde in das Stddtebauforderprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen, mit dessen Hilfe MaRnahmen zur Beseitigung der
Missstinde in stidtebaulichen, baulichen und sozialstrukturellen Bereichen er-
folgen sollen und eine Attraktivitdtssteigerung des Ortskerns angestrebt wird.
Fin essentielles Ziel dieser Sanierung ist es, in einem Zeitraum von zehn Jahren,
den Ortsteil Hohenkirchen als Standort fiir Handel, Handwerk und Dienstleistun-
gen zur Versorgung der Bevélkerung und zur Sicherung der wirtschaftlichen
Grundlagen des Ortes zu starken.
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7.2.1 Bipolare Standortlage Hohenkirchen

Der Ortsteil Hohenkirchen verfiigt iiber eine bipolare Zentren- und Standortstruk-
tur, dessen einzelne Teilbereiche sich gegenseitig funktional ergdnzen und un-
terschiedlich profiliert sind.

Kiinftig sollte darauf hingewirkt werden, dass die einzelnen Teilbereiche mit ei-
nem komplementiren Profil gesichert und entwickelt werden. Aufgrund der feh-
lenden Zentrenfunktionen in den Zwischenbereichen (auf einer Strecke von rd.
250 m) lasst sich diese Struktur nicht als ein durchgédngiger zentraler Versor-
gungsbereich ausweisen. Kiinftig sollten aber MaRnahmen getroffen werden, die
die Wegebeziehungen und die Anbindung im modal split zu verbessern.

Zentraler Versorgungsberelch Hohenk1rchen

Branche

(O Nahversorgungsrelevante Sortimente
M Zentrenrelevante Sortimente

A Nicht-zentrenrelevante Sortimente
@ Leerstand

@ zentrenerganzende Nutzung
= IFunkti Ergénzungsstandort
[Jortskem
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Abbildung 30: Abgrenzung zentraler Versorgungshereich und Grundversorgungsstandort Hohenkirchen
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Ortskern Hohenkirchen

Fin Teilbereich der bipolaren Zentren- und Standortstruktur stellt der Ortskern
dar, welcher zentral innerhalb der Flichengemeinde Wangerland gelegen ist.

Der abgegrenzte Ortskern von Hohenkirchen erstreckt sich in erster Linie entlang
der zentral gelegenen Bismarckstrale (etwa 550 m) sowie der Jeversche Strafle
(etwa 400 m) im Westen. Am nordlichen Ende liegt der Ubergang zum Ergén-
zungsstandort fiir die Nahversorgung sowie zum ,Dorf Wangerland”.

Der Ortskern wird durch eine heterogene Bauweise - in Form von groftenteils
alleinstehenden Gebduden - geprigt. Somit entsteht kein einheitliches und zu-
sammenhingendes Bild. Bestehende Gebdude sind teilweise Sanierungsbediirf-
tig. Die stidtebauliche Qualitdt des Ortskerns ist somit als verbesserungswiirdig
einzustufen und bietet eine eher geringe Aufenthaltsqualitét fiir die Bevolkerung
sowie Touristen.

Abbildung 31: Ortskern von Hohenkirchen
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Fin Sortimentsschwerpunkt ist im Ortskern von Hohenkirchen nicht auszu-
machen. Auch nicht-zentrenrelevante Sortimente werden in einem grofReren Um-
fang angeboten. Im Hohenkirchener Ortskern handelt es sich um liberwiegend
kleinteilige Strukturen. Ergénzt wird das Angebot durch Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe. Im Vergleich zu den anderen beiden Ortskernen von
Hooksiel und Horumersiel ist der Ortskern von Hohenkirchen v.a. auf den Bedarf
der Einwohner ausgerichtet. Im Ortskern befindet sich mit dem Rathaus der Ver-
waltungssitz der Gemeinde Wangerland sowie angrenzend weitere offentliche
Nutzungen (Schulen, Sportplatz). Dariiber hinaus ist auf die Bedeutung des Ho-
henkirchener Ortskerns als Wohnstandort hinzuweisen.

Insgesamt verfiigt der Ortskern von Hohenkirchen iiber eine Verkaufsfliache von
rd. 1.000 gm, wovon rd. 46 % auf zentrenrelevante Sortimente entfallen.

Innerhalb des Ortskern lassen sich einige Leerstinde lokalisieren, was auf eine
eingeschrankte Funktionsfahigkeit hinweist. Aktuell sind vier leerstehende La-
dengeschifte mit zusammen rd. 600 gm potenzieller Verkaufsflache vorhanden.
Hierbei handelt es sich um einen groReren Leerstand in der BismarckstraRe
(ehem. Spar-Markt, rd. 400 qm). Weitere leerstehende Flachen finden sich zum
einen in der BahnhofstraRe sowie in der BismarckstraRe (ehem. Welthus). Diese
Bereiche bediirfen eines vorrangigen Leerstandsabbaus (in Einzelhandel, zentr-
energanzende Angebote und Wohnnutzungen in den Randlagen).

Eine Anbindung des Ortskerns von Hohenkirchen durch den OPNV ist mit den
Linien 211, 212, 224 und 225 iiber den in der BahnhofstraRe gelegenen Z0OB
fuRldufig gegeben. Die Erreichbarkeit mit dem MIV ist {iber die L 809 aus ostli-
cher und westlicher Richtung sowie iiber die K 87 aus ndrdlicher und siidlicher
Richtung gegeben. Diese kreuzen sich im Ortskern von Hohenkirchen. Stellplatz-
flichen fiir den ruhenden Verkehr sind eingeschrdankt entlang der Bismarckstra-
Re, der Jeversche StraRe sowie in den umliegenden SeitenstraBen vorhanden.
Zusitzlich steht ein Parkplatz im Kreuzungsbereich der beiden genannten Stra-
Ren als Entlastung fiir die Besucher des Einzelhandels an diesem Standort zur
Verfligung. Einige Betriebe verfiigen des Weiteren iiber eigene Kundenstellplatze.
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Erginzungsstandort Grundversorqung Jeversche StralBe / Heinrich-Steinberg-
StralRe

Der Ergédnzungsstandort Grundversorgung Jeversche Strafe/ Heinrich-Steinberg-
StraRe befindet sich am Rande des nérdlichen Kernsiedlungsgehiets des Ortsteils
Hohenkirchen gegeniiber der Hotel- und Freizeitanlage ,Dorf Wangerland”. Im
Nahbereich des Vorhabens ist perspektivisch durch die Realisierung von Wohn-
baugebieten am Wangermeer eine steigende Einwohnerzahl zu erwarten.

Neben dem Ortskern stellt der Standort aufgrund der Dichte und GréfRe von Be-
trieben aus dem Einzelhandel einen wichtigen ergdnzenden Bereich mit Schwer-
punkt in der Grundversorgung dar. Das Einzelhandelsangebot wird von drei Le-
bensmitteldiscountern (Aldi, Netto, Lidl) sowie einem Kik-Textildiscounter ge-
prigt. Diese Betriebe weisen insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 2.900 gm
auf. Als einzigem Standort von Lebensmitteldiscountern innerhalb des Gemein-
degebiets von Wangerland kommt dem Ergdnzungsstandort eine besondere Ver-
sorgungsbedeutung fiir die Gemeinde Wangerland insgesamt zu. Mit gut 2.000
qm entfallt rd. 75 % davon auf den periodischen Bedarfsbereich.

Abbildung 32: Lidl am Standort Heinrich-Steinberg-StraBRe / Jeversche StraBe in Hohenkirchen
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Aktuell konnten drei leerstehende Ladengeschifte lokalisiert werden. Dabei sind
alle drei Leerstinde in der Immobilie des Kik-Standorts verortet (u.a. ehem.
Schlecker-Drogeriemarkt, zusammen rd. 200 gm). Es ist zu empfehlen, den
Standort zeitnah umzustrukturieren, um die Zukunftsfahigkeit als Einzelhandels-
standort zu gewdhrleisten.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sind im Umfeld nicht verortet. Uber eine direkte
OPNV-Anbindung verfiigt der Standort nicht. Uber die Linien 211/212, Haltestel-
le ,Jelliestede/Spielstadt”, ist der Standort an den OPNV angebunden.

Zusammenfassend lassen sich folgende Handlungsempfehlungen zur Weiterent-

wicklung des Einzelhandels in Hohenkirchen festhalten:

m Leerstandsabbau vorrangig im zentralen Versorgungsbereich,

w Nachverdichtung/Liickenschluss im Ortskern durch zentrentypische Nutzun-
gen,

m Ansiedlung von Drogeriewaren, Fleischer zur Hebung der Angebotsvielfalt im
periodischen Bedarf sowie Arrondierung durch Bekleidung/Schuhe, Schreib-
waren, Biicher sowie Dienstleistungen, wie Banken, Arzte, etc.,

m Schirfung des Fachmarktprofils durch Neuordnung des Standorts Kik,

w mogliche Standorte zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts und/oder Ver-
brauchermarkts (oder durch Umstrukturierung eines Discounters) ausloten,

m Nachnutzung des Kik-Altstandorts lsen - sodann Neuaufstellung Kik am
Standort Lidl-Markt denkbar (sofern ortskernvertréglich: Gefahr einer Schief-
lage zwischen den Standortlagen Ortskern und Ergdnzungsstandort).

Die Zentren- und Standortstruktur von Hohenkirchen verfiigt liber zwei unter-
schiedlich profilierte Teilbereiche, die in einer funktionalen Ergdnzung zueinan-
der stehen. Der kleinteilig strukturierte Ortskern von Hohenkirchen iiberzeugt vor
allem durch seinen Nutzungsmix (Einzelhandel, zentrenerganzende Nutzungen,
Wohnen) und sollte kiinftig vor allem auf beratungsintensivere Fachgeschafte
fokussiert sein. Dieses spricht sowohl die Einwohner von Wangerland als auch
die Touristen gleichermaRen an. Der Ergdnzungsstandort iibernimmt vor allem
die Versorgungsfunktion fiir die Grundversorgung - vor allem groR- und gro-
Rerflichige Betriebsformate aus dem unteren bis mittleren Angebots- und Preis-
niveau - die in dem kleinteilig strukturierten Ortskern nicht unterzubringen sind.
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7.2.2 Bipolare Standortlage Horumersiel

Der Ortsteil Horumersiel verfiigt iiber eine bipolare Zentren- und Standortstruk-
tur, dessen einzelne Teilbereiche sich gegenseitig funktional ergdnzen. Kiinftig
sollte darauf hingewirkt werden, dass die einzelnen Teilbereiche komplementdr
zueinander profiliert werden. Aufgrund der fehlenden Zentrenfunktionen in den
Zwischenbereichen (rd. 320 m Entfernung) ldsst sich diese Struktur nicht als ein
zentraler Versorgungshereich ausweisen. Kiinftig sollten aber MaBnahmen getrof-
fen werden die Weqebeziehungen v.a. fiir FuRgénger und Radfahrer zu erhalten
bzw. verbessern.
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Abbildung 33: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungsstandort Horumersiel
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Ortskern Horumersiel

Den wichtigsten Teilbereich der bipolaren Zentren- und Standortstruktur stellt
der Ortskern dar, welcher am norddstlichen Rand des Gemeindegebiets liegt und
an die Nordsee grenzt.

Der abgegrenzte Ortskern von Horumersiel erstreckt sich in erster Linie entlang
der zentral gelegenen GoldstraBe (etwa 300 m) und beinhaltet zusdtzlich einen
Teilbereich des Pommernwegs. Im weiteren westlichen Verlauf der Goldstrafbe
liegt der Ubergang zum Nahversargungsstandort Stortebeker Stralle/ Andelweg.

Der Ortskern wird geprigt durch Gebiude im typischen friesischen Baustil in of-
fener Bauweise. Der StraBenquerschnitt und die kleinteilige Bebauung entlang
der GoldstraRe und des Pommernwegs befinden sich in einem sehr guten Zu-
stand. Bestehende Gebdude sind gréRtenteils saniert. Die stddtebauliche Quali-
tit des Ortskerns ist damit insgesamt als hoch einzustufen und bietet vor allem
den Touristen eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Das Schwerpunktangebot des Ortskerns liegt im zentrenrelevanten Bedarf. Das
Finzelhandelsangebot ist eindeutig tourismusorientiert und spezialisiert. So ldsst
sich eine Vielzahl von Souvenir-Shops und Ldden fiir Freizeit- und Sportbeklei-
dung feststellen. Das Angebot an Waren des tdglichen Bedarfs ist dagegen rela-
tiv gering ausgeprigt und beschrankt sich mit Ausnahme des Dorfmarkt-
Supermarkts (<600 qm VKF) auf Kleinflichen. Erganzt wird der Einzelhandel
durch Dienstleistungen, Nutzungen im gastronomischen Bereich sowie des Gast-
gewerbes. Des Weiteren wird der Ortskern durch Wohnnutzungen gepragt.

Insgesamt verfiigt der Ortskern von Horumersiel {iber eine Verkaufsfldche van rd.
2.000 gm, die zu rd. 73 % auf zentrenrelevante Sortimente entfallen.

Im Ortskern Esst sich lediglich ein Leerstand (rd. 30 qm potenzielle Verkaufsfla-
che, Am Tief) in Randlage ausmachen, was fiir die Funktionsfahigkeit spricht.
Prospektiv gilt es zu priifen, ob weitere Angebote im Ortskern entsprechend der
Nachfrage geschaffen werden kénnen (u.a. Bekleidung/Schuhe, Bii-
cher/Schreibwaren sowie Absicherung des Lebensmittelmarkts etc.).

Eine Anbindung des Horumsieler Ortskerns durch den OPNV ist mit den Linien
121, 212 sowie 224 iiber die zentral gelegene Haltestelle ,Horumersiel Ort” ge-
wihrleistet. Die Erreichbarkeit mit dem MIV ist iiber die L 810 gegeben, welche
direkt auf die GoldstraRe abzweigt. Mit dem Parkplatz an der StraRe ,Zum Hafen”
sind ausreichend Stellplatzflichen fiir den ruhenden Verkehr vorhanden.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Seite 74 | 99



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Abbildung 34: Ortskern von Horumersiel

Erginzungsstandort Nahversorqung Stortebeker StraBe/ Andelweg

Der Ergdnzungsstandort Nahversorgung Stdrtebeker StraRe/ Andelweg hefindet
sich am westlichen Ortsrand von Horumersiel, am Ende der GoldstraRe. Neben
dem historischen Ortskern stellt der Standort an der Stortebeker StraRe/ Andel-
weg aufgrund der Verkaufsflichenausstattung einen wichtigen ergdnzenden Be-
reich mit Sortimentsschwerpunkt in der Nahversorgung dar.

Das Finzelhandelsangebot wird von einem Edeka-Verbrauchermarkt mit rd. 1.100
qm Verkaufsfliche dominiert und durch eine Béckerei, einen Fischmarkt mit an-
geschlossener Gastronomie sowie einer Tankstelle ergénzt. Als einzigem grof3fld-
chigem Vollversorger innerhalb des Ortsteils Horumersiel kommt dem Edeka-
Markt eine besondere Versorgungsbedeutung zu und sollte vor diesem Hinter-
grund auf eine zukunftsfihige Flichendimensionierung angepasst werden (diese
liegt inzwischen bei etwa 1.500 gm VKF), damit der Anbieter in der Lage ist sich
einerseits von den Lebensmitteldiscountern in Sortimentshreite und -tiefe abzu-
setzen als auch die touristischen Nachfragespitzen abzufedern.
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Insgesamt betrdgt die Verkaufsfldche an diesem Standort rd. 1.200 gm. Mit gut
1.200 gm entfillt rd. 92 % davon auf den periodischen Bedarfsbereich. Leerste-
hende Ladengeschifte konnten nicht lokalisiert werden.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sind im Umfeld nicht verortet. Uber die Linien
121 und 212, Haltestelle ,Horumersiel Andelweg”, ist der Standort an den OPNV

angebunden.
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Abbildung 35: Edeka-Verbrauchermarkt am Standort Andelweg in Horumersiel
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Zusammenfassend lassen sich folgende Handlungsempfehlungen zur Weiterent-

wicklung des Einzelhandels in Horumersiel festhalten:

m Leerstandsabbau vorrangig im zentralen Versorgungsbereich,

m Nachverdichtung/Liickenschluss im Ortskern durch zentrentypische Nutzun-
gen, Vertiefung der Ladenlokale zur Schaffung gréRerer Betriebe priifen.

w Schirfung des Zentrumsprofils durch Ansiedlung von Drogeriewaren, Beklei-
dung/Schuhe, Schreibwaren, Biicher sowie Dienstleistungen, wie Banken,

Arzte, etc.,

m  Edeka-Markt neuaufstellen (sofern ortskernvertraglich: Gefahr einer Schiefla-
ge zwischen den Standortlagen Ortskern und Ergdnzungsstandort dann nicht
gegeben, wenn Erginzungsstandort unterhalb der Verkaufsflachenausstattung
des Ortskerns bleibt).

w  Dariiber hinaus keine weiteren Verkaufsflichen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs schaffen.

Die Zentren- und Standortstruktur von Horumersiel verfiigt iiber zwei unter-
schiedlich profilierte Teilbereiche, die in einer funktionalen Ergénzung zueinan-
der stehen. Kiinftig sollte darauf hingewirkt werden, die einzelnen Teilbereiche
auf stidtebaulicher Ebene noch stérker zu verkniipfen. Der Ortskern von Horum-
ersiel verfiigt iiber eine hochwertige stddtebauliche Gestaltung und ist sehr
kleinteilig strukturiert. Der Fokus kiinftiger Entwicklungen ist vor allem auf tou-
rismusaffine, tendenziell eher hochwertigere Angebote zu legen. Der Ergdn-
zungsstandort {ibernimmt die Nahversorgungsfunktion mit einem groffldchigen
Betriebsformat, das in dem kleinteilig strukturierten Ortskern nicht unterzubrin-

gen ist.
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7.2.3 Bipolare Standortlage Hooksiel

Der Ortsteil Hooksiel verfiigt iiber eine bipolare Zentren- und Standortstruktur,
dessen einzelne Teilbereiche sich gegenseitig funktional erganzen. Kiinftig sollte
darauf hingewirkt werden, dass die einzelnen Teilbereiche komplementar zuei-
nander profiliert werden. Aufgrund der fehlenden Zentrenfunktionen in den Zwi-
schenbereichen (rd. 680 m Entfernung) lésst sich diese Struktur nicht als ein
geschlossener zentraler Versorgungshereich ausweisen. Kiinftig sollten aber
MaRnahmen getroffen werden die Wegebeziehungen v.a. fiir FuBganger und Rad-
fahrer zu erhalten bzw. verbessern.

Zentraler Versorgungsbereich Hooksiel

Branche
() Nahversorgungstel. Bedarl
B Zenvenrel Bedard
A Hichtzentrenrel Bedarf
. Leerstand
®  zenhrenerganzende Nulzung

Funktionaler Erganzungsstandort
Ontskern

Abbildung 36: Abgrenzung zentraler Versorgungshereich und Nahversorgungsstandort Hooksiel
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Ortskern Hooksiel

Den wichtigsten Teilbereich der bipolaren Zentren- und Standortstruktur stellt
der Ortskern von Hooksiel dar, welcher am siiddstlichen Rand des Gemeindege-
biets liegt.

Der abgegrenzte Ortskern von Hooksiel erstreckt sich in erster Linie entlang der
zentral gelegenen Lange StraRe (auf etwa 430 m) und beinhaltet zusatzlich ei-
nen Teilbereich der FriesenstraRe im nérdlichen Bereich. Im weiteren nordlichen
Verlauf der Lange StraRe liegt der Ubergang zum Nahversorgungsstandort Béder-
stralle.

Auch der Ortskern Hooksiel wird geprigt durch Gebdude im typischen friesischen
Baustil in offener Bauweise. Der StraRenquerschnitt und die kleinteilige Bebau-
ung entlang der FuRgédngerzone Lange StraRe befinden sich in einem sehr guten
Zustand. Bestehende Gebiude sind groRtenteils saniert. Die stddtebauliche Qua-
litdt des Ortskerns ist damit insgesamt als hoch einzustufen und bietet vor allem
den Touristen eine hohe Aufenthaltsqualitdt.

Abbildung 37: Ortskern von Hooksiel
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Der Sortimentsschwerpunkt des Ortskerns von Hooksiel liegt im zentrenrelevan-
ten Bedarf. Ergdnzt wird dieses durch eine Vielzahl von Dienstleistungen und
gastronomischen Betrieben. Das Einzelhandelsangebot im Hooksieler Ortskern ist
ebenfalls eindeutig tourismusorientiert und spezialisiert. Auch hier ldsst sich
eine dichte Ansiedlung von Souvenir-Shops und Ldden fiir Freizeitbekleidung,
Schmuck und Wohnaccessoires feststellen. Das Angebot an Waren des tédglichen
Bedarfs ist dagegen relativ gering ausgeprdgt und beschrénkt sich Kleinflachen.
Der gréRte Betrieb in diesem Sortiment stellt der Frische-Kiosks Dekena dar (rd.
190 qm Verkaufsfldche).

Insgesamt verfiigt der Ortskern von Hooksiel tber eine Verkaufsfliche von rd.

Im Ortskern ldsst sich lediglich ein Leerstand (rd. 100 gm potenzielle Verkaufs-
fliche, vormals gastronomische Nutzung) in der Lange StraBe ausmachen, was
auf eine Funktionsfahigkeit spricht. Es gilt zu priifen, ob Flichenpotenziale zur
Ansiedlung weiterer Angebote zu aktivieren sind (Einzelhandel und zentrentypi-

sche Nutzungen).

Eine Anbindung des Ortskerns durch den OPNV ist mit den Linien 121 und 223
iiber den im Bereich Friesenstralke/ Nee Straat gelegenen ZOB gewdhrleistet. Die
Erreichbarkeit mit dem MIV ist iiber die L 810 gegeben, von welcher die Lange
StraBe abzweigt. Mit dem Parkplatz neben dem ZOB an der Nee Straat sind aus-
reichend Stellplatzflichen fiir den ruhenden Verkehr vorhanden.

Erginzungsstandort Nahversorqung Béaderstralle

Der Erganzungsstandort Nahversorgung BéderstraRe befindet sich am nordwestli-
chen Rand des Ortsteils Hooksiel, am Ende der Lange Strae. Neben dem histori-
schen Ortskern stellt dieser Standort aufgrund der Verkaufsfldchenausstattung
mit Schwerpunkt im periodischen Bedarf eine wichtige ergénzende Standortlage
dar.

Das Einzelhandelsangebot wird von einem Edeka-Verbrauchermarkt mit rd. 1.400
gm Verkaufsfliche dominiert und durch zwei Béckereien sowie einer Tankstelle
erginzt. Als einzigem groRflichigem Vollversorger innerhalb des Ortsteils
Hooksiel kommt dem Edeka-Markt eine besondere, da vollsortimentierte Versor-
gungsbedeutung zu.

Insgesamt betragt die Verkaufsfliche an diesem Standort rd. 1.600 gm. Mit rd.
1.450 gqm entfallen rd. 92 % davon auf den periodischen Bedarfsbereich. Leer-
stehende Ladengeschifte konnten an diesem Standort ebenfalls nicht lokalisiert

werden.
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Nach erfolgter Erweiterung des Edeka-Markts ist dieser in der Lage Nachfrage-
spitzen abzufedern. Der Bedarf nach einem weiteren Lebensmittelmarkt auRer-
halb des zentralen Versorgungshereichs besteht nicht. Zudem bestiinde ansons-
ten die Gefahr, dass der Ortskern nicht mehr als verkaufsflachenstarkster Stand-
ort im Ortsteil zu sehen ist.

Fine direkte Anbindung des Standorts an den OPNV ist nicht gegeben. Der
nichstgelegene Haltepunkt ,Hooksiel NordstraBe” und ,Hooksiel Schmidtshdrn®
befindet sich in etwa 400 bis 500 m Entfernung.

Abbildung 38: Edeka-Verbrauchermarkt am Standort BaderstraBe in Hooksiel

Zusammenfassend lassen sich folgende Handlungsempfehlungen zur Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Hooksiel festhalten:

m Leerstandsabbau vorrangig im zentralen Versorgungshereich,

m Nachverdichtung/Liickenschluss im Ortskern durch zentrentypische Nutzun-
gen, Vertiefung der Ladenlokale zur Schaffung groRerer Betriebe priifen,

m Schdrfung des Zentrumsprofils durch Ansiedlung von Drogeriewaren, Beklei-
dung/Schuhe, Schreibwaren, Biicher sowie Dienstleistungen, wie Banken,
Arzte, etc.,
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m  Keine weiteren Verkaufsflichen auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
schaffen, da Gefahr einer Schieflage zwischen den Standortlagen Ortskern
und Ergdnzungsstandort.

Die Zentren- und Standortstruktur von Hooksiel verfligt tber zwei unter-
schiedlich profilierte Teilbereiche, die in einer funktionalen Ergdnzung zueinan-
der stehen. Der Ortskern von Hooksiel verfiigt ebenfalls @iber eine hochwertige
stidtebauliche Gestaltung und ist sehr kleinteilig strukturiert. Auch hier ist der
Fokus kiinftiger Entwicklungen vor allem auf tourismusaffine, tendenziell eher
hochwertigere Angebote zu legen. Der Ergdnzungsstandort iibernimmt die leis-
tungsfahige Nahversorgungsfunktion, welches Betriebsformat in dem kleinteilig
strukturierten Ortskern nicht unterzubringen ist.
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7.3 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente ,Wangerldnder Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste
ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die zentra-
len Versorgungshereiche zu integrieren. Zudem dient die ortstypische Sorti-
mentsliste als Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in

beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.

Der Finzelhandelsbestand im Wangerldnder Gemeindegebiet ldsst sich hinsicht-
lich der Sortimente und Standortlagen wie folgt differenzieren:

E Einzelhandelsentwicklungskonzept Wangerland

Die Ortskerne erreichen einem Anteil von durchschnittlich 42%
an der Gesamtverkaufsfliche der Gemeinde Wangerland.
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Abbildung 39: Sortimentsspezifischer Verkaufsflichenanteil der Ortskerne

Gemessen am Verkaufsflachenanteil der Ortskerne zu den sonstigen Lagen (Er-
gdnzungsstandorte, Streulagen) weisen alle Sortimente - mit Ausnahme des
nahversorqungsrelevanten Bedarfs - einen Verkaufsflichenanteil von > 70 % auf.
In absoluten Zahlen spielen in den Ortskernen v.a. Bekleidung und Wohnacces-
soires/Geschenkartikel verkaufsflachenseitig eine wesentliche Rolle.
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Insqesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Zentren-

relevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Wangerldnder Liste")

nahversorgungsrelevant'

zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

Lebensmittel Bekleidung, Wasche Mébel, Kichen

Gelrdnke Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mébel
Drogerie-, Kosmetikartikel Hausrat/ Haushaltswaren Betlwaren, Matratzen
Wasch- und Pulzmittel Glas, Porzellan, Keramik Lampen/Leuchten
Zeitungen, Zeitschriften Geschenkartikel, Wohnaccessoires Gardinen und Zubehor

Haus- und Tischwésche

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Foto, Film, Optik, Akustik Kfz-Zubehor
Uhren, Schmuck, Silberwaren Bau- und Heimwerkerbedarf
Sportartikel und -bekleidung Gartenbedarf, Planzen

Fahrréder und Zubehdr Tierbedarf

Biicher, Papier, Schreibwaren Elektrogrolgeréte

Elektrokleingeréte Buro-/Informationstechnik
Unterhaltungselektronik, Computer SportgroR geréle

Tontréger, Software Reitsport, Angeln, Waffen, Jagdbedarf
Telekommunikation Erotikartikel

Spielwaren

Musikalien und Musikinstrumente
Baby- und Kinderartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe
pharmazeutischer Bedarf
Parflimerieariikel

Sanitatswaren

Schnittblumen

Antiquitdten/Kunst

Quele: Dr. Lademann & Partner. * zugleich id. R auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 10; Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Wangerldnder Sortimentsliste”)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. an-
hand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb der
Ortskerne. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsen-
sibilitdt) wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spielte aber
auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sor-
timente verbunden sind. Dariiber hinaus wurden landesplanerische Empfehlungen
in die Abwdgung eingestellt.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten vorrangig im grundzentralen Ortsteil
Hohenkirchen angesiedelt werden, bzw. alternativ auch in den weiteren ausge-
wiesenen Ergdnzungsbereichen. Generell sind diese Sortimente auch in Streula-
gen zuldssig.

Die Wangerlinder Sortimentsliste zur Zentrenrelevanz von Sortimenten wird der
Strategie ,Konzentration auf die Zentren” gerecht, da die rdumlich abgegrenzten
Standortlagen gemdR ihrer Funktionszuweisung quantitativ und qualitativ ge-
stirkt und profiliert werden.
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8 MaRnahmenempfehlungen fiir die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Wangerland

Aus den aktuellen Erfordernissen der in der stadtebaulich-funktionalen Analyse
aufgezeigten Defizite lassen sich folgende Empfehlungen fiir den Prognosehori-
zont 2025 herleiten.

Alle zukiinftigen MaRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Wangerland sollten darauf hinsteuern, die Bindungswirkung der Gemeinde zu
festigen und zielgerichtet auszubauen. Generell sollten eine Reihe allgemeiner
MaRnahmen zur Profilierung der Gemeinde als attraktiver Einzelhandelsstandort
ergriffen bzw. fortgefiihrt und intensiviert werden. Dabei ist es fiir den Erfolg der
MaRnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festge-
legt werden.

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Ratsbeschluss. Damit werden
die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als Pla-
nungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stddtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung
Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch
eine Schutzwirkung. So kann Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative
Auswirkungen auf den FEinzelhandel in Wangerland erwarten lassen, mit dem
Verweis auf das Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwick-
lungszielen und dem schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich erfolgver-
sprechender entgegengetreten werden.

Demnach gilt es zunichst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten
der Gemeindeverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte mdglichst das Gesamtkon-
zept heschlossen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssicherung
und strategische Einzelhandelsentwicklung in den nédchsten Jahren Auenwir-
kung zu verleihen.
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les Einzelhandelsentwicklungskonzepts
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Baurechtliche Absicher

Die Gemeinde Wangerland verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels tiber
die Aufstellung von Bebauungspldnen. Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Ein-
zelhandelskonzepts stiddtebaulich ,gewiinschte” Standorte fiir Ansiedlungsvorha-
ben entsprechend abzusichern und ,unerwiinschte” Standorte und Sortimente
bauplanungsrechtlich auszuschlieRen.

w Gewiinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemdR den im Einzelhandelsent-
wicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GréRenordnungen und
Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

w An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fiir die Ansied-
lung von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche
Uberarbeitung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungspld-
ne anzuraten.

m An Standorten, die fiir kiinftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenre-
levante und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Fra-
ge kommen, gilt es die Bebauungspléne entsprechend zu {iberarbeiten.

m In Gewerbegehieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf
des héherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und bestehen-
de Standorte nicht zu schwachen.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass
sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende
Einzelhandelsentwicklungskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden poli-
tischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwa-
gungsgrundsitze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der
entsprechenden Bebauungsplane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gemdB § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den §§ 2 und 4 his 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kdnnen.

Sofern Bebauungspline Standorte im zentralen Versorgungsbereich iiberplanen
oder zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich nament-
lich und ergédnzend bezeichnet werden.

Einzelhandelsentwicklungskonzept
Seite 86 | 99



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Zuriickstellung und Verdnderungssperre bei nicht zielkonformen Einzelhan-

delsvorhaben

Ist ein Finzelhandelsvorhaben aus einem bestehenden Bebauungsplan zuldssig
oder fiigt sich nach § 34 BauGB ein, wire einem Einzelhandelsvorhaben das ge-
meindliche Einvernehmen zu erteilen. Zur Umsetzung der Ziele des beschlosse-
nen FEinzelhandelskonzepts, ist es erforderlich nicht konzeptkonforme Entwick-
lungen, wie Vorhaben im unbeplanten Innenbereich auRerhalb der privilegierten
Standortlagen mit den Instrumenten der Bauleitplanung (durch einen Aufstel-
lungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan) auszuschliefsen.

Anders als die Versagung des gemeindlichen Einvernehmens ist die Aufstellung
oder die Anderung eines Bebauungsplans in Verbindung mit einer Zuriickstellung
resp. Verdnderungssperre gem. §§ 14 ff BauGB ein geeignetes Instrument, um
nicht konzeptkonforme und damit unerwiinschte Planvorhaben zu verhindern.
Fine Kommune kann - auch nach Einreichung einer Bauvoranfrage oder eines
Bauantrags - mit einem zeitnahem Aufstellungsheschluss sowie einem Zuriick-
stellungsantrag/Verdnderungssperre auf das Vorhaben reagieren.

Der Aufstellungsbeschluss darf sich allerdings nicht nur darauf beschranken, wel-
che Bauvorhaben kiinftig unzuldssig sein sollen. Vielmehr muss daneben erldu-
tert werden, welche positiven Konzeptionen die Gemeinde mit dem Bebauungs-
plan verfolgt und aus welchem Grund ein Planungserfordernis besteht.

Aktive Ansprache maglicher Investoren und Einzelhdndler

Um den Finzelhandelsstandort Wangerland auszubauen, haben Dr. Lademann &
Partner ein einzelhandelsseitiges Entwicklungspotenzial errechnet, dessen Aus-
nutzung bis zum Jahre 2025 zu empfehlen ist. Hierzu ist jedoch eine aktive An-
sprache maglicher Investoren und Einzelhdndler notwendig. Auf Basis des vor-
liegenden Konzepts bzw. dessen zentralen Ergebnissen gilt es, ein Exposé zu
verfassen, welches die Stérken und wesentlichen Entwicklungsziele der Gemeinde
Wangerland zusammenfassend darstellt. Ein Ausblick auf mdgliche stadtebauli-
che AufwertungsmaRnahmen sollte dabei ebenso enthalten sein wie eine Uber-
sicht leer stehender Ladeneinheiten und potenzieller Fldchen fiir Neubauten.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale,
aber auch national tdtige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzuspre-
chen und von den Standortvorteilen der Gemeinde Wangerland zu Gberzeugen.
Ansprechpartner bei den gréReren Filialbetrieben sind dabei vor allem die Ex-
pansionsabteilungen. Erfahrungen aus anderen Kommunen haben gezeigt, dass
es auch fiir kleinere Gemeinden bei entsprechendem personellen Einsatz durch-
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aus moglich sein kann, attraktive Einzelhandelsanbieter zu gewinnen. Neben
Einzelhindlern erscheint zudem die Ansprache von regional tatigen Gastronomen
sinnvoll und aufgrund der touristischen Bedeutung auch erforderlich. SchlieBlich
wurde in den Befragungen die Kopplungsbedeutung der gastronomischen Ange-
bote herausgearbeitet.

Generell erscheint es ratsam, die Bemiihungen um neue Einzelhandelsanbieter
swischen der Gemeinde und den FEigentiimern leer stehender Ladeneinheiten zu
koordinieren und potenzielle Investoren und Einzelhdndler gemeinsam anzuspre-
chen.

Weiterhin ist der fiir ein Grundzentrum spezifische Charakter zur Differenzierung
gegeniiber anderen zentralen Orten zu starken (z.B. durch weitere Verbesserung
der Erreichbarkeit, d.h. der Gewihrleistung der Anbindung der nicht motorisier-
ten Haushalte [auch Kommunikation], durch Optimierung der Beratungs- und
Servicequalitit, Forcierung der Ansiedlung von weiteren Fachgeschdften, etc.)
und gleichzeitig eine Abhebung durch Betonung der Vorteile des Wangerldnder
Einzelhandels 1.S.e. ,Grundzentrums plus” zu erzielen.

SchwerpunktmiRige Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in den prdgen-
den Standortlagen der Gemeinde Wangerland

Dr. Lademann & Partner empfehlen eine konsequente Ausnutzung des nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Entwicklungspotenzials in den dargestellten Ein-
zelhandelslagen von Wangerland. Inshesondere fiir den grundzentralen Ortsteil
gilt es zu priifen, ob weitere Magnetbetriebe angesiedelt werden kdnnen (v.a.
Drogerie, Bekleidung/Schuhe).

Planvorhaben des Einzelhandels sollten auf die Ortskerne gelenkt werden, um die
Expansionsspielrdume vollstdndig nutzbar zu machen. Daneben gilt es, eine wei-
tere Ausdifferenzierung und Attraktivitdtssteigerung des Angebots anzustreben.
Dabei geht es nicht nur um einen quantitativen Ausbau, sondern vielmehr um
eine Qualititssteigerung und Optimierung der Offnungszeiten (v.a. auBerhalb der
Hauptsaison).

Neben der Ansiedlung von mittel- bis groRfldchigen Magnetbetrieben wie fach-
marktorientierte Filialisten werden in der Regel folgende VerkaufsflachengrdfSen
von Handelsunternehmen nachgefragt:

w  Kleinflichen: 60 bis 80 gm Verkaufsfliche (v.a. lokale und regionale Anbie-
ter: lokale und touristische Besonderheiten der Gemeinde Wangerland sind
dabei insbesondere hinsichtlich Nischenanbieter auszunutzen)
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m  Mittelflsichen: 150 bis 300 qm (hier spielen auch lokale/regionale Franchise-
nehmer eine wichtige Rolle = priifen, inwieweit durch Zusammenlegung von
Flichen groRere Einheiten geschaffen werden konnen)

In diesem Zusammenhang empfehlen wir auch eine Unterstiitzung von Ansied-
lungswilligen (z.B. Start-Up-Info-Paket), ggf. in Kooperation mit dem Landkreis,
der Wirtschaftsforderung und der IHK.

Insgesamt gilt, dass fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Wangerland das Hauptaugenmerk auf eine Konzentration und Verdichtung der
ausstrahlungsstirkeren Einzelhandelslagen sowie einer Ausdifferenzierung eines
vielfiltigen Sortiments- und BetriebsgréBenmix gelegt werden muss. Diesem
Umstand wird auch durch Definition eines hierarchisch-funktional gegliederten
Zentren- und Standortnetzes Rechnung getragen, das es weiter zu profilieren
gilt. Die (Weiter-)Entwicklung sonstiger Lagen sollte v.a. bei den nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten restriktiv behandelt werden.

Verstirkte Nutzung der touristischen Potenziale

Die Gemeinde Wangerland verfiigt mit ihrer 27 km langen Nordseekiiste iiber ein
erhebliches touristisches Potenzial. Unabhingig davon, ob es sich hei den Tou-
risten um Tagesgéste oder Ubernachtungsgéste handelt, spielen sie fir den Ein-
zelhandel und die Gastronomie eine wichtige Rolle. Das Einkaufen wird heute
neben dem reinen Versorqungseinkauf (i.d.R. bei Lebensmitteln) zunehmend
auch als Freizeitaktivitit wahrgenommen und hat dementsprechend im Touris-
mus eine wachsende Bedeutung. Gastronomiebetriebe sind ohnehin ein Anzie-
hungspunkt fiir Touristen, sofern sie iiber ein attraktives Ambiente und ein an-
sprechendes Angebot verfiigen.

Diese Potenziale gilt es, fiir den Wangerldnder Einzelhandel und die Gastronomie
durch ein zielgruppenorientiertes Angebot und entsprechende Werbung noch
stirker auszunutzen. Um die Touristen auf das Wangerldnder Angebot aufmerk-
sam zu machen, ist neben dem zielgruppenspezifischen Angebot der Ortskerne
eine zielgruppenorientierte Werbung in den Tourismuseinrichtungen der Gemein-
de Wangerland und Umgebung zu empfehlen, in der auf die Qualitdten und das
Angebot der Gemeinde hingewiesen wird. Hierzu empfiehlt sich beispielsweise
die Erstellung eines ansprechenden, als Wegweiser” konzipierten Stadtplans, in
dem einzelne Finzelhandelsbetriebe auch vorgestellt werden und durch den die
Giste verstarkt nach Wangerland ,gelockt” werden.

Fin weiteres Potenzial liegt in der Schaffung von Angeboten und MaBnahmen zur
Saisonverldngerung, um somit die Tourismuszahlen weiter auszubauen (z.B.
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Schlecht-Wetter-Angebote, Vielfalt bei Reisearten und -formen). Hiervon sind
auch positive Impulse fiir den Einzelhandel in der Gemeinde Wangerland zu er-
warten. Dabei kommt es vor allem auf die Bereitschaft der Gewerbetreibenden
vor Ort an, diese MaRnahmen zu unterstiitzen (v.a. Bereitschaft Ladenlokale
auch in umsatzschwachen Monaten zu 6ffnen).

Der Gemeinde kommt hierbei vor allem eine Koordinierungs- und Aktivierungs-
funktion zu. Fiir die Erstellung des Stadtplans oder vergleichbarer Werbemaf-
nahmen sind die Gewerbetreibenden verantwortlich. Die Gemeinde sollte diesen
Prozess durch gezielte Ansprachen initiieren und begleiten.

Einzelbetriebliche MaBnahmen und Engagement der Gewerbetreibenden

Fine vom breiten Engagement der Gewerbetreibenden getragene Einzelhandels-
und Stadtentwicklung wirkt einerseits identitétsstiftend. Andererseits kdnnen so
Alleinstellungsmale zu anderen Einkaufsorten weiter ausgebaut werden. Hierzu
zihlt auch die Etablierung durch das Engagement der Gewerbetreibenden bzw.
Finheimischen einen Nahversorgungsladen in den kleineren Ortsteilen zu betrei-
ben.

Fine aktive Hindlerschaft ermdglicht zudem die Durchfiihrung einer einzelbe-
trieblichen Sortimentsstrukturanalyse, in der einzelne Geschéfte nach der Quali-
tit und Stabilitit der Angebotsstruktur bewertet werden. Auf Basis dieser Analy-
se konnen dann einzelbetriebliche MaRnahmen wie die Ausrichtung des Sorti-
ments auf die Bediirfnisse der (Ziel-)Kunden sowie eine attraktive Warenprasen-
tation und Schaufenstergestaltung abgeleitet werden. In diesem Zusammenhang
wire es denkbar, Seminare zu veranstalten und kleine Gruppen zum gemeindein-
ternen Erfahrungsaustausch zu pflegen (gemeinsame ,Gemeindewanderung”), die
auch Hindler aus anderen Grundzentren einbeziehen (Gedankenaustausch). Hier-
zu bhieten wir Thnen gerne unsere Unterstiitzung an.

Wichtig wire auch die Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas fir die Kun-
den durch einheitliche Kernéffnungszeiten (,Verldssliches” Einkaufen).

Auch in Wangerland steht in den niéchsten Jahren das Thema Altersnachfolge an.
In erster Linie sind hierbei die zentralen Versorgungsbereiche betroffen. In den
nichsten Jahren besteht die Gefahr, dass altersnachfolgebedingt iibermaRig
Leerstinde zu verzeichnen sind. Hier geht es um ein gezieltes Aufgreifen der
,Nachfolgeproblematik” und eine Ansprache der relevanten Betreiber, um friih-
zeitig nach Lgsungen zu suchen.
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Ubergangsnutzung und Dekorierung von Leerstandsfléchen und Leerstands-
kataster

Dr. Lademann & Partner empfehlen ein Flichen-/Leerstandsmanagement aufzu-
bauen, um im Falle einer GeschiftsschlieBung schneller und aktiver reagieren zu
kénnen.

Einige der Leerstandsflichen sind fiir eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung
jedoch als nicht mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer auch
eine anderweitige als die Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B. Umbau
in Wohnfldchen).

Eine Reihe von Leerstandsflichen innerhalb der Ortskerne und der Erganzungs-
standorte lassen sich unter Einsatz von Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maRnahmen jedoch durchaus noch einer potenziellen Einzelhandelsnachnutzung
sufiihren. Gleichwohl erscheint es nicht realistisch, dass die Leerstande kurzfris-
tig allesamt beseitigt werden kénnen. Um das Erscheinungsbild der Zentren je-
doch nicht zu belasten, empfiehlt es sich, die entsprechenden Flachen in geeig-
neter Form zwischenzunutzen. So konnen die Verkaufsrdume oder zumindest die
Schaufenster fiir WerbemaRnahmen von Gewerbetreibenden im Ort genutzt wer-
den. Auch erscheinen bspw. kleinere Ausstellungen von regionalen Kiinst-
lern/Kleinkiinstlern geeignet. Zumindest sollten die Schaufenster in irgendeiner
Form dekoriert werden, um deren eigenes Erscheinungshild und das der Ortsker-
ne aufzuwerten. Grundsitzlich geht es darum, die Leerstandsflachen von aufsen
in einem sauberen Zustand zu halten und sie als solche nicht sofort erkennbar zu
machen, um funktionale Liicken zu minimieren und die Bausubstanz zu pflegen.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentiimer der leer stehenden Ladeneinhei-
ten sowie der Mieter der im Winter nicht betriebenen Betriebe. Die Gemeinde
Wangerland sollte allerdings aktiv darauf hinwirken und die Eigentiimer von der
Notwendigkeit einzuleitender Schritte iiberzeugen. Auch erscheint es denkbar,
dass die Gemeinde als Vermittler zwischen Eigentiimern und potenziellen Aus-
stellern/Werbenden fungiert.

Zudem empfehlen wir eine Priifung, ob durch Zusammenlegung bzw. immobilien-
seitige Neugestaltung attraktive und modeme Flachenzuschnitte geschaffen
werden kdnnen.

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Entwicklung der Gemeinde
abzugeben, die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmadg-
lichkeiten des Einzelhandels in Wangerland positiv beeinflussen kdnnen.
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Sicherung und Ausbau der Gemeinde als ganzjahrig bedeutender Arbeitsplatz-
standart; zielgerichtete Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungshetrie-
ben zur Erhdhung der Arbeitsplatzzentralitét; aktive Ansprache und Vermark-
tung von Wangerland als Wirtschaftsstandort. Vor dem Hintergrund der hdu-
figen Kopplungsbeziehung zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf kdn-
nen so Nachfrageabfliisse reduziert werden.

Profilierung der Gemeinde als interessanter und gut erreichbarer Wohnstand-
ort der Region, um die Einwohnerzahlen in Wangerland - und hierbei insbe-
sondere der drei groReren Ortsteile - zu stahilisieren und die Riickgénge des
Nachfragepotenzials im Marktgebiet insgesamt zu minimieren. Dariiber hinaus
gilt es, durch héherwertigen Wohnungsbau auch kaufkraftstérkere Einwohner
anzuziehen.

Schaffung von weiteren Angeboten, die auf die bestehenden Touristengrup-
pen zugeschnitten sind (v.a. Schlechtwetterangebot, aber auch Einzelhan-
delshetriebe mit Ausrichtung auf Familien). Dariiber hinaus sind zur langfris-
tigen Sicherung der hohen Ubernachtungszahlen die touristischen Angebote
in ihrer Ausprigung zu verbreitern. Die Ausrichtung z.B. zusétzlich auf den
Gesundheitstourismus wiirde auf den Trend zu Kurzreisen aufspringen. Fir
neue Zielgruppen miissten weitere Angebote geschaffen werden.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhdht wird, not-
wendige AnpassungsmaBnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprédsentation)
regelmiRig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit fiir magliche Neuan-
siedlungen besteht.

Auf Grundlage dieses Einzelhandelskonzepts aktive Ansprache von maglichen
Investoren und Handelsunternehmen; iiberdies Verwendung des Einzelhan-
delskonzepts zur Entscheidungsunterstiitzung, z.B. als Bewertungsgrundlage
fiir Anforderungen an groffléchige Handelsnutzungen.
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9 Einordung der Planvorhaben in das Einzelhan-
delsentwicklungskonzept

Wie in Kapitel 4.7 bereits beschrieben wurde, plant der Edeka-Verbrauchermarkt

im Ortsteil Horumersiel eine Verkaufsflichenerweiterung von derzeit rd. 1.100
gm auf rd. 1.650 gm, welche bereits per Aufstellungsheschluss eines Bebauungs-
plans gesichert ist. Es ist davon auszugehen, dass der Markt bereits heute einen
signifikanten Umsatzanteil durch die saisonalen Nachfragespitzen rekrutiert. Die
Erweiterung soll zu einer rdumlichen Entzerrung der Kundenstrdme fiihren. U.E.
ist das Vorhaben mit den Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
kompatibel. Nach der erfolgten Erweiterung sowie der bereits realisierten Erwei-
terung des Edeka-Markts im Ortsteil Hooksiel ware allerdings kein ausreichendes
Potenzial fiir einen zusitzlichen Verbrauchermarkt in der Gemeinde zu erkennen.

Hiervon ausgenommen sind Vorhaben inmitten der zentralen Versorgungsberei-

che.

Fin weiteres Planvorhaben stellt die Neuansiedlung eines Netto-Lebensmittel-
discounters mit integriertem Backshop am Standort Pakenser Altendeich an der
L 810 im Ortsteil Hooksiel - in Nachbarschaft zum Edeka-Verbrauchermarkt - dar.
Die geplante Verkaufsfliche soll bei rd. 1.090 gm Verkaufsfliche betragen. Eine
Ansiedlung des Netto-Markts wiirde das Verkaufsflachenpotenzial zur Ansiedlung
eines Drogeriemarkts begrenzen und zu einer rdumlich-funktionalen Schieflage
innerhalb des Ortsteils fiihren. Zudem wiirden durch eine Neuansiedlung eines
Lebensmittelmarkts die fiir den ganzjdhrigen Betrieb entscheidenden Nachfrage-
spitzen fehlen. Demnach ist die geplante Neuansiedlung des Netto-Discounters
am Ergdnzungsstandort Nahversorgung im Ortsteil Hooksiel nicht mit dem Ein-
zelhandelskonzept in Einklang zu bringen.

AuRerdem ist geplant, den bestehenden Kik-Textildiscounter (rd. 510 qm Ver-
kaufsfliche) an der GoethestraBe 2 im Ortsteil Hohenkirchen innerhalb des Orts-
teils zu verlagern. Ein Neubau soll auf dem siidlichen Teil des Grundstiicks des
Lidl-Discounters an der Heinrich-Steinberg-StraBe (hisher als Stellplatzflache
genutzt) mit einer Verkaufsfliche von rd. 500 qm realisiert werden. Somit wiirde
mit der Planung keine wesentliche Verdnderung der Verkaufsfliche einhergehen.
Derzeit befindet sich der Kik-Markt in einer defizitiren Immobilie, weshalb ein
Neubau begriindet und nachzuvollziehen ist. Der geplante Standort ist nach Ein-
schitzung von Dr. Lademann & Partner fiir eine moderate Verkaufsflachenerwei-
terung geeignet. Im Fall eines Neubaus an anderer Stelle ist jedoch vorher eine
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Nachnutzung des Altstandorts zu kldren. Nach erfolgten UmbaumaRnahmen am
bisherigen Standorts - unter Einbeziehung dort vorhandenen Leerstdnde - kann-
te die Immobilie nach gutachterlicher Auffassung fiir die Ansiedlung eines Dro-
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Der Gemeinde Wangerland ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Potenziale fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung ergeben sich
inshesondere durch die hohe Tourismusbedeutung. Wangerland steht allerdings
in einem intensiven interkommunalen Wettbewerb mit Wilhelmshaven und Jever.

Die Gemeinde Wangerland verfiigt aktuell ber rd. 11.000 gm Verkaufsfldche, die
sich annahernd gleichbedeutend auf drei Ortsteile verteilt. Die Einzelhandels-
zentralitat liegt bei rd. 84 %. Bezogen auf die Einwohnerzahl ergeben sich damit
unterdurchschnittliche Werte in der Nachfragebindung (im Mittel 44 % resp.
Kaufraftabfluss von knapp 28 Mio. €), die v.a. im Bereich grundzentraler Ange-
bote noch steigerbar ist.

In dem vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzept wurden erstmals drei
zentrale Versorgungsbereiche nach § 34 BauGB abgegrenzt, die komplementér
durch Ergdnzungsbereiche der Nah- bzw. Grundversorgung erganzt werden.

Das in dem grundzentralen Ortsteil Hohenkirchen verortete Angebot umfasst
etwa 4.000 qm Verkaufsfliche. Am Ortseingang sind drei groRerfléchige Lebens-
mitteldiscounter verortet. Hinsichtlich der Angebotsstruktur bestehen jedoch
quantitative und qualitative Defizite (kein Vollsortimenter und Drogeriemarkt
vorhanden). Der Ortsteil sollte durch eine ortskernvertragliche Arrondierung des
Angebots mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in seiner
Funktionsfihigkeit gestarkt werden.

In Horumersiel/Schillig und Hooksiel sind jeweils rd. 3.500 qm Verkaufsfldche
verortet. Das Angebot ist auf die saisonale, touristische Nachfrage ausgerichtet.

Fiir das Grundzentrum Wangerland errechnet sich bis zum Jahr 2025 ein tragfa-
higer Entwicklungsrahmen von bis zu 2.900 gm Verkaufsflache. Der Expansions-
rahmen sollte im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bedarfsbereich (v.a.
Drogeriewaren) konsequent zur weiteren Stdrkung der Ortskerne und zur Absiche-
rung der hipolaren Grund- und Nahversorgungsstandorte genutzt werden.

Hamburg, November 2015

gez. Sandra Emmerling gez. Sascha Denneng

Dr. Lademann & Partner GmhH
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11  Glossar

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel”

(]

]

Supermarkt

Einzelhandelshetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
his 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und er-
ganzend Waren des tiglichen und des kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen
vorwiegend in Selbstbedienung anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit Verkaufsflachen his etwa 1.200 qm, der
ein auf Waren mit hoher Umschlagshiufigkeit beschrdnktes Sortiment in
Selbsthedienung mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelshetrieb mit Sortimentsschwerpunkt téglicher Bedarf, der auf ei-
ner Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 qm {iberwiegend in Selbstbedie-
nung gefiihrt wird.

Verbrauchermarkt, groR

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt tdglicher Bedarf meist an
Pkw-orientierten Standorten, der auf einer Verkaufsflache zwischen 1.500
und unter 5.000 gm iiberwiegend in Selbsthedienung gefiihrt wird.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsfliche mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen, die
tiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten in Selbstbedienung angeboten
werden.

2 (uelle: unternehmensinterne Typologie Dr. Lademann & Partner GmbH aufbauend auf Institut
fiir Handelsforschung an der Universitit zu Kéln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der

Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Ab-
satzwirtschaft
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Nonfood-Einzelhandel

|

Fachgeschift

Einzelhandelshetrieb mit meist unter 800 gm Verkaufsfliche, der ein auf ei-
nen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit
unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Serviceleistungen verkauft.

Fachmarkt

Finzelhandelsbetrieb mit iiber 800 qm Verkaufsflache, der ein auf eine Wa-
rengruppe beschranktes Nonfood-Sortiment preisorientiert mit unterschiedli-
chen Bedienungskonzepten (s.0.) und teils weiteren Serviceleistungen meist
an Pkw-orientierten Standorten verkauft.

Warenhaus

FinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen einschlieBlich Lebensmitteln, der mit unterschiedlichen Be-
dienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird.

Kaufhaus

Einzelhandelshetrieb mit mehr als zwei Nonfood-Warenbereichen und unter-
schiedlichen Bedienungs- und Servicekonzepten in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (ohne Lebensmittel, umfasst auch Textil-
kaufhduser).
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Sonstige Definitionen™:

o

Kaufkraft/Nachfragepotenzial

Als Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den privaten Haus-
halten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Ausgabhen im Einzelhandel
potenziell netto zur Verfiigung steht.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft iiber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansdssigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschdtzung zur lokalen Nachfrage.

Kaufkraftkennziffern werden jihrlich von Marktforschungsinstituten wie der
GfK ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell ober oder un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesitze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevdlkerung bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der drtlichen
Kaufkraftkennziffer und der rtlichen Einwohnerzahl ldsst sich das Nachfra-
gepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Periodischer/Tdglicher Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Brachen Nahrungs- und Genuss-
mittel, und Drogeriewaren zusammengefasst. Der periodische Bedarf ent-
spricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und ist in erster Li-
nie auf die tdgliche Versorgung ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle iibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevélkerung ausge-
richtet sind.

* Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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Zuordnung der Sortimente zu den Warengruppen

Zentren- Sortimentsstruktur Warengruppen
relevanz Dr. Lademann & Partner Landkreis Friesland
& Periodischer Bedarf
E’ _ Lebensmittelhandweark
x Pa Nahrungs- und Genussmitte!
& Wb
= 0 @ (inkl. Tierfutter Taglicher Bedarf
25w
- Gesundheits- und Pflegeartikel
=

Zeitungen, Zeitschriften

BekleidungMWasche
Schuhe, Lederwaren

Modischer Bedarf

4 Elektrobedarffelektronische Medien Elektro/Technik/Fotol
% Optik ;

% Hausrat, GPK

5 Wohnhaccessoires, Geschenkartikel

‘CIEJ Uhren, Schmuck, Metallwaren Sonstige

M Biicher Hartwaren/

% Papier, Biiro, Schreibwaren Persénlicher

= Spielwaren, Hobbybedarf Bedarf

Sport- und Campingbedarf
Baby-, Kinderartikel
Wohnmabel, Antiquitaten
Teppiche, Heimtextilien
Do-it-Y ourself
Gartenbedarf und Schhittblumen
Leerstand Leerstand
*inkl. der sofimentshezogenen Zuordnung der Warengruppen Freizeit,
Warenhaus, Sonderposten

Einrichtungshedarf

i.d.R.

nicht-
zentren-
relevant

Heimwerken/Garten

Tabelle 11: Zuordnung der Sortimente von Dr. Lademann & Partner zu den Warengruppen der Einzelhandels-
kooperation Ost-Friesland
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