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Anlass der Untersuchung / Fortschreibung
_Veranderte Rahmenbedingungen

» Neue bundes- und landesrechtliche Vorgaben

Novellierung des BauGB 2007, 2011 und 2013 (u. a. Vorhaben der Innenentwicklung gemaf3
8 13a; Bebauungsplane zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche gemal3 § 9 (2a))

Neues Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

» Verschiedene Urteile

u. a. zu den Themen Funktionseinheit und Abgrenzung bzw. gerichtliche Kontrolle zentraler
Versorgungsbereiche

» Veranderungen der Angebots- und Nachfragestruktur im Stadtgebiet

Veranderungen in der Jeverschen Einzelhandelslandschaft

Planung / Diskussion strukturpradgender Einzelhandelseinrichtungen, insbesondere
Lebensmittelmarkte

Veranderungen der Bevolkerungszahlen und der privaten Verbrauchsausgaben

Aktualisierung der primarstatistischen Daten aus dem Jahr 2016 (Einzelhandelskonzept)
sowie Uberprufung der konzeptionellen Ziele, Modelle und Grundsétze notwendig

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 4
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Ziel der Fortschreibung

Interessenausgleich
(Einzel-)betriebswirtschaftliche Interessen und
gesamtstadtisch orientierte Ziele und Entwicklungs-
vorstellungen divergieren haufig, dies kann eine

positive Weiterentwicklung der Stadt und im Speziellen

der Einzelhandelsstruktur hemmen.

Investitionssicherheit
Fir den bestehenden Einzelhandel — den Investoren
von gestern sowie den heutigen Investoren — den
Bestand von morgen.

Planungssicherheit
Fur zukunftsweisende Entscheidungen der Stadt-
entwicklung stellen die Aussagen des Einzelhandels-
konzeptes eine wichtige Basis dar.

Rechtssicherheit
Fir alte und neue Investoren ebenso wie zur
zukinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
(,Ansiedlung und Abwehr®).

Stadtforschung
Planung

Fachlich fundierte und
empirisch abgesicherte
Aussagen unterstitzen
gemeinschaftlich
getragene Planungen
und Entscheidungen
zum Wohle der
zuklnftigen
Einzelhandels- und
Stadtentwicklung in
Jever.

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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Untersuchungsaufbau

Status-Quo Perspektive

2 3 4

Potenziale Entwurf Beschluss

Perspektiven Fortschreibung Fortschreibung

Strategien Einzelhandels- Einzelhandels-
konzept konzept
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Standortrelevante Rahmenbedingungen
_Lage und Rolle in der Region
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Standortrelevante Rahmenbedingungen
_Siedlungsstruktur

N R Y

é%%%ﬁ%u _;“}g Jever (Hauptort) 11.297

: @;7 oix i Cleverns-Sandel 1.042
Moorwarfen 1.067
Rahrdum 1.508

Quelle: Stadt Jever, Stand: 13.04.2022

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von Kartengrundlagen Stadt Jever (2022)
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Jever
_Warengruppenspezifisches Kaufkraftpotenzial

» Bevolkerung:

Nahrungs- und Genussmittel 2.674 39,9

rd. 14.900 ’ Blumen (Indoor) / Zoo 126 1,9
2016: rd. 14.200 Gesundheit und Kérperpflege 461 6,9
. PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Buicher 171 2,6

> Einzelhandelsrelevante  beiwiegend kurzirstiger Bedait - 1 SASLI MS1200
Kaufkraftkennziffer: Bekleidung 476 7.1
100.61 &= Schuhe / Lederwaren 129 1,9

)
; GPK / Haushaltswaren 116 1,7
2016 100’52 Spielwaren / Hobbyartikel / 147 29
. Babyausstattung ’

» Einzelhandelsrelevantes  “sport und Freizeit 222 33
Kaufkraftvolumen: ‘Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1089 162
101.9 MIO Euro ’ Wohneinrichtung 172 2,6

, .

. Mobel 415 6,2

2016: 81’3 Mio. Euro Elektro / Leuchten 203 3,0

Elektronik / Multimedia 454 6,8

Medizinische und orthopadische Art. 86 1.3

Uhren / Schmuck 74 11

Baumarktsortimente 517 7,7

Gartenmarktsortimente 118 1,8

Sonstiges | 270 | 4,0

Quelle: Stadt+Handel 2016, Fortschreibung des 6.831 101,9
Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Jever Quelle: Berechnung Junker + Kruse auf Basis IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kdin 2021 |

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 9
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in Jever
_Regionaler Vergleich

Friedeburg
94,58

GroRefehn ockho

92,59 94,23

ade

G

Quelle: Darstellung und Berechnung Junker + Kruse auf Basis IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kdln 2021 und © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Kernergebnisse der Nachfrage- und Angebotsanalyse
_Zusammenfassung

Nachfrage - Gesamtstadt

. 100,6 ¢=
:.; é?nevlo%rfer (EW) ]kc;tf?(rzlflto Euro & einzelhandelsrelevante
2016: 14.160 2016: 81.3 Mio. Euro Kaufkraftkennziffer

2016:100,5

Analyse - Gesamtstadt

2.81 m2/EW ¢

Ausstattung
2016: 2,90 m2 / EW

138 # 41.950 m? &
Betriebe Verkaufsflache
2016: 153 2016: 41.050 m2

118,3 Mio. Euro & < 1,16 &
Umsatz Zentralitat

O 2016: 114,5 Mio. Euro ﬁ 2016: 1,41

Quellen: Darstellung und Berechnung Junker + Kruse auf Basis Junker + Kruse Einzelhandelserhebung Jever 2022 und Stadt + Handel, Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Jever, 2016; gerundete Werte
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Kernergebnisse der Nachfrage- und Angebotsanalyse
_Zusammenfassung
Analyse - Innenstadt gem. EHK 2016
86 ¢ 9.100 m? 0,61 m2/EW #
Betriebe Verkaufsflache Ausstattung
2016: 100 2016: 10.260 m? 2016: 0,73 m2/ EW
Analyse - Nahversorgung
36 ¢ 9.050 m2 ¢ 0,61 m2/EW &
Betriebe Verkaufsflache Ausstattung
2016: 41 2016: 8.310 m? 2016: 0,59 m2/ EW
43,7 Mio. Euro & 6 1,10
ﬁ Umsatz Zentralitat
O 2016: 42,8 Mio. Euro ﬁ 2016:1,31

Quellen: Darstellung und Berechnung Junker + Kruse auf Basis Junker + Kruse Einzelhandelserhebung Jever 2022 und Stadt + Handel, Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Jever, 2016; gerundete Werte

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 12
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Kennwerte des Einzelhandels in Jever

Stadtforschung
Planung

_Vergleich
J+K
Jever Jever ng%gga_nk
: IS
2008 2016 <25 000
Einwohner
Gesamtzahl
Einzelhandelsbetriebe 170 4 153 * 138 q 114
Gesamtverkaufsflache 44210 o 41.050m2 <' 41.950 m2* 4 31.980 m2
Q Verkaufsflache je 260m2 4 268m2 4 304m2 4 280 m2
Betrieb
Verkautsflache Je 313m2 o 290m2 W 281m2 4 1,92 m?
Einwohner
Quellen:

*Ohne rund 8.700 m?2 Verkaufsflache eines drtlichen Baustoffhandlers (Freigelande
und Kalthalle), der auch bereits bei den Erhebungen 2008 und 2016 existierte. Bei

Berlicksichtigung wiirde sich die Gesamtverkaufsflache auf rund 50.650 m?
erhéhen, was hauptsachlich auf methodische Anderungen und nicht auf einen

realen Verkaufsflachenzuwachs zurtickzuftihren ware.

Junker + Kruse, Einzelhandelskonzept Jever 2008

Stadt + Handel, Fortschreibung Einzelhandelskonzept Jever 2016;
Junker + Kruse, Einzelhandelserhebung Jever 2022;

Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen; gerundete Werte

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!

Ausschuss | 25. Januar 2023 14



Einzelhandelskonzept | Jever | Fortschreibung +{(L||"l}ls(,gr

Stadtforschung
Planung

Verkaufsflachenausstattung in Jever
_Einwohnerbezogene Verkaufsflache im Vergleich

Jever J+K-Datenbank / Uberdurchschnittlich
vvarengruppe rd. 15.000 EW | 10.000 - <25.000 EW

== durchschnittlich

Nahrungs- und Genussmittel 0,61 0,45 /
Blumen / Zoologische Artikel 0,15 0,05 / / unterdurchschnittlich
Gesundheit und Korperpflege 0,13 0,08 /
PBS / Bucher / Zeitungen / Zeitschriften 0,07 0,03 /
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,96 0,62 /
Bekleidung 0,22 0,17 o
Schuhe / Lederwaren 0,05 0,05 —
GPK / Haushaltswaren 0,07 0,07 —
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 0,07 0,03 /
Sport und Freizeit 0,06 0,04 /
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 0,47 0,36 /
Wohneinrichtung 0,11 0,08 /
Mébel 0,06 0,30 P4
Elektro / Leuchten 0,08 0,04 /
Elektronik / Multimedia 0,08 0,03 P
medizinische und orthopadische Artikel 0,03 0,02 /
Uhren / Schmuck 0,02 0,01 o
Bau- und Gartenmarktsortimente 1,01 0,46 /
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1,39 0,93 /

Quelle: Junker + Kruse Einzelhandelserhebung Jever 2022; Junker + Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen; gerundete Werte

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 15
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Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in Jever
_Nach Stadtteilen
JEVER (HAUPTORT)
Einwohner 11.297
Betriebe 129
Verkaufsflache 34.600 m2
Ausstattung 3,06 m2/ EW
CLEVERNS-SANDEL MOORWARFEN
Einwohner 1.042 Einwohner 1.067
Betriebe 5 Betriebe 2
Verkaufsflache 7.150 m2 Verkaufsflache 100 m2
Ausstattung 6,86 m2/ EW Ausstattung <0,10 m2/ EW
RAHRDUM
Einwohner 1.508
Betriebe 2
Verkaufsflache <100 m2
Ausstattung <0,10 m?/ EW
16

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in Jever
_Nach stadtebaulicher Lage

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Kérperpflege

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mébel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

0%

42% R
6%
o i mm
e A T
I,
11% 89%
8%

74%

17%

14%

12%

15% 3%

19% 36% %

12%

= Zentraler Versorgungsbereich
gem. EHK 2016

43% Stedtebaulien integrierte Lagen
I T 7 - sonderstandorte
gem. EHK 2016
E] 94% 3%
Stadtebaulich nicht-intergierte
| 51% 17% Lagen
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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Raumliche Angebotsschwerpunkte in Jever
_Angebotssituation 2022 im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gem. EHK 2016
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[] Zentraler Versorgungsbereich 2016 Sonstige EG-Nutzungen ® Kunst, Kultur, Bildung
B Einzelhandelsbetrieb © Dienstleistung & Handwerk o  Offentliche Einrichtung

E3  Leerstand ® Gastgewerbe
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Raumliche Angebotsschwerpunkte in Jever
_Angebotssituation 2022 im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gem. EHK 2016

Anzahl Verkaufs- :
Warengruppe Betriebe flache
absolut in m2 SE el
Nahrungs- und Genussmittel 14 1.350 15 %
Blumen (Indoor) / Zoo 1 100 5%
Gesundheit und Korperpflege 5 750 39 %
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bucher 5 550 56 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 25 2.750 19 %
Bekleidung 20 2.350 70 %
Schuhe / Lederwaren 4 600 88 %
GPK / Haushaltswaren 2 300 29 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 5 700 68 %
Sport und Freizeit 5 700 81 %
tuberwiegend mittelfristiger Bedarf 36 4.650 67 %
Wohneinrichtung 13 750 44 %
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 4 %
Elektronik / Multimedia 3 150 14 %
med. und orthopéadische Artikel 4 250 57 %
Uhren / Schmuck 4 300 97 %
Bau- und Gartenmarktsortimente 1 200 1%

Uberwiegend langfristiger Bedarf

8 %
Gesamt (inkl. Sonstiges) “ 9.100

1.700 89

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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Raumliche Angebotsschwerpunkte in Jever
Leerstandssﬂuaﬂon 2022 im zentralen Versorgungsberelch Innenstadt gem. EHK 2016

= 13 Leerstande
(Gesamtstadt: 17)

* Rd. 2.500 m? geschatzte
Leerstandsflache
j . (Gesamtstadt: rd. 2.800 m?)

o" Leerstandsquote nach
/ .+ Betrieben: 13 %
: "%% (Gesamtstadt: 11 %)

' g

Zejdudi WY

= Leerstandsquote nach
Flache: 22 %
(Gesamtstadt: 5 %)

e e\
' Pt Am K"C"Dlatz Toun

Gemeindghaus Rathaus X % Aﬁtsgencht

—— A o MY i) harane P 2 " Vier Leerstande mit
* < ; ; geschatzten Flachen
), e é zwischen 300 bis 800 m2,
‘r %\ sonst Leerstande < 300 m2;
om K,e,svwa,mng weos@“& a durchschnittliche GréRe
rd. 193 m2
[] Zentraler Versorgungsbereich 2016 E3  Leerstand (Gesamtstadt: 165 m2)

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von Junker + Kruse Einzelhandelserhebung Jever 2022 und Kartengrundlagen Stadt Jever (2022)
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Zentraler Versorgungsbereich in Jever
__Hauptzentrum Innenstadt

Ausgangssituation

+

+ + + + + +

+ +

Insgesamt derzeit 86 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
9.100 m?

Multifunktionale Innenstadt mit historischer Altstadt und Neustadt
Attraktiver Einzelhandelsbesatz in der Ful3gangerzone

Gute Aufenthaltsqualitat mit Platzsituationen (Alter Markt, Kirchplatz)
Inhabergefluhrter Facheinzelhandel mit zum Teil spezialisiertem Angebot
Verkaufsflachenangebot tber (fast) alle Bedarfsstufen und Waren-gruppen
Wochenmarkt auf dem Kirchplatz (Di. + Fr.) als wichtiger Frequenz-
erzeuger

Spezialisierte gastronomische Angebote

Keine Leerstande in der Hauptlage

Gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV

Abnehmender Einzelhandelsbesatz in den Randbereichen
Funktionsverlust in der St.-Annen-Stral3e
Kein grof3flachiger Anbieter (Ausnahme: Supermarkt)

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 21
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Raumliche Angebotsschwerpunkte in Jever
_Angebotssituation 2022 im Gewerbegebiet ,Am Hillernsen Hamm / Am Bullhamm*

e\x\\“amm E]
Am Bullhamm o cc;
% -~
3 S
3
£ “
AM Hillgrps, o 5’5 Bargen Holz & Baustoff Gl : g‘o
<l f : ; Foto: Junker + Kruse (Juni 2022)
£ Stadtteil: Jever
5 9 Einzelhandelsbetriebe
<% - omant-Strg, N
ran 3 10.600 m? Verkaufsflache
47 22201013, ying Skt e S A Angebotsschwerpunkt:
Brader/GmbH & Co KG b;” fb Baumarktsortimente
Am Hillerrres {@Q’L\@ % .. . .
& & Groldte Anbieter:
Obi, Baudi & Brader GmbH &

50 - 100:m
| -

D Sonderstandort 2016
GroRflachiger Einzelhandel (>800 gm)

@ Baumarktsortimente

Sonstiger Einzelhandel (bis 800 gqm) GroBenklassen CO KG
B kurzfristige Bedarfsstufe O <100 gm Gesamtverkaufsflache

[J 100 bis <400 gm Gesamtverkaufsfléche

B mittelfristige Bedarfsstufe
[] 400 bis 800 gm Gesamtverkaufsfléche

O langfristige Bedarfsstufe

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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Raumliche Angebotsschwerpunkte in Jever
_Angebotssituation 2022 im Sonderstandort ,,Famila — Miihlenstral3e*

Foto -"Juger +Krtse (Juni 2022)

Stadttell: Jever

10 Einzelhandelsbhetriebe
8.800 m2 Verkaufsflache

Angebotsschwerpunkt:
Nahrungs- und Genussmittel

Grofdter Anbieter:
Famila

@
g
£
%
o
S \ee
3 N >
1) 4
9 ;
o
L]

50 100 m
GroRenklassen

GroRflachiger Einzelhandel (> 800 m? VKF) E3 Leerstand
0O <100 m?* Gesamtverkaufsflache

@ Nahrungs- und Genussmittel sonstiger Einzelhandel (bis 800 m? VKF)
B kurzfristige Bedarfsstufe [J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache

@ Gesundheit und Kérperpflege
B mittelfristige Bedarfsstufe
langfristige Bedarfsstufe

.
Wo» Wohneinrichtung =
@ Elektro / Leuchten

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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Raumliche Angebotsschwerpunkte in Jever
_Angebotssituation 2022 im Sonderstandort ,M6belmarkt — Mihlenstralle® gem. EHK 2016

Foto: Junker + Kruse (Juni 2022)

= Stadtteil: Jever

" 1 Einzelhandelsbetrieb

-
ot 1 = 150 m2 Verkaufsflache
= = Angebotsschwerpunkt:
Elektronik / Multimedia
"= Anbieter:
50 100 m
Agando

L

D Sonderstandort 2016 €L Elektro / Leuchten GroBenklassen
EL
GroRflachiger Einzelhandel (>800 gm) Sonstiger Einzelhandel (bis 800 qm) [J 100 bis <400 gm Gesamtverkaufsflache

@8 Wohneinrichtung @  langfristige Bedarfsstufe

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 24
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Wohnortnahe Grundversorgung in Jever
_Begriffsklarung

Nahversorgung bzw. wohnungsnahe Grundversorgung be-
zeichnet die Versorgung der Blrger mit Gutern und Dienst-
leistungen der kurzfristigen (taglichen) Bedarfsstufe, die in
raumlicher (ful3laufiger) Nahe zum Konsumenten angeboten

werden.

Insb. nahversorgungsrelevante Angebote & Dienstleistungen
Back- und Konditoreiwaren Post
Metzgerei- / Fleischwaren Bank
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel Arzte
Getranke Frisor
Schnittblumen Lotto/Toto
Tierfutter Café
Drogerie- und Korperpflegeartikel Gaststatte
Pharmazeutische Artikel / Apothekenwaren Reinigung
Schreibwaren, Papier, Zeitschriften, Zeitungen Reisebliro

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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Wohnortnahe Grundversorgung in Jever
_Bewertungskriterien

= Quantitative Angebotsausstattung
- Verkaufsflache pro Einwohner (Durchschnitt: 0,45 m? / Einwohner)
- Verhaltnis Umsatz und Kaufkraft (Zielzentralitat: 1; ,Vollversorgung®)

= Qualitative Angebotsausstattung
- Angebotsspektrum (Breite und Tiefe des Angebots)
- Mischung unterschiedlicher Betriebsformen (Vollsortimenter, Discounter,
Verbrauchermarkte, spezialisierte Fachgeschafte etc.)

= Raumliche Angebotssituation (wohnortnahe Versorgung)
- Zuordnung der Anbieter zu Wohnsiedlungsbereichen
- fuBlaufige Erreichbarkeit der Anbieter (ca. 5-10 min Ful3weg)
- flachendeckende Verteilung der Anbieter (raumliche Versorgungsdefizite?)

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 26



Wohnortnahe Grundversorgung in Jever
_Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet

Cleverns-Sandel” . =

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

36 Betriebe des Lebensmitteleinzel-
handels

Rd. 9.050 m? Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel

Verkaufsflache Nahrungs- und
Genussmittel je Einwohner: 0,61 m?
(bundesdurchschnittlicher
Orientierungswert: 0,45 m?)

Strukturpragende Lebensmittelmarkte
. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
£\ Lebensmitteldiscounter (> 800 qm)

Sonstiges Lebensmittelangebot
[0 Lebensmittelladen (< 200 gm)
© Getrankemarkt
@® Kiosk / Tankstellenshop

#H  Lebensmittelhnandwerk
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Wohnortnahe Grundversorgung in Jever
_Strukturprdgende Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet mit ful3laufiger Erreichbarkeit

Strukturpragende Lebensmittelmarkte
@ sB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 qm)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 qm)

FuBlaufige Erreichbarkeit
| 600 m Isodistanz

[ 500 m Radius

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von Junker + Kruse Einzelhandelserhebung Jever 2022 und Kartengrundlagen Stadt Jever (2022)

Junker
+Kruse

Stadtforschung

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023
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Umsatze und Zentralitaten in Jever

Warengruppe N2 LS Zentralitat
grupp (in Mio. Euro) | (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 43,7 39,9 1,10
Blumen / Zoologische Artikel 4,5 1,9 2,40
Gesundheit- und Korperpflege 10,6 6,9 1,54
PBS / Bucher / Zeitungen / Zeitschriften 41 2,6 1,61
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 62,9 51,2 1,23
Bekleidung 8,0 7,1 1,13
Schuhe / Lederwaren 2,3 1,9 1,21
GPK / Haushaltswaren 2,2 1,7 1,28
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 3,0 2,2 1,38
Sport und Freizeit 2,5 3,3 0,77
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18,1 16,2 1,11
Wohneinrichtung 3,0 2,2 1,17
Mobel 1,1 6,2 0,18
Elektro / Leuchten 5,3 3,0 1,77
Elektronik / Multimedia 7,4 6,8 1,09
medizinische und orthopadische Artikel 1,9 1,3 1,44
Uhren / Schmuck 2,0 1,1 1,84
Baumarktsortimente 9,0 7,7 1,17
Gartenmarktsortimente 7,6 1,8 4,28
Uberwiegend langfristiger Bedarf 37,3 30,4 1,23

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse
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Entwicklungsspielrdume in Jever
_Zentralitaten

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Korperpflege

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mbobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

0,00 050 1,00 150 200 250 300 350 400 450 500
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Entwicklungsspielrdume in Jever
_Zentralitaten in Jever unter Berlcksichtigung abflieBender Kaufkraft durch den Online-Handel

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Kérperpflege

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel
- Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente

Zentralitat unter Berticksichtigung
des Online-Handels Gartenmarktsortimente

Zentralitat

0,00 050 1,00 1,50 200 250 300 350 400 450 5,00
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Entwicklungsspielrdume in Jever
_Ziel-Zentralitaten
Nahrungs- und Genussmittel ‘ ‘ |
Blumen (Indoor) / Zoo uberwiegend
kurzfristiger Bedarf
Gesundheit und Kérperpflege Ziel: 1,00
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher
Bekleidung
Schuhe / Lederwaren
Uberwiegend
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren mittelfristiger Bedarf
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung Ziel: 1,20
Sport und Freizeit
Wohneinrichtung
. I I
Maobel
. I I
Elektro / Leuchten
i | | | . .
Elektronik / Multimedia tberwiegend
i | | | langfristiger Bedarf
medizinische und orthopadische Artikel Ziel: 1,20
. I I I
m Uhren, Schmuck
T I I
Entwicklungspotenzial Baumarktsortimente
Zentralitat unter Beriicksichtigung . | |
des Online-Handels Gartenmarktsortimente
| ] ] | | | | ] |
Zentralitat ' ' ' ' i ' ' ' '

0,00 050 1,00 1,50 200 250 300 350 400 450 500

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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KONZEPTIONELLE BAUSTEINE
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Raumliche Standortstruktur in Jever
_ Standortstrukturmodell

Erganzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralem Versorgungsbereich

Sonderstandorte des Solitare
Einzelhandels Nahversorgungsstandorte

grof3flachige Standorte besondere Nahversorgungs-
mit lokaler und teilweise standorte in stadtebaulich
regionaler Ausstrahlung, integrierter Lage mit lokaler
Schwerpunkt nicht- Bedeutung fur umliegende
zentrenrelevanter Wohnquartiere;
Einzelhandel funktional und
stadtebaulich

kein Zentrencharakter;

schitzenswerte

wohnortnahe

Hauptzentrum Grundversorgung
(z.B.i. S. v.

Innenstadt §11 (3)

BauNVO
Jever e

gesamtstadtische
Versorgungsfunktion
und regionale Bedeutung

Schitzenswerter zentraler Versorgungsbereich
u.a. i.S.v. 8§ 2 (2) BauGB, 8§ 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB) sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: Darstellung Junker + Kruse
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Zentraler Versorgungsbereich in Jever
__Hauptzentrum Innenstadt
ﬂh/i / /7//7/

¢

S@hlos!s’Jev'e/ r
e L
P o

> A bl enioren elm\

Zentraler Versorgungsbereich 2022 m  Einzelhandelsbetrieb Sonstige EG-Nutzungen ® Kunst, Kultur, Bildung
Vorschl ; : . "
- ( 20) ) B Leerstand © Dienstleistung & Handwerk @  Offentliche Einrichtung
t___| Zentraler Versorgungsbereich 2016 $ Basi b
astgewerbe
Ausschuss | 25. Januar 2023 35
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Zentraler Versorgungsbereich in Jever
__Hauptzentrum Innenstadt

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Erhalt, Ausbau und Sicherung als Hauptzentrum der Stadt Jever
Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels

Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung durch
zielgerichtete Weiterentwicklungen (z. B. im Standard- und hoherwertigen
Segment)

» Keine weitere raumliche Ausdehnung, Entwicklung von innen heraus >
starker verdichten und vernetzen

» Starkung der Innenstadt durch Konzentration der Einzelhandels-
ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich

» Sicherung der Grundversorgung fir die in der Innenstadt lebende
Bevolkerung

» Aktives Flachenmanagement: Aufzeigen von Handlungsoptionen bei
gewerblichen Leerstanden

» Potenzialflachen / Leerstande und Baulticken im Bestand nutzen,
Schaffung grofRerer Potenzialflachen durch Zusammenlegungen?

» Gestaltungsoffensive Aul3endarstellung: z. B. durch die Aufwertung von
Schaufenstern, Werbeanlagen, Sondernutzungen ...

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 36



Einzelhandelskonzept | Jever | Fortschreibung Junker

+Kruse

Stadtforschung
Planung

Wohnortnahe Grundversorgung in Jever
_Anforderungskriterien

>

>

Stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche

(auch) Ful¥laufige Erreichbarkeit des Standorts

(akzeptierte Distanz: ca. 5-10 Minuten Ful3weg, d. h. in der Regel ca. eine 600 m-Isodistanz)

Einwohnerzahl im Versorgungsbereich

(denn: mogliche Kaufkraftabschdpfung durch einzelne Anbieter betragt in der Regel 35 % der

sortimentsspezifischen Kaufkraft dieser Bevdlkerung)

Bestehende Angebotssituation im Umfeld des Vorhabenstandorts

(quantitative oder rAumliche Angebotsdefizite vorhanden?)

(Lage und Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich?)

Angebotsbreite und -tiefe bestehender Anbieter / des geplanten Anbieters

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 37



Einzelhandelskonzept | Jever | Fortschreibung _I_{(lmlégl‘

Stadtforschung
Planung

Wohnortnahe Grundversorgung in Jever
_Aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Ziel

Sicherung und Ausbau einer moglichst flachendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch ein funktionsfahiges Zentrum und
erganzende Nahversorgungsstandorte

» Zulassige (und sinnvolle) Vorhaben im Sinne dieser Zielsetzung:
Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, die der wohnungsnahen
Versorgung der Bevolkerung im umliegenden Stadtgebiet dienen
> Orientierung an der Nachfrage im jeweiligen Versorgungsgebiet!

» Bedingung: keine negativen Auswirkungen solcher Vorhaben auf den zentralen
Versorgungsbereich oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 38
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Wohnortnahe Grundversorgung in Jever
_Perspektiven

Strukturpragende Lebensmittelanbieter
@® in zentralem Versorgungsbereich

@ inintegrierter Lage
@ in nicht integrierter Lage

FuBlaufige Erreichbarkeit
[ |lsodistanz 600 m

== Bestandsschutz
+ Entwicklungsperspektive
4= Moderate Entwicklungsperspektive

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von Kartengrundlagen Jever (2022)
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Raumliche Standortstruktur in Jever
_Standortstrukturkarte

Am-Hillernsen Hamm /
Am:Bullhamm

Aldi i
P\ 7 Lidl

Lackas: INNENSTADT

MihlenstralRe I/
Sillensteder StralRe

Otten

Die Schongartnerei Celees

Muhlenstrale

. Hauptzentrum
A solitdrer Nahversorgungsstandort

B Sonderstandort

O solitérer Einzelhandelsbetrieb
>5.000 m? VKF mit nicht-
0 1 2 km zentrenrelevantem Kernsortiment

| I

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!



Sonderstandorte in Jever
_Sonderstandort ,Am Hillernsen Hamm / Am Bullhamm*

Am Bullhamm
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Sonderstandort 2022 Sonstiger Einzelhandel (bis 800 qm) GroRenklassen
— {Vopachiag) B kurzfristige Bedarfsstufe 0O <100 gm Gesamtverkaufsflache
E | Sonderstandort 2016 L i
- X ) B mittelfristige Bedarfsstufe [J 100 bis <400 gm Gesamtverkaufsflache
GroRflachiger Einzelhandel (>800 qm)
O langfristige Bedarfsstufe D 400 bis 800 gm Gesamtverkaufsflaiche

@ Baumarktsortimente

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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Pkw-kundenorientierter Fachmarktstandort in
verkehrsgunstiger, nicht-integrierter Lage im
Norden der Kernstadt

Angebotsschwerpunkt: Baumarktsortimente

Planungsrechtliche Ausweisung:

Obi » SO Baumarkt/Gartencenter
Bargen Holz & Baustoff GmbH = GE
Brader GmbH & Co. KG/Baudi = GE
Takko = GE

Keine (weitere) Ansiedlung oder Weiter-
entwicklung von Betrieben mit zentren-
relevanten und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten tUber den (genehmigten)
Bestand hinaus

Fur bestehende Anbieter gilt Bestandsschutz

Bei evtl. Betriebsaufgaben Nachnutzung nur
durch nicht-zentrenrelevante Betriebe
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Pkw-kundenorientierter Fachmarktstandort in
verkehrsgunstiger, nicht-integrierter Lage im

Siuden der Kernstadt

Sonderstandorte in Jever
Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und

__Sonderstandort ,Famila — Miihlenstral3e“

Genussmittel
Planungsrechtliche Ausweisung:

SO Grof3flachiger Einzelhandel
Keine (weitere) Ansiedlung oder Weiter-

entwicklung von Betrieben mit zentren-
relevanten und nahversorgungsrelevanten

Kernsortimenten tber den (genehmigten)

Bestand hinaus
Fur bestehende Anbieter gilt Bestandsschutz

v P2

Bei evtl. Betriebsaufgaben Nachnutzung nur
durch nicht-zentrenrelevante Betriebe

o

&

| 8
5

/] @
<

S

o

2

2

B langfristige Bedarfsstufe

Ziel: langfristige Umstrukturierung des

GroRenklassen
O <100 gm Gesamtverkaufsflache

Standortes

100 m
6\0\ Wohneinrichtung

Sonderstandort 2022
éjl.» Elektro / Leuchten
GroRflachiger Einzelhandel (>800 gm) Sonstiger Einzelhandel (bis 800 gm) 0] 100 bis <400 qm Gesamtverkaufsfliche

50

(Vorschlag)
B kurzfristige Bedarfsstufe

™™ sonderstandort 2016
B mittelfristige Bedarfsstufe

@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Gesundheit und Kérperpflege

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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_Sonderstandort ,Miihlenstral3e / Sillensteder Stralle “ (ehem. ,Mbbelmarkt - Miihlenstral3e®)

100 m

Sonderstandort 2022 GroRflachiger Einzelhandel (>800 qm) Sonstiger Einzelhandel (bis 800 gm)

(Vorschlag)

i B langfristige Bedarfsstufe
™7 sonderstandort 2016

@» Wohneinrichtung
GroBenklassen

@ Clekdrad Loventen [J 100 bis <400 qm Gesamtverkaufsflache

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!

Pkw-kundenorientierter Fachmarktstandort in
verkehrsgunstiger, nicht-integrierter Lage im
Suden der Kernstadt gegeniber Famila

Derzeit nur ein kleinflachiger Anbieter mit
Kernsortiment Elektronik / Multimedia

Planungsrechtliche Ausweisung:
SO Fachmarktzentrum

Keine (weitere) Ansiedlung oder Weiter-
entwicklung von Betrieben mit zentren-
relevanten und nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten tber den (genehmigten)
Bestand hinaus

Fur bestehenden Anbieter gilt Bestands-
schutz

Bei evtl. Betriebsaufgabe Nachnutzung nur
durch nicht-zentrenrelevante Betriebe
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UMSETZUNG

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 44
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Jeversche Sortimentsliste
_Vorbemerkungen

>

Richterlich anerkanntes raumliches Steuerungsinstrument zur Sicherung
stadtebaulicher Ziele!

Ruckgriff auf allgemeine Listen nicht zulassig!
(Abwagungsfehler — Nichtigkeit von B-Planen (obergerichtliche Entscheidungen))!

Steuerung im Rahmen von Bauleitplanung (unter Bezugnahme auf § 1 (5) und/
oder (9) BauNVO) bedeutet Berlicksichtigung der konkreten ortlichen (stadte-
baulichen) Begebenheiten (Einbettung in Konzept erforderlich)

Konsequenz: Entwicklung der ortsspezifischen Sortimentsliste unter Berlck-
sichtigung der konkreten und zuktnftigen Situation in Jever und raumliche
Abgrenzung der Bezugsebenen (zentrale Versorgungsbereiche) zwingend
erforderlich!

Sortimentsliste bericksichtigt folgende Aspekte:
» Ist-Situation (derzeitige Verteilung der Sortimente im Stadtgebiet)
» Perspektiviberlegungen (zukiunftige stadtebauliche Zielvorstellungen)

» Landesplanerische Vorgaben des LROP

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 45
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Jeversche Sortimentsliste
_Zentrenrelevante Sortimente gemal} LROP

Der LROP benennt in einer Liste Sortimente, die i. d. R. als zentrenrelevant einzustufen sind und von
denen je nach ortspezifischer Situation abgewichen werden kann:

= Genuss- und Lebensmittel, Getranke,

= Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren,

= Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Blroorganisation,

= Kunst, Antiquitaten,

= Baby- und Kinderartikel, Spielwaren,

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel,

= Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik,
= Uhren, Schmuck, Musikinstrumente,

= Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe,
= Teppiche (ohne Teppichboden),

= Blumen,

= Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor,

* Tiernahrung und Zoobedarf,

= Lampen / Leuchten

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 46
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_Zentrenrelevante Sortimente
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Mehrheitlich innerhalb ZVB

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieRende Aufzahlung)

davon nahversorgungsrelevante Sortimente:
Backwaren / Konditoreiwaren

Blumen

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel

Fleischwaren

Angler- und Jagdartikel, Waffen

Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)
Baby- und Kinderartikel

Bekleidung, Wéasche

Bucher

Buromaschinen

Elektroklein- und -grof3gerate

Elektronik und Multimedia?l

Fahrrader und technisches Zubehor

Glaswaren / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe
Hobbyartikel?

Kinderwagen

Getranke
Nahrungs- und Genussmittel
Zeitungen / Zeitschriften

Kosmetik- / ParfUmerieartikel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Medizinische und orthopadische Artikel®
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Biroartikel, Schreibwaren
Reitsportartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingerate

Sportbekleidung

Sportschuhe

Teppiche (Einzelware)

Uhren / Schmuck

Wohndekorationsartikel, Kunstgegenstande und
Bilderrahmen

rot dargestellt: i. d. R. zentrenrelevantes Sortiment It. LROP NI 2017 zu Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels:
Kern an Sortimenten, die i. d. R. als zentrenrelevant einzuordnen sind und daher als Empfehlung zu verstehen sind.

dargestellt: Veranderungen zum EHK 2016

1dazu gehoren u. a.: Bild und Tontrager, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehor, Unterhaltungselektronik und Zubehor

2dazu gehoren u. a.: Kinstlerartikel / Bastelzubehor, Sammlerbriefmarken und —miinzen

3dazu gehodren u. a.: Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig!
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_Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Mehrheitlich innerhalb ZVB

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlielBende Aufzahlung)

Bettwaren, Matratzen Pflanzen / Samen

Bauelemente, Baustoffe, Holz Sportgrol3gerate

baumarktspezifisches Sortiment? Topfpflanzen / Blumentopfe und Vasen (Indoor)
Campingartikel? Zoologische Artikel (inkl. Heim- und
Gartenartikel / -geréate Kleintierfutter), lebende Tiere

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor (inkl.
Kindersitze)

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Mobel (inkl. Kiichen)

rot dargestellt: i. d. R. zentrenrelevantes Sortiment It. LROP NI 2017 zu Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels:
Kern an Sortimenten, die i. d. R. als zentrenrelevant einzuordnen sind und daher als Empfehlung zu verstehen sind.
Orange und kursiv dargestellt: Veranderungen zum EHK 2016

1dazu gehoren u. a.: Bodenbelage, Eisenwaren und Beschlage, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kacheltfen,
Rollladen / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge
2ohne Bekleidung und Schuhe

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 49
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Ansiedlungsregeln
_Uberblick

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten werden nur
noch in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sowie — je nach
1 Lage und Verkaufsflachendimension — ausnahmsweise auch zur wohnortnahen

Grundversorgung an integrierten Nahversorgungsstandorten in den Ortsteilen sowie
Siedlungsbereichen ermdglicht.

Standorte fur Drogeriemarkte sollen konsequent nur in dem zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt liegen.

gungsrelevante Kernsortimente) sind nur noch in dem zentralen Versorgungs-bereich

2 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahversor-
Hauptzentrum Innenstadt mdglich.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt und vorrangig an den
dafiir vorgesehenen Sonderstandorten Am Hillernsen Hamm / Am Bullhamm, Famila —
MuhlenstralRe sowie Mluhlenstral3e / Sillensteder Stral3e moglich. Zentrenrelevante
Randsortimente bei Betriebsstandorten grol3flachiger Betriebe aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt sind zu begrenzen.

Ausnahme: Annexhandel

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023
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Ausnahmen
_Ansiedlungsregel 1 bis 3

Ansiedlungsperspektiven flr Verkaufsstatten in Verbindung mit

Gewerbebetrieben im Gewerbegebiet (,Annexhandel®), wenn...

» die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundsttick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

» die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Grenze der Groldflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m?2 Verkaufsflache) nicht
Uberschritten wird.

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne mundliche Erlauterung unvollstandig! Ausschuss | 25. Januar 2023 51
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