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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts

Die Stadt Jever verfiigt tiber ein Einzelhandelskonzept, das der Rat der Stadt im Méarz 2016 poli-
tisch beschlossen hat." Eine bedeutsame Grundlage solcher Einzelhandelskonzepte — sowohl fir
die Bewertung der Ist-Situation, aber auch fir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Emp-
fehlungen — ist das empirische Grundgeriist dieser Konzepte. Seit der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts 2016 haben Verdnderungen in der Jeverschen Einzelhandelslandschaft stattge-
funden und es werden verschiedene Einzelhandelsprojekte bzw. Ansiedlungsanfragen im Stadt-
gebiet diskutiert.

Doch nicht nur die Jeversche Einzelhandelslandschaft erfahrt Verdnderungen, auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) wie auf Landesebene (Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP NI) Kapitel 2.3 Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen des Einzelhandels) mit neuen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des grol3flachigen Ein-
zelhandels sowie die darauf reflektierende Rechtsprechung haben sich weiterentwickelt?.

Von daher ist es folgerichtig, dass die Stadt Jever im Jahr 2022 eine Fortschreibung/Aktualisierung
ihres Einzelhandelskonzeptes beauftragt hat. Diese Untersuchung soll — unter Berticksichtigung
aktueller rechtlicher, demographischer und stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieb-
licher Anforderungen — einzelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse und -grenzen aufzei-
gen sowie darauf aufbauende Strategien fir die zukiinftige Steuerung und Entwicklung des Ein-
zelhandels in Jever im Allgemeinen und insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs im Spe-
ziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Jever,
wie die Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs und die Sicherung und Wei-
terentwicklung einer funktionsfahigen Grundversorgungssituation, eine bedeutende Rolle.

Vor allem soll die Fortschreibung des Konzepts auch die Planungs- und Rechtssicherheit fiir zu-
kiinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater Seite weiterhin
gewdhrleisten. Die Stadt Jever erhalt mit dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept und dem
.abschlieBenden” Ratsbeschluss ein ,neues” stddtebauliches Entwicklungskonzepti.S.d. § 1 (6)
Nr.11 BauGB, welches sie auch zukiinftig in die Lage versetzt — fiir den weitaus groRten Teil der
zukiinftigen Anfragen — Entscheidungen auf Basis des Einzelhandelskonzepts herbeizuftihren und
dies auch im méglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne flr den Einzelfall die stidtebau-
liche Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu haben.? Dies wiederum ,entlastet” die Stadt von
der hdufig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr
hdufig zu anderen Ergebnissen kommen, als das jeweilige Einzelhandelskonzept fiir den betrach-
teten Standort vorgibt.

Stadt + Handel (2016): Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts flir die Stadt Jever. Dortmund.

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-
planung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestétigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwaltungs-
gerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

3 Urteil des BVerwG vom 26. Mirz 2009 — 4 C 2.07
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Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplanerischen
Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzeptsi.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB ist in einschldgigen
Urteilen, z.B. des BVerwG, nochmals hervorgehoben worden: Denn ,erst solche konzeptionelle
Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. (frither: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10
BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu berticksichtigen sind, lassen in aller
Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorte
in das stiadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Stadt funktionsgerecht eingebunden ist.”*

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zunédchst eine Aktualisierung der angebots- und nachfra-
geseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Entwicklungsperspekti-
ven fir den Einzelhandelsstandort Jever. Darauf aufbauend sind die im Jahr 2016 formulierten
konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzepts (Zielsetzungen, Zentrenhierarchie, Defini-
tion und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich, Sortimentsliste sowie Empfehlungen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisch gepriift und — soweit notwendig— tiberarbeitet
bzw. angepasst worden.

Der europdische Gerichtshof (EuGH) hat in dem Urteil vom 30.01.2018 (Az. C-360/15 und
C-31/16) entschieden, dass Einzelhandel eine Dienstleistung im Sinne der Europdischen Dienst-
leistungsrichtlinie (2006/123/EQ) ist. Demgemal sind wirtschaftliche Bedarfspriifungen (im Sinne
von prognostischen Ermittlungen der Verkaufsflichenbedarfe) nicht mehr zuldssig. Die Steuerung
des Einzelhandels muss zudem nicht diskriminierend, erforderlich und verhdltnismaRig sein. Das
vorliegende Einzelhandelskonzept, welches konkrete stddtebauliche Zusammenhdnge und Krite-
rien beriicksichtigt und bewusst auf eine bedarfsorientierte Argumentation verzichtet, bietet die
Grundlage flir eine EuGH-konforme Steuerung des Einzelhandels in Jever und erfiillt die Anforde-
rung der Artikel 14 und 15 der Europdischen Dienstleistungsrichtlinie.

4 ovG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-

konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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2 Corona-Pandemie

Die anhaltende Corona-Pandemie verbunden mit dem ersten Lockdown (Mitte Mérz bis Mai
2020), dem Lockdown light (ab November 2020) und dem harten Lockdown (a Mitte Dezember
2020 bis Mai 2021) stellt den Einzelhandel insgesamt, aber insbesondere die Innenstadte, so auch
die Jeversche Innenstadt, vor besondere Herausforderungen. Seit Langem zeigt sich in vielen Stad-
ten ein schleichender Abwdrtstrend der Zentren / Innenstddte durch die anhaltende Konkurrenz
auf der , Griinen Wiese" und den weiterhin wachsenden Onlinehandel. Die Corona-Krise be-
schleunigt diese Strukturprobleme und drohenden Funktionsverluste. Neben dem Einzelhandel
sind jedoch auch weitere wichtige frequenzbringende Funktionen in den Innenstddten betroffen:
Gastronomie, Dienstleistungen, Hotellerie und Tourismus, Kultur, Freizeit und Sport, Events usw.
Diese innerstadtischen Funktionen haben sich bisher synergetisch erganzt, jetzt zeigt sich eine
wechselseitig verstarkende Abwartsspirale. Touristen, Geschaftsreisende und Kulturbesucher feh-
len dem Einzelhandel und der Gastronomie. Es droht eine Insolvenzwelle mit zunehmendem Leer-
stand in den Innenstddten, die nach und nach sichtbar und spiirbar werden wird. Folgende Ent-
wicklungen wéhrend der Corona-Pandemie lieRen sich beobachten:

Wiéhrend des ersten Lockdowns konnte der Onlinehandel teilweise von der Situation profi-
tieren. Gleichzeitig wurde jedoch auch bewusster eingekauft, wobei die Bedeutung des stati-
ondren Einzelhandels als Kommunikationspunkt mit Servicequalitdt und vor allem auch Stand-
orte mit Nahversorgungsfunktion besonders wertgeschatzt wurden.

Der Einzelhandel insgesamt hat sich aus aktueller Sicht wahrend der Coronapandemie relativ
stabil entwickelt. Wachstumseffekte sind allerdings weitestgehend auf den Onlinehandel und
zum Teil auf den Lebensmitteleinzelhandel beschrankt.

Der von den bundesweiten Restriktionen betroffene Einzelhandel im Nonfoodbereich bewegt
sich hingegen in einem extrem schwierigen Umfeld und kdmpft nach der Erholungsphase in
den Sommern 2021 und 2022 mit deutlichen Umsatzverlusten und einem Umsatzniveau, das
weiterhin oftmals dramatisch unter dem Vorkrisenniveau liegt. Insgesamt gesehen hat die
Pandemie den tiefgreifenden Strukturwandel weiter beschleunigt.

Eine abschlieRende Bewertung der Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel und die
Einzelhandelslandschaft im Allgemeinen wie auch auf die Situation in der Stadt Jever im Be-
sonderen ist derzeit aufgrund weiter anhaltend hoher Inzidenzen und noch nicht absehbarer
moglicher neuer zukiinftiger Einschrdnkungen nicht méglich. Die Situation vor Ort sollte da-
her beobachtet werden, ob aufgrund einschneidender Veranderungen der Einzelhandelssitu-
ation (z. B. in Form von einer deutlichen Zunahme von Leerstanden oder der SchlieBung von
funktionstragenden Betrieben) eine Aktualisierung und Neubewertung der Datenbasis vorzu-
nehmen ist.

Grundsatzlich ist jedoch festzuhalten, dass sich die Zielrichtung eines Einzelhandelskonzeptes mit
einem Fokus auf die Innenstadtentwicklung sowie vor allem auch eine weitreichende Grundver-
sorgung nicht verdndern wird. Dabei behdlt die Steuerungs- und Lenkungsfunktion des Konzepts
und auch eine konsequente Anwendung des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums im Rah-
men der Einzelhandelssteuerung — zur Vermeidung von langfristig nicht korrigierbaren Fehlent-
wicklungen — weiterhin eine herausragende Bedeutung.
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Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgeloste oder verstarkte Trends im Einzelhandel
lassen sich bereits beobachten:

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nimmt anhaltend weiter ab. Zwischen 2015 und 2019
sind es rund 5.000 Geschédfte pro Jahr. 2022 wird es bis zu 47.000 Geschafte weniger im
deutschen Einzelhandel geben als noch 2020 und bis zu 75.000 weniger im Vergleich zu
2015°.

Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese aufgebauten
lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absatzweg dem inhabergefiihrten
Einzelhandel ,,ndherbringen®.

Insgesamt wird die Verkniipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zunehmen.
Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte flir den stationdren Einzelhandel wichtiger denn
je.

Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationdren Einzelhandels — liber die einfa-
che Versorgung mit Gltern hinaus — als auch der Innenstddte bzw. Zentren als Treff- /
Einkaufs- / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestétigt eine Umfrage des Unterneh-
mens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwicklung des inner-
stadtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun hédufiger im lokalen
Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie und knapp 90 % der Befragten ist eine lebendige
Innenstadt wichtig.

5

6

Quelle: IFH Kéln GmbH im Auftrag des HDE e. V; Handelsszenario 2022

Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige Innenstadt
wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (Zugriff im 10/2022)
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3 Ubergeordnete Zielaussagen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsitzen ist das LROP Niedersachsen — 20177 aufgestellt und 2022°
gedndert, wobei das einzelhandelsrelevante Kapitel 2.3 unverdndert blieb — das wichtigste Pla-
nungsinstrument der Landesplanungsbehérde in Niedersachsen. Die Vorgaben der Landespla-
nung sind bei der Erarbeitung von Regionalplénen, Flachennutzungspldnen und Bebauungspldnen
sowie anderen Fachpldanen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Das LROP ist in
vier Abschnitte unterteilt, u. a. zur Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume, der Siedlungs-
strukturen (u. a. des Einzelhandels), der Freiraumstrukturen und der technischen Infrastruktur.’

Kapitel 2.3 befasst sich mit der Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels. Dabei
werden die im Raumordnungsgesetz (ROQ) festgelegten Grundsatze der Raumordnung zur Da-
seinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und &rtlichen Zentren als zentrale Versorgungs-
bereiche im Hinblick auf den groRflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hintergrund der
Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung der zentralen Orte
eine Versorgung der Bevolkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen
und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden Woh-
nungsangebots im Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt
wird. Die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung
von grofflichigen Einzelhandelseinrichtungen trdgt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine be-
darfsorientierte Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und breit gefa-
cherte, nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt
Jever wird als Mittelzentrum eingestuft (LROP NI 2017, Kapitel 2.2, Ziffer 07).

Niederséachsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 2017: Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen (Stand: 26.09.2017)

Im Folgenden: LROP NI 2017

Niederséachsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 2022: Landes-Raumord-
nungsprogramm Niedersachsen (Stand: 07.09.2022)

Im Folgenden: LROP NI 2022

Quelle: Website des Niedersachsischen Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz: Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen. Abruf unter https://www.ml.niedersachsen.de (Zugriff im 10/2022)
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Das Landes-Raumordnungsprogramm gibt in seinem Kapitel 2.3 u. a. vor, dass Einzelhandelsgrof-
projekte’ abzustimmen sowie nur innerhalb des Zentralen Siedlungsgebiets' zuldssig sind. Auch
dirfen diese ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigen. In den Erlauterungen zu Abschnitt 2.3,
Ziffer 05, Satze 1 und 2 werden zentrenrelevante Sortimente dargestellt, die stets zu beachten
sind und die Innenstadtlagen prdgen sowie eine hohe Besuchsattraktivitidt implementieren. Diese
Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu Uberprifen und ggf. zu
ergénzen.

Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum grolflaichigen Einzelhandel werden im LROP NI
2017 im Kapitel 2.3 festgelegt:

.Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverord-
nung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren" sowie ,mehrere selbstdndige, gegebenenfalls jeweils fiir sich
nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen
und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBpro-
jekt ausgehen oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen)” (vgl. LROP NI 2017: 18)

Darunter sind die Ortsteile zu verstehen, die tiber eine , ausreichend groRen Ausstattung an dauerhaft tragfahigen
Einrichtungen der allgemeinen Daseinsvorsorge” (RROP 2020: 72 f.) verfiigen und eine ,leistungsfahige [..] Ver-
kniipfung mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr” (ebd.) aufweisen. Diese sind ,in Abstimmung [...] mit den
Stadten und Gemeinden” (LROP NI 2017: 99) festzulegen, wobei ,auch die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans zu berticksichtigen” (ebd.) sind. Daher sollen , Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote [...] in der
Regel auf die zentralen Siedlungsgebiete in den Gemeinden ausgerichtet werden” (§ 2 Nr. 5 Niedersédchsisches
Raumordnungsgesetz (NROQG)). Zentrale Siedlungsgebiete werden im jeweiligen Regionalen Raumordnungspro-
gramm (RROP) definiert (vgl. LROP NI 2017: 99); fiir die Stadt Jever ist dies das RROP Landkreis Friesland, das
2020 beschlossen wurde.
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2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

01 Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen Einrichtungen und An-
gebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausreichender
Qualitat gesichert und entwickelt werden.

02 Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern
03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren und groRflachige
Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlief3-
lich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selb-
standige, gegebenenfalls jeweils fiir sich nicht grolflaichige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich
konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raum-bedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausge-
hen oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen).

03 In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemaB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongru-
enzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrofpro-
jektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich
gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten
(Kongruenzgebot grundzentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3pro-
jektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den maBgeblichen Kongruenzraum nicht
wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral). Der maBgeb-
liche Kongruenzraum gemaR Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehérde unter Beriick-
sichtigung insbesondere

- der zentral6rtlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbarter Zentraler
Orte,

- der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
- von grenziberschreitenden Verflechtungen und

- der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandels-
konzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom
Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auferhalb des maBgeblichen Kongruenzrau-
mes erzielt wirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl flir das neue Einzelhandelsgrol3projekt insgesamt als auch sor-
timentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere
Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit
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mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselekt-
ronik, Haushaltswaren oder Maobel.

Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Ein-
zelfall Standorte flir EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment auRerhalb des
kongruenten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Vo-
raussetzung ist, dass den Grundsédtzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen
in gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen
Ortes.

04 Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des je-
weiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

05 Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur in-
nerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen miissen
in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroR-
projekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aufBerhalb der stad-
tebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den stadte-
baulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbeson-
dere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt unberiihrt.

06 Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch au-
Rerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsflaiche fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hun-
dert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m? betrdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit
eines groBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertraglich zu-
gelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte
EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt bleibt.

07 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Verbesserung
der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten
sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzrdumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Beriicksichtigung
der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrdchtigungsverbot).

091[...1"

12

Ist nur flr die Region Liineburger Heide relevant.
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10 Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind neue Einzelhandelsgrol3-
projekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom Hundert der Verkaufsfliche periodische
Sortimente sind, auch zuldssig, wenn

- sie an Standorten errichtet werden, die im Regionalen Raumordnungsprogramm als Standorte
mit herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung festgelegt sind,

- sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachtigungsverbot)
entsprechen,

- sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbebauung lie-
gen und

- ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4 nicht tber-
schreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diirfen die Funktion und
Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind im Benehmen mit der je-
weiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen. Sie sollen in das Netz des &6ffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein. Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir je-
den dieser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.

3.2 Ziele und Grundséatze der Regionalplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2020 flr den Landkreis Friesland (RROP 2020) weist als
zusammenfassender, Uberdrtlicher und fachiibergreifender Plan die fachlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen unter Aufzeigung der Zielvorstellungen fir die kiinftige Entwicklung des
Landkreises Friesland auf, zu dem auch die Stadt Jever gehort.

Das RROP 2020 verweist auf die Ziele und Grundsdtze zur Raumentwicklung in Niedersachsen
aus dem LROP NI 2017. Eine Ergdnzung der landesplanerischen Festlegungen findet nur in un-
wesentlichen Féllen statt, weshalb das RROP zu vernachldssigen ist. Einziger wesentlicher Punkt
ist die zeichnerische Darstellung des Zentralen Siedlungsgebiet (ZS). In der Stadt Jever ist dies der
Hauptort Jever samt einiger arrondierenden Flachen.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Jever™ stellt fiir das Stadtgebiet die verschiedenen
Baufldchen nach der Art ihrer baulichen Nutzung geméaB § 1 BauNVO dar, dazu gehoren:

Wohnbaufldchen
gemischte Baufldchen
gewerbliche Bauflachen
Sonderbauflachen

HwWwN -

* Quelle: Webseite der Stadt Jever: Geodaten Stadt Jever: Flichennutzungsplan. Abruf unter https://www.stadt-

jever.de/portal/seiten/geodaten-stadt-jever-flaechennutzungsplan-903000205-20820.html (Zugriff im 10/2022)
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Die Entwickelbarkeit von Standorten fiir (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe beruht auf den Fest-
setzungen zu den Baugebieten (8§ 2-11 BauNVO). Besondere Festsetzungen hinsichtlich der Ein-
zelhandelssteuerung im FNP stellen die Sondergebiete mit spezifischen Zweckbestimmungen dar
(z. B. Mdbel oder Bau- und Gartenmarkt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist im Rahmen der Fortschrei-
bung des FNP zu Uberprifen und kann kiinftig in den FNP aufgenommen werden.

3.4 Stadtentwicklungskonzepte

Im Rahmen der 6ffentlichen Férderprogramme von Bund und Land Niedersachsen helfen Férder-
mittel, der Stadt den demographischen und wirtschaftlichen Strukturwandel zu gestalten. Dazu
wurden stddtebauliche Entwicklungskonzepte gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erarbeitet und
beschlossen, womit der Zugang zu 6ffentlichen Fordermitteln ermoglicht wurde. An dieser Stelle
sei aber nur die Konzepte zitiert, das Auswirkungen auf das Thema Einzelhandel hat:

Bereits dreimal fanden im innerstddtischen Bereich von Jever stadtebauliche Erneuerungsmaflnah-
men statt, indem Sanierungsgebiete definiert wurden:

e 1972 -1991: ,Hopfenzaun/Steinstralle (Sanierungsgebiet I)"

e 1986 - 2001: ,St.-Annen-StraBe/GroRe Wasserpfortstrae/GroBe BurgstraBe/ Wanger-
straBe” sowie , Alter Markt/Griiner Garten/Schlachte” (Sanierungsgebiet I1)

e 2004 -2015: ,Am Kirchplatz/St.-Annen-Strale" (Sanierungsgebiet )

e Seit 2014 befindet sich das Sanierungsgebiet IV (, Lohne / Schlachte / Hooksweg neu") in der
Umsetzung

Des Weiteren wird derzeit (November 2022) das Innenstadtkonzept (/NKA Jever 2023) aufge-
stellt, das die langfristige stddtebauliche Entwicklung der Jeverschen Innenstadt darstellt. Die Fer-
tigstellung ist fur Frihjahr 2023 geplant.
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4 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Jever stiitzt sich sowohl
auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf sekundarstatistische Quel-
len.

e Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige Da-
tengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesi-
cherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen er-
maoglicht wird. In erster Linie zdhlt hierzu die erneute flichendeckende Vollerhebung aller Ein-
zelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Jeverschen Stadtgebiet sowie die Er-
hebung der Dienstleistungsbetriebe im zentralen Bereich.

e Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme, Ver-
offentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertemporaren
Vergleich der fir die Stadt Jever gewonnenen Daten dienen. Dazu zédhlen insbesondere auch
verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH KéIn GmbH.

e Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beurtei-
lung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kriterien
zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs i. S. d.
88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse stellt eine
qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (An-
gebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand aus-
gerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Jever ergibt, welches die Grundlage fir
die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

4.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Mai 2022 eine flichendeckende Vollerhebung des
Jeverschen Einzelhandelsbestands (inkl. Leerstinde) durchgefiihrt. Die Vollerhebung basiert auf
einer Begehung des gesamten Stadtgebiets bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Kartierung
der Einzelhandelsbetriebe.

Im Rahmen der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazugehori-
gen Verkaufsflichen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Flachenerfas-
sungsgerate — soweit moglich bzw. vom Geschéftsinhaber / Filialleiter zugelassen™ — erhoben und
eine raumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflaiche zugrunde: GeméR dem Urteil vom
BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Verkaufsflache die dem Kunden
zugdngliche Flache malgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster, Génge, Treppen,

" Sofern eine lasergestlitzte Messung nicht méglich war, wurden die Flachen abgeschritten bzw. geschétzt.
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Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen flr Einrichtungsgegenstande und Freiver-
kaufsflachen soweit sie nicht nur vorlibergehend zum Verkauf genutzt werden.

e Auch zur Verkaufsfliche sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware
fur ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die
Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

e Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

e Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaRB aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW (AZ
7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen soweit sie dem Kun-
den zuganglich sind. Fiir Kunden unzugangliche Lagerraume flir Pfandgut gehéren nicht zur
Verkaufsflache.

e Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zdhlen, auf denen fiir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen. Abstellflichen fiir Einkaufswagen gehdren, soweit sie aullerhalb des
Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar
2009 grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primérstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die einschldgige Rechtsprechung zum
Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandser-
fassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst werden,
die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprdgende Funktionen einnehmen kénnen. Um
eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewdahrleisten zu kénnen, wurden
daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliis-
sels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehérigen Verkaufsflichen ermittelt.
Zwar legen wir bei der Erfassung der Verkaufsflichen einen sehr hohen Grad von Genauigkeit
und Sorgfalt an, jedoch kann und soll diese Bestandserfassung nicht den Anspruch erfillen, der
z.B. an ein DIN-Flachenaufmal anzulegen ist.

In der sich anschlieBenden Auswertung werden die Sortimentsgruppen den in der folgenden Ta-
belle 1 dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.
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Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker+Kruse

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Kérperpflege

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel / Parfiimeriewaren

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren (PBS) / Zeitun-
gen / Zeitschriften / Blicher

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung

Biicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren, Biiromaschinen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) /

Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

Hobbyartikel ~ (inkl.  Kiinstlerartikel /  Bastelzubehdr sowie

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle)

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

sonstige Babyartikel (Kinderwagen, Kindersicherheit)

Sport und Freizeit

tberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Reitsportartikel

Sportartikel / -kleingeréte

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroBgerdte

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Mobel

Mébel

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Bild- und Tontrager, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekom-
munikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zubehér

Medizinische und orthopédische Artikel

Horgerdte, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

baumarktspezifisches Sortiment: Bodenbeldge, Eisenwaren und Be-
schldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Hei-
zungs- und Klimagerate, Kamine / Kacheléfen, Rollldden / Markisen,
Sanitdrartikel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und -gerate

Pflanzen / Samen

Sonstiges

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

Erotikartikel

Sammlerbriefmarken und -miinzen
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Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des
Jeverschen Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse
und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl auf gesamtstadti-
scher als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stédte-
baulichen Analyse durchgeflihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien konnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zu-
kiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist
diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzepts zu erstellende
ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 9.4).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-
che, staddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen, stddtebaulich nicht integrierte Lagen zugeordnet,
deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler (Versorgungs)Bereich Beispiel: Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und Bl -

funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver- ] .
sorgungsfunktion fiir ein Uber den unmittelbaren °
Nahbereich hinausgehendes Einzugsgebiet. Kenn- e ® Y
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h. m R Kl | °
Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie . X
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro- %, " . -

nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher 3 = al
Betriebsformen und -groRen. Zentrale Versorgungs- - a " °
bereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§ 1 (6) Nr. m R e

4, 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB und § 11(3) a -
BauNVO. (siehe auch weitergehende Erlduterungen im ’
Glossar)

Stadtebaulich integrierte (Solitir-)Lage Beispiel: Edeka, Adolf-Ahlers-StraBe

Eine Legaldefinition des Begriffspaares der , stadtebau-

lich integrierten Lage" existiert nicht. Im Sinne des Je-

verschen Konzepts werden hiermit Einzelhandelsbe-

triebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der Stadt

Jever integriert sind und einen unmittelbaren Bezug zu

Wohnsiedlungsbereichen haben, in denen die Einzel- N
handelsdichte und -konzentration jedoch nicht aus-
reicht, um sie als zentralen Versorgungsbereich zu be-
zeichnen. Konkret wurden alle Standorte als stidtebau-
lich integriert eingestuft, deren direktes siedlungs- bzw.
wohnstrukturelles Umfeld an mindestens zwei Seiten
von zusammenhdngenden Wohnsiedlungen gepragt > \
ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren, wie z. B. Auto-

bahnen, HauptverkehrsstraBen oder Bahngleise, den

Standort von der Wohnsiedlung separieren und die

fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Sonderstandort Am Hillernsen Hamm / Am Bull-

Die nicht integrierte Lage umfasst sémtliche Standorte, hamm

die nicht oder nur in geringem MaRe im Zu-

sammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B.

Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw. ' B ""m"m"(""m
BundesstraBen und Pkw-kundenorientierten

Standorten (z. B. in Gewerbegebieten). .

o ©
Orader GmULIA Co KG
Baual

L]

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse; Kartengrundlagen Stadt Jever (2022), Legende flr Kartengrundlage im An-
hang

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Jeverschen Einzelhandels werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsfliche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte fiir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitberticksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Vertriebsformen, die spe-
zifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebots-
strukturen in Jever. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die einzelnen
Warengruppen hochgerechnet.

Definition , Nahversorgung”

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen
Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird hier die Versorgung der Biir-
ger mit nahversorgungsrelevanten Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Be-
darfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheit und Korperpflege, Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. 0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen haufig
durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis und so-
mit auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungs-
situation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. das Sorti-
ment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdanzend bei der Bewertung der Angebotssituation
berlicksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die
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warengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der rdumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als BewertungsmalBstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungenin Wohn-
gebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier gewéahrleis-
ten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein Entfer-
nungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der spezi-
fischen Situation und Siedlungsstruktur in Jever wird eine Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-
Weg-Schwelle fiir FuRgangerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine Uber die reine fulllaufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Giitern und Dienstleistungen fiir die Ge-
samtstadt einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als relevant fir
die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getrdnke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Ifost, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

4.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesituation.
Sie liefert ein umfassendes Bild iber das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
Jeverschen Bevolkerung sowie der Region und ermdglicht in der Gegeniberstellung zur Ange-
botssituation Riickschllsse tiber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend ab-
gesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.
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Entsprechende Werte werden u. a. jéhrlich von der IFH Kéln GmbH oder der Gesellschaft fir
Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Nlrnberg herausgegeben. In der vorliegenden Un-
tersuchung wird auf Daten der IFH KéIn GmbH zurlickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an
den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert verof-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebiets. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische
Wert (iber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kaufkraftniveau
vor.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Ver&ffentlichungen) und sonstige
Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden
Untersuchung.

Kundenherkunftserhebung

Ein wichtiger Baustein zur Betrachtung der Nachfrageseite ist eine Kundenherkunftserhebung zur
Bestimmung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsbereichs des Einzelhandelsstandorts Jever.
Diese Erhebung wurde in Kooperation mit ausgewdhlten Einzelhdndlern in Jever im August 2022
durchgefiihrt. Hierzu wurde in zwei Zeitrdumen von jeweils einer Woche (innerhalb und aufer-
halb der Sommerferien in Niedersachsen) in mehr als 40 teilnehmenden Einzelhandelsbetrieben
unterschiedlicher Hauptbranche und GréBenordnungen in Jever (ausschlieRlich) der Wohnort (Ge-
meinde oder Postleitzahl) des jeweils zahlenden Kunden dokumentiert. Insgesamt wurden rund
3.700 Kunden erfasst. Hierdurch ergibt sich eine valide empirische Grundlage, die neben anderen
Faktoren in die Bestimmung des aktuellen Einzugsgebiets der Stadt Jever eingeflossen ist (vgl.
Kapitel 6.3).

4.3 Stddtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéchen der Versorgungs-
standorte in Jever im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der
Betrachtungen auf dem zentralen Bereich. Auch im Einzelhandelskonzept von 2016 ist die Ab-
grenzung eines zentralen Versorgungsbereichs vorgenommen worden. Insgesamt wird dieser wie
auch ggf. neue faktische oder perspektivische zentrale Versorgungsbereiche anhand einer trans-
parenten und einheitlichen Bewertungsmatrix Gberpriift und entsprechend abgegrenzt, dies auch
mit Blick auf die aktuelle Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex. Grundlage hierfir bildet in
jedem Fall auch eine aktuelle stadtebauliche Analyse der einzelnen Standortbereiche.

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadt-/Ortsteils sind fiir die Prosperitdt eines
Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stddtebauliche Belange und die Organisationsstruk-
tur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse eines Geschéftszentrums sind daher insbeson-
dere die Verknlpfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themen-
bereiche Einzelhandel, Organisation und Stddtebau von Belang. Nur dadurch ist auch
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gewadhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts, die
richtigen Manahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung des Zentrums genannt
werden.

Die Kriterien der stddtebaulichen Analyse lauten wie folgt:

- Einzelhandelsdichte™

- Lage der Einzelhandelsmagneten

- Verteilung der Geschafte

- Ausdehnung und Kontinuitédt der Einzelhandelslagen

- Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

- Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

- Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Ein-
richtungen

- Einkaufsatmosphare

- Réaumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung

- Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzepts fir
die Stadt Jever. Hierdurch kénnen nicht nur Verdnderungen seit der letzten Analyse bewertet
werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stddtebaulicher Handlungsempfehlungen fiir
die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt notwendi-
gen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs im Sinne der 8§
1(6) Nr. 4, 2 (2), §9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusam-
menhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines
Zentrums vor dem Hintergrund einschldgiger Rechtsprechung'® keine planerische , Abgrenzungs-
Ubung", sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fiir spatere Ent-
scheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

4.4 Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzepts nur dann méglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden als
auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kaufmann-
schaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konzept) aufzuzeigen. Dies
wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Streuung des Konzepts erzielt, son-
dern vielmehr durch gezielte und personliche Informationen und Diskussionen mit den Betroffe-
nen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Jever wurde dementsprechend durch
einen Lenkungskreis begleitet. Da das vom Gutachterbiiro vorgelegte Einzelhandelskonzept eine

Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

'® vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A
1059/06)
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Entscheidungsgrundlage darstellt, dessen Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptanz der
politischen Entscheidungstrdger in der Stadt Jever abhangt, wurden die politischen Vertreter in
den projektbegleitenden Lenkungskreis eingebunden. Zu den Mitgliedern des Lenkungskreises
gehorten neben dem Gutachterbiiro Vertreter folgender Institutionen bzw. Gremien:

e CDU

e Biindnis 90/Die Griinen

e FDP

e SWG/Freie Blrger

e SPD

e Jever aktive.V.

e Oldenburgische IHK

e Birgerverein Jever e.V.

e Landkreis Friesland

e Handelsverband Nordwest e.V.

e Stadtverwaltung, Abteilung 2

Der Lenkungskreis tagte zwei Mal: am 06. Juli 2022 und am 24. August 2022. Hier wurden die
Untersuchungsinhalte diskutiert und die jeweiligen Ergebnisse als Grundlage fiir die weiteren Ar-
beitsschritte abgestimmt.

Allen Teilnehmern sei fir ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle ausdrlick-
lich gedankt.
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5 Allgemeine Rahmenbedingungen und
Trends der Einzelhandelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stindigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Strukturwandels
im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel hervorgerufen wird. Die
Corona-Pandemie und deren Auswirkungen trifft den stationdren Einzelhandel enorm und stellt
ihn vor neue Herausforderungen. Nachfolgend werden wesentliche Entwicklungen und Trends,
welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Entwicklung der stadtischen Zentren
und der raumlichen Einzelhandelsstruktur haben, skizziert.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationédren Einzelhandel

e Zwischen den Jahren 2010 und 2018 stieg die Gesamtzahl der Verkaufsflache in Deutschland
von rund 122 Mio. um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m2 an". Die jahrlichen Zuwachsraten sind
in den letzten Jahren jedoch gesunken und von 2018 auf 2019 stagniert.

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2022)

700

600

500
4189

400 5%

300

Umsatz in Mrd. Euro

200

100

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022*

Stationdrer Einzelhandel wemm E-Commerce =-t==Summe Stationarer Einzelhandel und E-Commerce

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2022 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne
= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesverband E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2021;
Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2022)

* = Schétzung

7 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsfliche im Einzel-
handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2019 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de, (Zugriff:
11/2021)
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e Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rund 419
Mrd. Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2022 ein Gesamtumsatz von rund 607 Mrd. Euro
im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 45 % entspricht. Infolge
der Corona-Pandemie stagnierte 2020, 2021 und 2022 (Schédtzung) der Umsatz des sta-
tiondren Einzelhandels, wohingegen der Umsatz des Online-Handels jahrlich steigt und im
gesamten Einzelhandel flir Umsatzzuwéchse sorgt.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegeniiber dem Vorjahr

Einzelhandel ohne Tankstellen

Einzelhandel in Verkaufsrdumen
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Sonstiger Einzelhandel (zum Belspiel Bicher, Schmuck)
Einrichtungsgegenstinde, Haushaltsgeriite, Baubedarf
Textilion, Bokleidung, Schube, Ledorwaren
Einzethandel mit Non-Food insg

Facheinzelhande! mit Lebensmitteln

Einzelhandel mit Waren verschiedener Art...
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Umsatzentwicklung im Einzelhandel in
Deutschland nach Branchen im Jahr 2020 (gegentiber dem Vorjahr); Abruf unter https://de.statista.com (Zu-

griff: 04/2021)

e Dabei gibt es allerdings groBe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wahrend in
2020 in den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren aber auch Uhren
/ Schmuck enorme UmsatzeinbuRen von bis zu -20 % gegenliber dem Vorjahr verzeichnet
werden, erzielen u. a. der Lebensmitteleinzelhandel und der Bau- und Gartenbedarf Umsatz-
zuwdchse. GroBter Gewinner der Krise ist gleichwohl der Internet- und Versandhandel.
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Abbildung 3: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2020
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in

Deutschland in den Jahren 2002 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 11/2021)

Cleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riickldufig. Zwischen
2010 und 2020 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 375.600 um etwa
15 % auf rund 320.000. Die IFH K6In GmbH prognostiziert bis 2023 rund 80.000 Schlie-
Bungen im stationdren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie™. Erste Unternehmen ha-
ben bereits Insolvenzverfahren eingeleitet, darunter die Warenhauskette Galeria Karstadt
Kaufhof sowie bekannte Bekleidungsfilialisten wie Bonita, Esprit, Gina Tricot, Hallhuber und
Promod.

Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der Betriebe) sind Merkmale
einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist grof3-
flachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge
steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschafte, die, neben UmsatzeinbufRen auf-
grund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Ge-
nerationenwechsels leiden. Wéhrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch ei-
nen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag dieser 2021 nur noch bei 13,6 %*°. Supermérkte
und Discounter, Fachmaérkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Markt-
position hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit

20

Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2002 bis
2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 11/2021)

Quelle: IFH Kéln GmbH, Der Coronaturbo: Geschéftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf unter
https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo- geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/ (Zugriff:
11/2021)

Quelle: IfH Kdln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2021; Abruf
unter www statista.de (Zugriff: 10/2022)
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zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” war dies vor allem auch
in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u.a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) ables-
bar.

Abbildung 4: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhandel

2010 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in

den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www .statista.de (Zugriff: 10/2022)

Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter — wenn auch langsamer — gestiegen. Waren
es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtfliche von 13,5 Mio. m2, existierten im
Jahr 2021 schon 493 mit einer Gesamtflache von 15,9 Mio. m2.?" Dabei stehen neue Konzepte
von Centern und neu entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre ge-
kommenen Centern gegenlber. Hier sind es vor allem die , kleineren” Passagen und Einkaufs-
zentren, die mindergenutzte Fldchen, Leerstinde, Gestaltungsméngel und Investitionsstaus
aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Lebensmittel-
anbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fiir eine
raumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Standorte mit hoher Flachenver-
figbarkeit (sog. sekundére Standortnetz) sorgten und so mit den Angeboten in den Zentren
in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische Steuerung
deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen hdufig noch Standorte ohne Bezug zu ge-
wachsenen stddtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den
Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrelevanten
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Quelle: EHI Retail Institute e. V., EHI Shopping-Center Report 2021, S. 28, Kéln
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Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mobelfachmarkte) umfangreiche
zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z.B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren)
auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen erhéhen.
Auch fir Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb von spezifischen Waren
aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der Regel
weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und
Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — (iblicherweise groRflachige Anbieter — auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentralen
Lagen. Dazu gehoren Lebensmittelanbieter, aber auch Mdébel- oder Baumérkte sowie Spiel-
waren- oder Sportfachmérkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen zurlick,
wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhduser (Umwandlung bisheriger
Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung, Gastronomienutzung, o. &.).

Mit sich verdndernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmagnete
auf den Markt. Dazu gehéren beispielsweise auslandische Konzerne, wie Primark, die mit gro-
Ren Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren prdgen. Sie tragen zu einer deutlichen
Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitdtsniveau. Da sie
aber nicht ausschlieBlich zusétzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren Umsatz
auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und
in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieBen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce®?/ Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen , neue” Vertriebs- und Absatzwege
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere Herausfor-
derungen. Dazu gehort vor allem der Onlinehandel, der durch Vorteile, wie oftmals giinsti-
gere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbarkeit von
Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladenéffnungszeiten und /
oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, besonders hervortritt. In der Folge weist
dieser Vertriebsweg bundesweit stetig zunehmende Marktanteile auf, die durch die Corona-
Pandemie noch einmal deutlich gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandel-
sumsatz wuchs von rund 1 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 59 Mrd. Euro im Jahr 2019 an.
Bedingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrdnkungen des stationa-
ren Einzelhandels (=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel im Jahr
2020 sogar auf Uber 71 Mrd. Euro ansteigen.”® Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel
erzielten Umsdtzen entspricht dieser Wert 2020 einem relativen Umsatzanteil von tiber 12 %.

22
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. Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe GUber Websites oder auto-
matisierten Datenaustausch (EDI) tatigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen miissen bei E-Commerce
nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter www.destatis.de
(Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020; Abruf unter www .statista.de (Zugriff: 11/2021)
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Abbildung 5: Online-Umsadtze von ausgewahlten Warengruppen 2019 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.:
Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2018 bis 2020; Abruf
unter www.statista.de (Zugriff: 10/2022)

= Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die (iblicherweise als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit 16 Mrd. Euro im Jahr 2020, gefolgt
von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 14,7 Mrd. Euro (vgl. Abbildung 5). Es zeigt
sich aber, dass wéhrend der Corona-Pandemie in all diesen Warengruppen Umsatzzuwdchse
im Onlinehandel generiert wurden.

= Eine préagende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei erfolgt eine
Verknlpfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationdrem Einzelhan-
del und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur online agie-
render Handler geht ins stationdre Geschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedli-
cher Kanéle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem Konzept
beispielsweise die Mdglichkeit, sich im stationdren Einzelhandel (iber ein bestimmtes Produkt
zu informieren, um es daraufhin im Online-Shop kéuflich zu erwerben oder ein online erwor-
benes Produkt im stationdren Handel umzutauschen oder zurlickzugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich spe-
zifische Entwicklungen:
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e Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehéren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stddtischen Zentren oder Bring-
dienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel.

e Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auerhalb zentraler Lagen — die Marktzutritts-
groBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt. GroBere
Markte generieren einen groBeren —in der Regel lber die reine Nahversorgung hinausgehen-
den — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund
wettbewerblicher bzw. stddtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdlinnung zu Las-
ten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitdt der wohnungsnahen Grundversorgung
kann nicht mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren in denen
Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintréch-
tigt.

e Onlinehandel oder Bringdienste kdnnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrankt
schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgel6ste oder verstarkte Trends im Einzelhandel

lassen sich bereits beobachten:

e Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese aufgebauten
lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absatzweg dem inhabergefiihrten
Einzelhandel , ndherbringen”.

e Insgesamt wird die Verkniipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zunehmen.
Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte fir den stationdren Einzelhandel wichtiger denn je.

e Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationdren Einzelhandels — Giber die einfache
Versorgung mit Gltern hinaus — als auch der Innenstidte bzw. Zentren als Treff- /
Einkaufs- / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestatigt eine Umfrage des Unterneh-
mens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwicklung des inner-
stadtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun haufiger im lokalen
Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie und knapp 90 % der Befragten ist eine lebendige
Innenstadt wichtig.*

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die rdumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und rdumlichen Angebotsverschiebungen in Verbindung mit den
Auswirkungen der Corona-Pandemie stellen die raumliche Planung im Allgemeinen sowie in der
Stadt Jever im Besonderen weiterhin vor groBe Herausforderungen:

e Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb von Zentren oder in peripheren Lagen im
Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigender Flichenanspriiche vie-
ler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlungs-
strukturen. Die (iberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder

2% Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige Innenstadt

wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (Zugriff: 09/2020)
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denkmalgeschitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachenanspri-
che heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (UmbaumaR-
nahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch uberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem auch au-
Rerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind es
speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fiir die Funktions-
fahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine besondere
Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groBflachiger Anbieter mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und -
qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren, der aufgrund
der bestehenden Multifunktionalitit nicht nur den Einzelhandel betrifft. Das kann sich durch
uniforme und zumeist kurzlebige Geschéftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren
sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten, vor
allem auch auRerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nutzung von Leerstdnden und
entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar, ebenso
wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individuali-
tat der Stadte.

Wachsende BetriebsgréfRen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebungen an nicht
integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Lebensmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversor-
gungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungs-
standorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte R&ume, sondern auch kleinere bzw.
diinner besiedelte Stadt- und Ortsteile in gréReren Stadten.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept ist ein langfristig angelegtes Steuerungsinstrument
fur die Einzelhandels- und Stadtentwicklung, welches in regelméRigen Abstanden lberpriift
und aktualisiert wird (etwa alle fiinf Jahre). Auf Grundlage einer Status-Quo-Analyse der An-
gebots- und Nachfrageseite werden mittelfristige Entwicklungsprognosen getroffen und tiber-
geordnete Entwicklungsziele und MaBnahmen definiert. Ein Ende aller MaBnahmen (u. a.
Maskenpflicht) scheint zum gegenwartigen Zeitpunkt (November 2022) nicht serids prognos-
tizierbar zu sein. Das gilt sowohl fiir die Angebots- als auch fiir die Nachfrageseite. Gleichwohl
ist der Einzelhandel in erheblichem Ausmal betroffen.
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6 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Nachstehend folgt zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Jever
eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionie-
rung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitat des Einzelhandelsstandorts
Jever auswirken kdnnen.

6.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Jever mit ihren rund 15.000 Einwohnern liegt im Norden Niedersachsens in norddstli-
chen Teil der ostfriesischen Halbinsel. Sie befindet sich nur rund 15 km von der niedersachsischen
Nordseekiste entfernt und ist die Kreisstadt des Landkreises Friesland. Landesplanerisch ist der
Stadt Jever die Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Karte 1: Lage der Stadt Jever in der Region
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Kartengrundlagen: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Bis auf das Mittelzentrum Wittmund ist Jever ausschlieBlich von Grundzentren umgeben. Dazu
gehoren Wangerland, Schortens und Friedeburg. Das ndchstgelegene Oberzentrum ist die Stadt
Wilhelmshaven in rund 15 km Entfernung. Die Stadt Jever konkurriert als Wirtschaftsstandort vor
allem mit den benachbarten Mittelzentren in der Region.
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Durch eine gute verkehrliche Anbindung werden die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Jevers
mit der Region begtinstigt. Jever ist durch die B 210 (Emden — Aurich — Wilhelmshaven), die von
Westen nach Osten Uber die ostfriesische Halbinsel verlduft, zu erreichen. Diese schlief3t in Wil-
helmshaven an die Autobahn A 29 an, die in Nord-Sid-Richtung tiber Oldenburg bis zum Auto-
bahndreieck Ahlhorner Heide mit der Bundesautobahn 1 verlauft.

Mit der DB-Anschlussstelle Bahnhof Jever ist die Stadt an das bundesweite Schienennetz ange-
bunden. Aufgrund seiner innenstadtnahen Lage ermdglicht der Jeversche Bahnhof auswertigen
Kunden den Besuch der Innenstadt mit der Bahn. Darliber hinaus bietet ein Netz aus Buslinien
Verbindungen innerhalb Jevers und in benachbarte Orte der Region.

Die Stadt Jever ist staatlich anerkannter Erholungsort und durch seine Nahe zu den friesischen und
ostfriesischen Kiistenbddern sowie den ostfriesischen Inseln ein beliebtes Ausflugsziel fir Touris-
ten. Die Stadt wird vor allem durch Tagesbesucher bestimmt.

Siedlungsstruktur und Bevoélkerungsverteilung

Das Jeversche Stadtgebiet umfasst rund 42 km?2 und gliedert sich in vier Ortsteile. In der folgenden
Tabelle 4 werden die Einwohner der Ortsteile sowie deren Anteile an der Gesamtbevélkerung
dargestellt.

Tabelle 4: Jeversche Stadtgliederung mit Einwohnerzahlen

Jever (Hauptort) 11.297 76 %
Cleverns-Sandel 1.042 7 %
Moorwarfen 1.067 7 %
Rahrdum 1.508 10 %

Quelle: Stadt Jever, Stand: 13.04.2022

Das Stadtgebiet ist geprdgt durch einen zusammenhangenden, nérdlich gelegenen Siedlungskor-
per sowie drei stidlich von diesem gelegene, landlich gepragte Ortsteile, die sich in der nérdlichen
Halfte des Stadtgebietes befinden (vgl. Karte 2). Den Siedlungsschwerpunkt bildet der Hauptort
Jever, der den gréften statistischen Bezirk darstellt. In dem Hauptort leben mit rund 11.300 Ein-
wohnern drei Viertel der Einwohner Jevers. Die lbrigen Ortsteile sind diesem quantitativ deutlich
untergeordnet. Der Ortsteil Rahrdum ist dabei bezogen auf die Einwohnerzahl mit rund 1.500
Einwohnern und einem Anteil von 10 % der zweitgroBte Ortsteil. In den Ortsteilen Cleverns-
Sandel und Moorwarfen lebt mit jeweils rund 7 % nur ein kleiner Teil der Jeverschen Bevélkerung.
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Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur Jever
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Kartengrundlagen Stadt Jever 2022; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

6.2 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Jever

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IFH K&ln GmbH zuriickgegriffen. Diese werden durch die IfH-Marktforschung bundesweit ermit-
telt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen und einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel ge-
samt und nach Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial stellt sich fiir die Stadt Jever folgendermaBen dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Jever

Nahrungs- und Genussmittel 2.674 39,9
Blumen (Indoor) / Zoo 126 1.9
Gesundheit und Korperpflege 461 6,9
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 171 2,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.431 51,2
Bekleidung 476 7.1
Schuhe / Lederwaren 129 1,9
GPK / Haushaltswaren 116 1.7
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 147 2,2
Sport und Freizeit 222 3,3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.089 16,2
Wohneinrichtung 172 2,6
Mobel 415 6,2
Elektro / Leuchten 203 3,0
Elektronik / Multimedia 454 6,8
Medizinische und orthopadische Artikel 86 1.3
Uhren / Schmuck 74 1.1
Baumarktsortimente 517 7,7
Gartenmarktsortimente 118 1,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.040 30,4
Sonstige 270 4,0

Quelle: eigene Berechnung auf Basis IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln, 2021;
Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Be-
rechnungen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fir Jever rund 102 Mio.
Euro (2021). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich ausge-
pragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallt mit rund 40 Mio. Euro bzw.
rund 40 % der hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Mit deut-
lichem Abstand folgen die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (rund 10 Mio. Euro
bzw. 10 %), Bekleidung (rund 7 Mio. Euro bzw. 7 %) sowie Gesundheit und Kérperpflege (rund
7 Mio. Euro bzw. 7 % ). Weitere monetdr bedeutsame Warengruppen sind Elektronik / Multimedia
und Mébel.

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahlen — das
ortliche Kaufkraftniveau der Stadt Jever zu Grunde. Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei
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gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Jever vom Bundes-
durchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich in Jever eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer von 100,61, d. h. das Kaufkraftniveau der Jeverschen Bevolkerung liegt um rund 1 % Uber
dem Bundesdurchschnitt. Im Vergleich zum Jahr 2016 (KKZ: 100,52) ist das Kaufkraftniveau tiber-
wiegend konstant. Dagegen ist das absolute Kaufkraftvolumen um rund 25 % gestiegen.?

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich (2021)
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Quelle: Darstellung und Berechnung Junker+Kruse auf Basis IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln 2021 und ©
OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der
an Jever grenzenden Kommunen Wangerland, Schortens, Friedeburg und Wittmund unter dem
Bundesdurchschnitt liegen. Der Kistenort Neuharlingersiel sowie die ostfriesischen Inseln und
Jever selbst erreichen dagegen Werte oberhalb des Bundesdurchschnitts.

6.3 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Jever

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt im Rahmen der Versorgung mit ins-
besondere mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich radumliche Austauschbeziehun-
gen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mo-
bilitditsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswiderstinde sowohl fiir das

% Auf Basis von BBE-Marktforschung-Daten ergab sich 2012 anhand der damaligen Bevolkerungszahl ein einzelhan-

delsrelevantes Kaufkraftvolumen von rund 184 Mio. Euro. (Quelle: BBE Handelsberatung (2012): Konzept — Zent-
rale Versorgungsbereiche in Jever. KéIn. S. 29)
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Einkaufen als auch fiir die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestal-
tung in Kauf genommen. Andererseits ist aber auch zu berlicksichtigen, dass ab spezifischen
Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt,
diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen
aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeitigen
Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Jever, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des ex-
ternen Nachfragepotenzials. Neben der regionalen Wettbewerbssituation, siedlungsraumlicher,
verkehrlicher sowie soziobkonomischer Rahmenbedingungen flieRen hier auch die Ergebnisse der
Kundenherkunftserhebung (vgl. Kapitel 4.2) ein. Die dort ermittelten Kundenzahlen wurden in
Relation zur Bevolkerungszahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die verhaltnisméRige
Bedeutung der Kreisstadt Jever als Einkaufsort ermitteln zu kénnen. Auf Grundlage dieser soge-
nannten ,Kundenherkunftskoeffizienten” sowie unter Berlicksichtigung der Raumwiderstande
und der Einordnung bzw. Bewertung von Konkurrenzstandorten lasst sich das Einzugsgebiet der
Kreisstadt Jever wie folgt abgrenzen:

Karte 4: Einzugsbereich des Jeverschen Einzelhandels
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Kartengrundlagen: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Kerneinzugsgebiet

Als Kerneinzugsgebiet fiir den Einzelhandel in Jever bietet die Stadt Jever mit ihren vier Ortsteilen
selbst ein Kundenpotenzial von rund 15.000 Einwohnern. 48 % (Woche 1) bzw. 53 % (Woche
2) und damit durchschnittlich die Hélfte der wahrend der Kundenherkunftserhebung befragten
Kunden stammen aus diesem Kerneinzugsgebiet.

Naheres Einzugsgebiet

Dem ndheren Einzugsgebiet (oder Naheinzugsgebiet) werden in der Regel Kommunen zugeord-
net, die in direkter Nachbarschaft zur Untersuchungskommune liegen. Dazu zdhlen mit einem
Kundenpotenzial von insgesamt mehr als 1.200 Einwohnern (Summe beider Erhebungszeitraume)
Wangerland und Schortens. Das Kundenpotenzial entspricht einem Anteil von rd. 13 % (Woche
1) bzw. 12 % (Woche 2) des gesamten Einzugsgebietes. Einzelne Betriebe in Jever, wie beispiels-
weise Magnetbetriebe an verkehrsgilinstigen Standorten, kénnen dabei aber auch deutlich tber-
durchschnittliche Werte aufweisen.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Einzelhandel
in Jever mit einer gewissen RegelmaBigkeit aufsuchen, jedoch auch rdumliche Einkaufsorientie-
rung auf andere Standorte aufweisen und nicht hauptsédchlich auf den Einzelhandel in Jever aus-
gerichtet sind. Dabei handelt es sich um Stddte und Gemeinden, die sich an jene des ndheren
Einzugsgebietes anschlieRen. Das Kundenpotenzial entspricht in beiden Erhebungszeitrdumen ei-
nem Anteil von etwa 13 % des gesamten Einzugsgebietes.

Streueinzugsgebiet

Das Streueinzugsgebiet umfasst wiederum all diejenigen Besucher und Kunden, die keiner der
oben genannten Stadte zugeordnet werden kénnen und die den Einkaufsstandort Jever nicht re-
gelmalig aufsuchen (z. B. Reisende, Touristen etc.). Als sogenannte Streuumsatze des Einzelhan-
dels werden ,Zufallskdufe” durch Personen von auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes
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bezeichnet. 26 % (Woche 1) bzw. 22 % (Woche 2) der ermittelten Kunden des Jeverschen Ein-
zelhandels kommen aus diesem Streugebiet.

Insgesamt konnte durch die Kundenherkunftserfassung im August 2022 das Einzugsgebiet aus
dem Einzelhandelskonzept von 2016 weitestgehend bestatigt werden. Wahrend der Gberwie-
gende Anteil der Kunden erwartungsgemall aus dem Stadtgebiet Jevers selbst stammt, ist vor
allem flir das Streueinzugsgebiet ein beachtlich hoher Anteil zu konstatieren, der die Bedeutung
des Einzelhandelsstandorts Jevers als Ausflugsziel fiir Touristen unterstreicht.
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7 Aktuelle Angebotssituation in Jever

Unter Berlicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rahmen-
bedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in der
Stadt Jever unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflr
wird zundchst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden
Schritt eine raumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im
Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlauterungen zur raumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2016. Das heilt: Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
wurde entsprechend seiner damaligen Funktion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im
Rahmen der Fortschreibung ist es allerdings méglich, dass sich — entsprechend der zwischenzeitlich
erfolgten einzelhandelsrelevanten Entwicklungen — Veranderungen in der rdumlichen Abgrenzung
ergeben haben.

7.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern in Jever

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden Er-
hebung aller Anbieter kdnnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Jever getroffen
werden. Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in Jever stellen sich zum Erhebungszeit-
punkt wie folgt dar:

e Es bestehen insgesamt 138 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d. h. ohne KFZ-
und Brennstoffhandel, vgl. Kapitel 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 41.950 m2.
Seit 2016 ist somit tber alle Warengruppen ein Verkaufsflichenzuwachs von knapp 900 m2
(+2 %) bei einer leicht gesunkenen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben (2016: 153 Betriebe)
festzustellen. Hier spiegeln sich u. a. einzelne Verdnderungen im Bestand sowie methodische
Anderungen wider.
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Abbildung 6: Warengruppenspezifische Verkaufsflachen in Jever (in m2)
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Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung Jever 2022

e Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in Jever in den flachenintensiven Warengrup-
pen Bau- und Gartenmarktsortimente (insgesamt rund 15.100m2 Verkaufsfliche) sowie in
der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 9.050 m?
Verkaufsflache). Auch die innerstddtische Leitbranche Bekleidung weist mit rund 3.350m?
Verkaufsflache eine relativ hohe quantitative Bedeutung auf.

e Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betrigt 304 m2 und ist gegenliber 2016
(268 m?2) gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus vergleichbaren Erhe-
bungen des Biiros Junker+Kruse in anderen Stadten mit 10.000 bis 25.000 Einwohnern (280
m2)* ist der Wert als Gberdurchschnittlich zu bewerten.

e Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betragt 2,81 m2 pro Einwohner und
rangiert damit — losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungen — (iber dem bundesdeut-
schen Durchschnittswert von rund 1,5 m? pro Einwohner. Im interkommunalen Vergleich liegt
dieser Wert Gber dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durchschnittswert al-
ler Kommunen mit 10.000 bis 25.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker+Kruse Da-
tenbank betrdgt rund 1,92m?2). In der Gegenlberstellung zur letzten Erhebung (2,90 m?) ist
der Wert leicht gesunken.

In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstat-
tungsgrade zu Kommunen dhnlicher GréBenordnung zeigen sich aus rein quantitativer Sicht in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Blumen / Zoologische Artikel, Gesundheit und

% Quelle: Junker+Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 10.000 und 25.000 Einwoh-

nern (n=87)

43 Junker
rKruse

Stadifcesehing
Sarng



EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT JEVER ‘ FORTSCHREIBUNG

Korperpflege, PBS / Blicher / Zeitungen / Zeitschriften, Bekleidung, Spielwaren / Hobbyartikel /
Babyausstattung, Sport und Freizeit, Wohneinrichtung, Elektro / Leuchten, Elektronik / Multime-
dia, medizinische und orthopadische Artikel, Uhren / Schmuck sowie Bau- und Gartenmarktsorti-
mente (berdurchschnittliche Angebotsausstattungen. Unterdurchschnittliche Verkaufsflichen-
ausstattungen zeigen sich ausschlieflich in der nicht zentrenrelevanten Warengruppe Mébel.

Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich

Nahrungs- und Genussmittel 0,61 0,45
Blumen (Indoor) / Zoo 0,15 0,05
Gesundheit und Korperpflege 0,13 0,08
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher | 0,07 0,03
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 096 062
Bekleidung 0,22 0,17
Schuhe / Lederwaren 0,05 0,05
GPK** / Haushaltswaren 0,07 0,07
fgglﬁaéen / Hobbyartikel / Babyaus- 0,07 0,03
Sport und Freizeit 0,06 0,04
Uberw/egena’ mittelfristiger Bedarf 047 036
Wohneinrichtung 0,11 0,08
Mobel 0,06 0,30
Elektro / Leuchten 0,08 0,04
Elektronik / Multimedia 0,08 0,03
/Il/\r;ii;inische und orthopédische 0,03 0,02
Uhren / Schmuck 0,02 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 1,01 0,46
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1,39 0,93

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen

aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022 und Junker+Kruse-
Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 10.000 und 25.000 Einwohnern (n=87)

Stellt man das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflichenangebot sowie die rechne-
risch ermittelten warengruppenspezifischen Umsdtze des Jeverschen Einzelhandels der lokalen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber, so ergibt sich sowohl die gesamtstddtische als auch
die nach Warengruppen differenzierte einzelhandelsrelevante Zentralitdt. Hierbei handelt es sich
um eine MalRzahl, die den Kaufkraftzu- bzw. -abfluss im Saldo darstellt und Riickschliisse auf die
Leistungsfahigkeit des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebotes zuldsst. Ein Wert von 1
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bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so groB ist wie die lokal vorhandene einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in der entsprechenden Warengruppe; Werte iiber 1 deuten auf Zufliisse
von auBen hin.

Tabelle 7: Umsétze und Zentralitaten in Jever nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 9.050 43,7 1,10
Blumen (Indoor) / Zoo 2.250 4.5 2,40
Gesundheit und Korperpflege 1.950 10,6 1,54
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1.000 4.1 1,61
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 14.250 629 1,23
Bekleidung 3.350 8,0 1,13
Schuhe / Lederwaren 700 2,3 1,21
GPK / Haushaltswaren 1.000 2,2 1,28
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung | 1.050 3,0 1,38
Sport und Freizeit 850 25 0,77
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 6.950 18,1 1,71
Wohneinrichtung 1.650 3,0 1,17
Mébel 850 1.1 0,18
Elektro / Leuchten 1.200 5,3 1,77
Elektronik / Multimedia 1.200 7,4 1,09
Medizinische und orthopdadische Artikel 450 1,9 1,44
Uhren / Schmuck 300 2,0 1,84
Baumarktsortimente 6.450 9,0 1,17
Gartenmarktsortimente 8.650 7,6 4,28
Uberwiegend langfristiger Bedarf 20.750 37,3 1,23

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022

e Dem in der Stadt Jever vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund

102 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 118 Mio. Euro ge-
gentber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdt von 1,16 tber alle Warengruppen.
Per Saldo lasst sich also feststellen, dass der erzielte Jahresumsatz (iber dem o6rtlichen Kauf-
kraftvolumen liegt und es somit Kaufkraftzufllisse aus der Region gibt. Angesichts der regio-
nalen Angebots- und Konkurrenzsituation ist dieser Wert — unabhangig von warengruppen-
spezifischen und rdumlichen Betrachtungen — als sehr gut einzuordnen. Die Stadt Jever wird
ihrer landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum gerecht.
Gegenliber dem Jahr 2016 ist zwar eine positive Umsatzentwicklung (um rund 4 Mio. Euro;
+3 %) zu beobachten, jedoch stieg das Kaufkraftvolumen in diesem Zeitraum deutlich starker
(+25 %) an. Dementsprechend ist die Zentralitdt Gber alle Warengruppen im Vergleich zum
Jahr 2016 (1,41) gesunken.
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Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion Jevers erscheinen aus rein quantitativer Sicht
lediglich die Zentralitdtswerte in den Warengruppen Sport und Freizeit sowie Mébel ausbau-
fahig. Weiterfllhrende Betrachtungen hierzu erfolgen in den weiteren Analyseschritten zur
qualitativen bzw. strukturellen sowie rdumlichen Angebotsstruktur in Jever in den nachfolgen-
den Kapiteln. Die daraus abgeleiteten Aussagen zu Entwicklungsperspektiven des Jeverschen
Einzelhandels erfolgen in Kapitel 8 dieses Konzepts.

7.2 Angebotsstruktur des Einzelhandels in Jever

Das Einzelhandelsangebot in Jever weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende strukturelle Merk-
male auf:

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit 36 Betrieben entféllt der groBte Einzelanteil (rund 26 %) der Einzelhandelsbetriebe auf
Kernsortimentsanbieter der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dabei spielen in
diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch die zahlreichen Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (v.a. Backereien) im Jeverschen Stadtgebiet eine quantitative Rolle. Rund
9.050 m? Verkaufsfliche entfallen auf diese Warengruppe. Die einwohnerbezogene Ver-
kaufsfldchenausstattung in dieser Warengruppe von ca. 0,61 m? liegt liber dem Vergleichs-
wert aus Kommunen vergleichbarer GréBenordnung?” (0,45 m2 pro Einwohner) und weist auf
eine im Bundesvergleich Gberdurchschnittliche Ausstattung hin.

Der Bereich Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit rund 44 Mio. Euro den gréBten Einzelan-
teil (37 %) am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen ein. Die Zentralitit von 1,10 zeigt
per Saldo Kaufkraftzufliisse.

Diese Werte zeigen aus rein quantitativer Sicht einen tiberdurchschnittlichen Ausstattungsgrad
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Jever und unterstreichen die hohe Be-
deutung dieser Sortimentsgruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte.

Die Angebotsausstattungen in den tibrigen Warengruppen der (iberwiegend kurzfristigen Be-
darfsdeckung sind als gut einzustufen. Rund 1.950 m2 Verkaufsfliche entfallen auf die eben-
falls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheit und Korperpflege. Mit rund
0,13 m2 Verkaufsflache je Einwohner besteht auch hier eine flir Stadte dieser GroRenordnung
Uberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung (Schnitt: 0,08 m2 / EW)®. Es existieren
zwei Drogeriemdrkte im Stadtgebiet, von denen sich einer innerhalb der Innenstadt befindet
(Rossmann), einer im Sonderstandort MiihlenstraBe (Famila). Das weitere sortimentsspezifi-
sche Fachangebot besteht neben Fachgeschdften in der Jeverschen Innenstadt (Parflimerie
und Friseurbedarf) vor allem in mehreren Apotheken. Rund ein Drittel der warengruppenspe-
zifischen Verkaufsfliche entféllt auf Nebensortimente der Lebensmittelanbieter, wo sie mal3-
geblich zur wohnortnahen Grundversorgung der Jeverschen Bevdlkerung beitragen. Die Zent-
ralitdt von 1,54 zeigt Kaufkraftzuflisse.

27

28

Quelle: Junker+Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 10.000 und 25.000 Einwoh-
nern (n=387)

Quelle: ebd.

46 nker
Rruse.



EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT JEVER ‘ FORTSCHREIBUNG

Insgesamt entfallt mit rund 14.250 m2 etwa ein Drittel des gesamtstddtischen Verkaufsflichenan-
gebots und mehr als die Hélfte des Umsatzes im Jeverschen Einzelhandel auf die Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil dieser Warengruppen
(v. a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Gesamtzentralitdt
der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit 1,23 per Saldo Kaufkraftzufliisse. Detaillier-
tere Aussagen zur wohnungsnahen Grundversorgungssituation in Jever folgen in Kapitel 7.5 die-
ser Untersuchung.

Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe ist die gréBte Verkaufsfliche mit rund 3.350 m2 in
der Warengruppe Bekleidung vorhanden, was rund 8 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che entspricht. Dabei verteilt sich die warengruppenspezifische Verkaufsfliche auf 22 Be-
triebe, die dieser Warengruppe zuzuordnen sind. Die Zentralitdt von 1,13 weist aus quantita-
tiver Sicht auf einen Uberdurchschnittlichen Ausstattungsgrad in dieser zentralen Leitbranche
des innerstadtischen Einzelhandels hin. Die meisten Anbieter sind in der Jeverschen Innenstadt
lokalisiert, wo sich insgesamt mehr als 70 % der Betriebe und der Verkaufsflache dieser Wa-
rengruppe befinden. Grofter Anbieter ist Takko (rund 600 m?2), der hingegen in nicht inte-
grierter Lage liegt.

In den ebenfalls zentrenpragenden Leitbranchen Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Frei-
zeit bewegen sich die Gesamtverkaufsflichen zwischen 700 m2 und 850 m?, was Anteilen
von rund 2 % am gesamten Verkaufsflichenangebot der Stadt Jever entspricht. Die waren-
gruppenspezifische Zentralitdt der Warengruppe Schuhe / Lederwaren von 1,21 liegt auf ei-
nem guten Niveau und zeigt Kaufkraftzufliisse. Die vier Kernsortimentsanbieter im Bereich
Schuhe / Lederwaren befinden sich allesamt in der Jeverschen Innenstadt. Die Warengruppe
Sport und Freizeit weist hingegen eine Zentralitdt von 0,77 und damit Kaufkraftabflisse auf.
Sie ist durch verschiedene Fachanbieter strukturiert, darunter zwei Reitsportfachgeschéfte, ein
Campingartikelgeschaft und mehrere Fahrradldaden. Im Bereich Sportbekleidung und -schuhe
wird das gréBte Angebot in der Innenstadt von Sport 2000 — Sporthaus Jever vorgehalten.

Weitere Angebotsbausteine der mittelfristigen Bedarfsstufe bilden die Warengruppen Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren und Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung.
Ersteres weist in Jever ein niedrigpreisiges, discountorientiertes Angebot auf, wobei rund 89 %
der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche auf Angebote von Rand- und Nebensortimen-
ten bei Fachgeschaften, Lebensmittelanbietern und Drogeriemarkten sowie bei preisorientier-
ten Billiganbietern und Bau- und Gartenmarkten entfallen. Lediglich ein Betrieb bietet Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren als Kernsortiment an. Auch Spielwaren / Hobbyartikel /
Babyausstattung werden — neben zwei Hobbyfachgeschaften sowie einem klassischen Spiele-
warengeschaft — hauptsachlich als Randsortiment oder Aktionswaren u. a. von Lebensmittel-
anbietern, Drogeriemdrkten oder Bekleidungsgeschdften angeboten. Beide Warengruppen
verzeichnen mit Zentralitdten von 1,28 bzw. 1,38 Kaufkraftabfliisse. Dabei ist anzumerken,
dass insbesondere der mittelstdndische Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstarkt durch
Angebotskonzentrationen in groBen Fachmdrkten sowie die zunehmende Konkurrenz des E-
Commerce gepragt war. Dennoch besitzt dieser Angebotsbaustein ebenso wie Glas, Porzellan,
Keramik / Haushaltswaren eine hohe Bedeutung fiir eine attraktive innerstadtische Angebots-
struktur.
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Mit insgesamt rund 6.950 m2 Verkaufsflache, 41 Kernsortimentsanbietern und einem Umsatz von
rund 18 Mio. Euro (Gesamtzentralitdt: 1,11) haben die Warengruppen des mittelfristigen Be-
darfs einen bedeutenden Anteil am gesamtstddtischen Einzelhandelsangebot in Jever bei einer fir
ein Mittelzentrum dieser GroRenordnung und im Hinblick auf die regionale Angebots- und Kon-
kurrenzsituation insgesamt guten quantitativen Angebotsausstattung. Die Zentralitatswerte in
vier von flinf Warengruppen weisen auf Kaufkraftzufliisse aus dem Umland hin.

Warengruppen der Gberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

e Rund 20.750 m2 Verkaufsflaiche und damit rund die Halfte der gesamtstadtischen Verkaufs-
flaiche entfallen auf Waren der Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Quantitative Ange-
botsschwerpunkte liegen in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente (insgesamt
rund 15.100 m2 Verkaufsflache). Dieser Flaichenanteil reprasentiert jedoch nicht zwangslaufig
einen besonderen Stellenwert dieser Warengruppen innerhalb der Jeverschen Einzelhandels-
strukturen, sondern ist groRtenteils auf das flachenintensive Angebot der Betriebe dieser Wa-
rengruppen zurilickzufiihren. Zu nennen sind hier insbesondere die Baumadrkte Obi, Baudi so-
wie Brader GmbH & Co KG. Im Bereich Gartenmarktsortimente dokumentiert die Zentralitéts-
kennziffer mit einem Wert deutlich Gber 1 die umfangreiche Angebotsausstattung.

e Inder Warengruppe Mdobel ist unter allen Warengruppen mit 0,18 die mit Abstand niedrigste
Zentralitdt zu verzeichnen, was auf die Ausstrahlungskraft des Einzelhandelangebotes in dem
Ubergeordneten Oberzentrum und damit hohe Kaufkraftabfliisse hindeutet. Das Verkaufsfla-
chenangebot betrdgt insgesamt nur rund 850 m2 Verkaufsflache. Die Verkaufsflichenausstat-
tung ist mit 0,06 m2 Verkaufsflache je Einwohner unterdurchschnittlich. Ein klassischer Mo-
belmarkt existiert in Jever nicht. Das bestehende Angebot ist durch einen kleinteiligen Anbie-
ter, Bunter Wohnen — Shabby, Vintage, Antiquitdten, geprdgt. Des Weiteren wird die Waren-
gruppe als Randsortiment vorgehalten, auf das rund 95 % der warengruppenspezifischen
Verkaufsflache entfallt.

e Das Angebot in den librigen, weniger flichenintensiven Warengruppen des langfristigen
Bedarfs liegt jeweils zwischen 300 m2 und 1.650 m2 Verkaufsfliche. Die Zentralitatswerte
bewegen sich hier bei 1,09 aufwarts.

Mit einer Zentralitdt von 1,23 tber alle Warengruppen der tiberwiegend langfristigen Bedarfs-
stufe hinweg kann abschliefend auch hier insgesamt ein quantitativ guter Ausstattungsgrad
fur die Stadt Jever konstatiert werden. Allerdings zeigt sich ein quantitatives Entwicklungspoten-
zial in der Warengruppe Mébel.

Grof¥flachiger Einzelhandel in Jever

o Aktuell existieren in Jever 15 groBflachige Anbieter® mit einer Verkaufsflache von zusam-
men rund 29.700 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 11 % aller Anbieter darstellen, umfas-
sen sie knapp drei Viertel des gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots.

2 Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-

standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
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e Mit rund 16.000 m2 Verkaufsfliche entfallen mehr als 50 % der Flache der groBflachigen
Betriebe auf die sechs Anbieter der Hauptbranchen Bau- und Gartenmarktsortimente, was
auf die flichenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zuriickzufiihren ist.

e In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel vereinen fiinf groRflachige Anbieter in
Jever eine Verkaufsfliche von rund 9.650 m? auf sich und machen damit rund 32 % der
Flache aller groRflachigen Einzelhandelsbetriebe aus. ErwartungsgemaB befinden sich diese
Anbieter fast ausschlieBlich im Hauptort Jever und haben wichtige Magnetfunktionen fiir den
weiteren Einzelhandel.

e Darliber hinaus existiert jeweils ein groRflachiger Anbieter in den Warengruppen Blumen (In-
door) / Zoo, Gesundheit und Koérperpflege, Elektro / Leuchten sowie Wohneinrichtung. Diese
verfligen tber Verkaufsflichen von 800 m2 bis 1.150 m2 und machen damit Anteile von rund
3 bis 4 % an der Verkaufsflache aller groRflachiger Anbieter aus.

GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflaiche von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 5: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m?2) in Jever

e,
20, &
o

™ Moorwarfen

Rahrdum
Cleverns-Sandel

GroBflichiger Einzelhandel

@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Gesundhet und Korperpflege
430 Blumen (Indoor) / Zoo

Wo  Wohneinrichtung

EL Elektro / Leuchten

& Baumarktsortimente

@ Gartenmarktsortimente

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022; Karten-
grundlagen: Stadt Jever 2022; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Leerstinde in Jever

e Zum Erhebungszeitpunkt (Mai 2022) bestehen im Jeverschen Stadtgebiet 17 Leerstande von
Ladenlokalen mit einer Verkaufsfliche®® von rund 2.800 m2. Dies entspricht einer Leerstands-
quote von etwa 11 % der Ladenlokale und rund 7 % der Verkaufsflache. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass die Einzelhandelsstruktur immer einer gewissen Fluktuation und Verdnderung
unterliegt.

e Rund drei Viertel der Ladenleerstdnde liegen innerhalb der Jeverschen Innenstadt. Die Leer-
standsquote betragt etwa 13 % der Ladenlokale und 22 % der Flache. Dabei handelt es sich
beispielsweise um das ehemalige Schuhhaus Pekol sowie vornehmlich kleinere Leerstande mit
z. T. deutlich weniger als 200 m2 Verkaufsflache.

39 Der Flichenwert der Leerstinde ist geschitzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar
waren.
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Karte 6: Leerstande in Jever
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022; Karten-
grundlagen: Stadt Jever 2022; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

7.3 Die Jeversche Innenstadt

Die Jeversche Innenstadt, im noérdlichen Stadtgebiet gelegen, bildet den siedlungsrdumlichen,
wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt Jever. Innerhalb dieses Stadtbereichs pra-
gen eine hohe Nutzungsdichte mit einer Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen so-
wie Offentlichen Einrichtungen das Stadtbild. Das Geschaftszentrum erstreckt sich in Ost-West-
Richtung im Wesentlichen entlang der St.-Annen-StraBe und GroBen Wasserpfort- / GroBen
Burgstrale, rund um den Kirchplatz sowie entlang der Wangerstralle / SchlachtstraBe. In Nord-
Sid-Richtung verlauft es entlang der Neuen StraBe zwischen der SchlachtstraBe im Norden und
dem Alten Markt im Sliden. Die Innenstadt Jever weist eine Ausdehnung von rund 600 m in Ost-
West-Richtung und bis zu 300 m in Nord-Siid-Richtung auf. Uber den fuBlaufig erreichbaren
Bahnhof sowie Busbahnhof ist die Innenstadt an das OPNV-Netz angebunden.
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Karte 7: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen in der Jeverschen Innenstadt

[] zentraler Versorgungsbereich 2015 sonstiger Einzelhandel (bis 800 m? VKF) GroRenklassen

B ULserstard ®  kurzfristige Bedarfsstufe 0 <100 n? Gesamtverkaufsfidche
GroBfiachiger Einzelhandel (> 800 m* VKF) ® miltelfiistige Bedarfsstufe [J 100 - 299 n? Gesamtverkaufsfliche
& Nanrungs- una Genussmittel | langfristige Bedarfsstufe [C] 400 - 800 ¥ Gesamtverkautsfiiche

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022; Karten-
grundlagen: Stadt Jever 2022; rdumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2016;
Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Einzelhandelsangebot

Die Jeversche Innenstadt ist mit insgesamt 86 Betrieben (rund 62 % der Betriebe in Jever) und
rund 9.100 m?2 Verkaufsflache (rund 22 % der Verkaufsflache in Jever) der bedeutendste Ange-
botsschwerpunkt in Jever.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in der Jeverschen Innenstadt differenziert
nach Warengruppen dargestellt:
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Tabelle 8: Angebotssituation in der Jeverschen Innenstadt

Nahrungs- und Genussmittel 14 1.350 15 %
Blumen (Indoor) / Zoo 1 100 5%

Gesundheit und Korperpflege 5 750 39 %
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 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 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 36 4.650 67 %
Wohneinrichtung 13 750 44 %
Mobel - - 0%

Elektro / Leuchten - 50 4%

Elektronik / Multimedia 3 150 14 %
Medizinische und orthopadische Artikel 4 250 57 %
Uhren / Schmuck 4 300 97 %
Baumarktsortimente 1 150 2%

Gartenmarktsortimente - 50 1%

Uberwiegend langfristiger Bedarf 25 1.700 8%

sonstige - - -

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: Berechnung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022

Der Angebotsschwerpunkt der Jeverschen Innenstadt liegt erwartungsgemaR im Bereich des mit-
telfristigen Bedarfs, auf den mehr als die Halfte der innerstadtischen Verkaufsfliche und rund
70 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche dieser Bedarfsstufe entfallen. Die innerstddtische
Leitbranche Bekleidung stellt derzeit mit rund 2.350 m2 den gréBten Verkaufsflichenanteil in der
Jeverschen Innenstadt dar, was einem Anteil von 70 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache
dieser Warengruppe in Jever entspricht. Hier wird ein breites und differenziertes Angebot auf
einem mittleren bis niedrigem Angebotsniveau vorgehalten, das sowohl inhabergefiihrte Betriebe
als auch namhafte Filialisten umfasst (insgesamt 20 Betriebe). Der gréBte Anbieter ist Kik in der
SteinstraBe, gefolgt von Wiibbenhorst Mode und Seemann in der Neuen StrafRe. Die Waren-
gruppe Schuhe / Lederwaren nimmt rund 600 m? ein (88 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche
dieser Warengruppe in Jever), welche durch vier Fachgeschafte vorgehalten werden.
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Das Angebot in der langfristigen Bedarfsstufe fallt mit rund 1.700 m2 deutlich geringer aus,
wobei der Angebotsschwerpunkt auf die Warengruppen Wohneinrichtung entféllt. Die 13 Be-
triebe machen mit rund 700 m2 einen Anteil von 44 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache
dieser Warengruppe aus. In den tbrigen Warengruppen ist das Angebot sehr kleinteilig, die Kern-
sortimentsanbieter weisen durchweg BetriebsgréRen von maximal rund 100 m? auf.

Die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe werden in der Innenstadt auf einer Verkaufs-
flaiche von knapp 2.750 m2 Verkaufsfliche angeboten. Ein differenziertes Angebot innerhalb der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Innenstadten ist ein maBgeblicher Bestandteil der
funktionalen Heterogenitét einer Innenstadt und ist regelméRig zu erhalten bzw. weiterzuentwi-
ckeln. Insbesondere strukturpragende Lebensmittelanbieter sind unverzichtbare Grundpfeiler
(Frequenzbringer) eines funktionierenden Zentrums (auch fiir andere Nutzungsbausteine), die zu-
dem die Grundversorgung der in der Innenstadt lebenden Menschen sicherstellen. Ein Anteil von
lediglich rund 15 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche von Nahrungs- und Genussmitteln
zeigt allerdings, dass die Jeversche Innenstadt Nachholbedarf hat. Positiv zu bewerten ist das An-
gebot an kleinteiligen, inhabergefiihrten Anbietern (u. a. Backer, Metzger sowie Obst- und Ge-
miisehandel).

Das zweitgrofRte Angebot in der kurzfristigen Bedarfsstufe entfallt mit 750 m2 Verkaufsfliche auf
die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege, vertreten durch den Drogeriemarkt Rossmann,
das Geschaft Nordmann (Haarpflegeprodukte) und Apotheken. Vier Buchhandlungen sowie eine
Buch- und eine Blumenbinderei ergdnzen das innerstadtische Angebot.

Grundsétzlich sind Angebote (iber alle Warengruppen vorhanden. Einzelne Warengruppen weisen
dabei nur eine geringe Breite und Tiefe auf, was darauf zurlickzufiihren ist, dass diese nur als
Rand- oder Nebensortiment angeboten werden.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der gesamten Jeverschen Innenstadt bei
rund 106 m?, was einem sehr kleinteiligen innerstddtischen Einzelhandelsangebot entspricht. Mit
dem Supermarkt Edeka Wichmann befindet sich lediglich ein grofflaichiger Anbieter im Zentrum
der Stadt. Insgesamt zeigt sich in der Jeverschen Innenstadt ein mittleres bis niedriges Angebots-
niveau.

Leerstinde

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung (Mai 2022) insgesamt 13 Ladenlokale
mit rund 2.500 m2 Verkaufsflache leer, was einer Leerstandsquote von rund 13 % der Ladenlokale
und rund 22 % der Flache entspricht. Die Leerstdnde weisen eine durchschnittliche FlichengroBe
von rund 190 m2 auf. Mehr als die Halfte der Leerstande weisen dabei Flachen von kleiner 100 m2
auf. Grofter Leerstand ist die 800 m2 groBe Fliche des ehemaligen Schuhhauses Pekol in der
SchlachtstralRe, in welcher sich auch ein weiterer Leerstand mit 300 m2 Verkaufsfliche befindet.
Weitere Leerstinde befinden sich u.a. in der GroRen WasserpfortstraBe sowie in der Strale Am
Kirchplatz. Gleichzeitig ist zu betonen, dass es sich bei einigen wenigen Leerstdnden um ehemalige
Dienstleistungsbetriebe handelt und dadurch die Zahl der Einzelhandelsleerstdnde geringer aus-
fallt.

Dauerhafte Leerstdnde kénnen, je nach Ausmaf zum Funktions- bzw. Attraktivitatsverlust einzel-
ner Lagen oder gar des gesamten Zentrums beitragen. Im Hinblick auf potenzielle Folgenutzungen
der Ladenlokale spielen neben der FlaichengréRe und dem Zuschnitt auch die vorhandene Eigen-
timerstruktur eine Rolle. Generell ist zu beriicksichtigen, dass kleine Ladenlokale insbesondere in
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Nebenlagen in der Regel nur eingeschrankt als Einzelhandelsflichen vermarktbar sind, so dass
Folgenutzungen an diesen Standorten sowohl durch Einzelhandel, aber vor allem auch durch
Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwdgung zu ziehen sind. Zur Ableitung von Handlungs-
strategien ist daher generell eine vertiefende Analyse der Leerstinde®' insbesondere im Hinblick
auf ihre Lage, GroBe, Dauer und potenzielle Folgenutzung (fiir Einzelhandel oder andere Nutzun-
gen) notwendig.

Raumlich funktionale Struktur

Die Innenstadt gliedert sich in zwei Bereiche: Die Altstadt, umgeben von Wasseranlagen und Gra-
ben, die in Griinanlagen eingebettet sind, sowie die Neustadt rund um Neue StraBe/Marienstrafe.
Es existieren zwei Verbindungswege zwischen den beiden Bereichen, ndmlich die Schlof3- sowie
die SchlachtstraBe. Dazwischen liegen Wasser- und Griinanlagen. Siidlich der Altstadt grenzen
das Schloss und der Schlosspark an diese. Die wichtigsten Einzelhandelslagen sind die Neue
StraBBe sowie die SchlachtstraBe/WangerstraBe. Die beiden Bereiche (Altstadt und Neustadt)
ergdnzen sich und bilden eine multifunktionale Einheit.

Ein Einkaufszentrum existiert nicht, der einzige groRflichige Betrieb ist ein Lebensmittelmarkt in
der LindenbaumstrafRe. Das weitere Einzelhandelsangebot ist kleinteilig und tiberwiegend inha-
bergefiihrt. Das Angebotsniveau besteht zum GroBteil aus inhabergefiihrtem Facheinzelhandel
mit zum Teil spezialisiertem Angebot, wohingegen filialisierte Betriebe die Ausnahme bilden. Ge-
ringere Einzelhandelsdichten werden Am Kirchplatz sowie in der SteinstraBe/Grofe Wasserpfort-
straBBe erreicht. Ergdnzt wird dies durch ein umfangreiches Dienstleistungsangebot. Insbesondere
in den StrafRen, in denen ein geringes Einzelhandelsangebot lokalisiert ist, ist das Dienstleistungs-
angebot ausgepragt. Dies betrifft beispielsweise die StraBen Mihlenstrale, GroRe Burgstrale und
KaakstraBe. Die Verkehrsbelastung ist im gesamten zentralen Versorgungsbereich (ZVB) gering.

Foto 1 und Foto 2: Kirchplatz

Quelle: Aufnahmen Junker+Kruse (Juni 2022)

Platze mit Aufenthaltsqualitdt und (auBen-)gastronomischen Angeboten sind der Kirchplatz sowie
der Alte Markt. Der Kirchplatz ist ein wichtiger Identitdtsfaktor und liegt zentral in der Innenstadt.
Auf ihm befindet sich die namensgebende Stadtkirche. Der Kirchplatz stellt aufgrund der Dichte

3" Eine differenzierte Analyse der Leerstdnde in Jever ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
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an gastronomischen Nutzungen sowie seiner Funktion als Wochenmarktstandort, der zweimal
wochentlich stattfindet, den kulturellen Mittelpunkt in der Jeverschen Innenstadt dar.

Foto 3 und Foto 4: Alter Markt (links) und SchlachtstraBe (rechts)

Quelle: Aufnahmen Junker+Kruse (Juni 2022)

Darliber hinaus zeigen sich in einigen wenigen Bereichen Funktionsverluste, z. B. in der St.-Annen-
StraBe. Die StraRen in den Randbereichen des zentralen Versorgungsbereich bzw. die Nebenstra-
Ren —z. B. die St.-Annen-StraBBe, die Waagestralle und der Grashausweg — sind durch eine rasch
abnehmende, geringe Einzelhandelsdichte gepragt. Demgegeniber besteht dort eine hdhere bzw.
mittlere Dienstleistungsdichte.
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Umfangreiches Verkaufsflichenangebot iiber
(fast) alle Bedarfsstufen und Warengruppen,
insbesondere in den Warengruppen Bekleidung
sowie Nahrungs- und Genussmittel, aber ...

Hohe Einzelhandelsdichte in der Neuen StraBe
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Die Starken und Schwachen der Jeverschen Innenstadt kénnen wie folgt zusammengefasst wer-

... in einigen zentrenrelevanten Warengrup-
pen, insbesondere Glas / Porzellan / Keramik
/ Haushaltswaren sowie Uhren, Schmuck ist
das Verkaufsflaichenangebot durftig

Abnehmender Einzelhandelsbesatz in den

sowie der SchlachtstraBe/Wangerstralle Randbereichen

e Guter Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastro- e Funktionsverlust in der St.-Annen-Strafie
nomie und Dienstleistung = multifunktionale
Innenstadt mit historischer Altstadt und Neu-

stadt

e Inhabergefiihrter Facheinzelhandel mit zum
Teil spezialisiertem Angebot

e GroRflachiger Lebensmittelmarkt

e Gute Aufenthaltsqualitdit mit Platzsituationen
(Kirchplatz und Alter Markt) und FuBganger-

zone

e Leerstdnde treten nicht gehduft und in erster

Linie in Nebenstralen auf

e Zweimal wochentlich stattfindender Wochen-

markt als wichtiger Frequenzerzeuger
e Gute Erreichbarkeit mit OPNV und MIV

e Geringe Verkehrsbelastung im gesamten ZVB

7.4 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Jever

Neben der Innenstadt existieren auch einige Einzelbetriebe in solitdren Lagen, die von hoher Be-
deutung fir die Jeverschen Einzelhandelsstruktur sein konnen. Neben groBfldchigen Fachmarkten
sind hier vor allem auch die strukturprdgenden Lebensmittelméarkte zu nennen, die einen wichti-
gen Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung im Jeverschen Stadtgebiet leisten. Die nachfol-
gende Karte zeigt die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Jever sowie die rdumli-
chen Angebotsschwerpunkte gemaR Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2016.
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Karte 8: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Jever und raumlicher Angebots-
schwerpunkt

Boklmdung. Nahrungs- und Genussltel

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022; Karten-
grundlagen: Stadt Jever; rdumliche Zuordnung gemafR Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2016

Insbesondere die Angebote in der Innenstadt sowie die vereinzelten groRflachigen, solitiren An-
bieter aus dem Bau- und Gartenmarktbereich nehmen Versorgungsfunktionen flir das gesamte
Stadtgebiet ein. Das librige Angebot dient hingegen fast ausschlieBlich der Grundversorgung der
Bevélkerung. Die raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Jeverschen Stadtgebiet stellt
sich wie folgt dar:

Tabelle 9: Einzelhandelsangebot in den Jeverschen Raumeinheiten

Verkaufsflachen-

Einwohner .
- Anzahl der Verkaufsflache ausstattung
Raumeinheit (gerundet, . : : :
Betriebe (in m2) (in m? je
Stand 04/2022) :
Einwohner)
Jever (Hauptort) 11.300 129 34.650 3,07
Cleverns-Sandel 1.000 5 7.150 6,86
Moorwarfen 1.100 2 100 0,10
Rahrdum 1.500 2 100 0,05

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022
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e Deutlicher Angebotsschwerpunkt ist der Hauptort Jever, in dem sich die Jeversche Innenstadt
befindet. Mit rund 93 % aller Betriebe ist dort der grofte Anteil an Einzelhandelsbetrieben
vorzufinden, die rund 86 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche ausmachen.

e Cleverns-Sandel weist die mit Abstand héchste quantitative Verkaufsflichenausstattung in
der Stadt Jever auf, verfligt aber nur Uber fiinf Betriebe. Dies ist auf die zwei groRformatigen
Gartenmarkte (Otten — Die Schongartnerei sowie Gartnerei Sluiter) und die geringe Einwoh-
nerzahl in diesem Ortsteil zurlickzufiihren. Insgesamt verfligt dieser Gber 14 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache.

e In Moorwarfen und Rahrdum belduft sich das Angebot auf jeweils zwei Einzelhandelsbe-
triebe mit je rund 100 m2 Verkaufsflache. In der Folge liegt auch die Verkaufsflachenausstat-
tung deutlich unter dem Jeverschen Durchschnitt.

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation und méglichem Hand-
lungsbedarf in den Themenfeldern , Wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung" sowie der
. Vitalitdt des multifunktionalen stadtebaulichen Zentrums" geht es neben der rdumlich funktio-
nalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standortbereichen vor al-
lem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stadtebaulichen
Lage, d. h. ihrer siedlungsraumlichen und stddtebaulichen Integration in den zentralen Versor-
gungsbereich oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den stddtebaulichen Lagekategorien zentraler Versor-
gungsbereich (Innenstadt), integrierte Lage und nicht integrierte Lage vorgenommen (vgl. hierzu
Kapitel 4.1). Dabei wurde der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gemaf Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2016 in seiner damaligen Funktion und Abgrenzung in diese raumlich differen-
zierte Analyse eingestellt. Es ergibt sich folgendes aktuelles Bild:

Abbildung 7: Verteilung der Verkaufsflichen in Jever differenziert nach stadtebaulicher
Lage (gem. Einzelhandelskonzept 2016)

5%

= Zentraler Versorgungsbereich
gem. EHK 2018

Stadisbaulich mtegrierte Lagen
» Sonderstanderie
gem. EHK 2018

Stadtebaulich nicht-intergiarte
Lagen

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022; raumliche
Einordnung gemaR Standortmodell aus dem Einzelhandelskonzept 2016
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Der Verkaufsflaichenanteil der Jeverschen Innenstadt (gem. Einzelhandelskonzept 2016) an
der Gesamtstadt liegt bei 22 % und rangiert damit auf einem vergleichsweise durchschnittli-
chen Niveau®. Dies ist vor allem der kleinteiligen Angebotsstruktur des Geschaftsbereichs ge-
schuldet.

Auf die stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des Jeverschen Stadtgebiets entfallen mit
rund 11.350 m2 Verkaufsflaiche mehr als ein Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflache, die
sich auf 25 Einzelhandelsbetriebe aufteilen. Bezogen auf die Betriebe entspricht dies einem
Anteil von rund 18 % an der Gesamtheit der Einzelhandelsgeschafte. Mehr als die Hélfte der
Einzelhandelsbetriebe in den integrierten Lagen weisen Nahrungs- und Genussmittel als Kern-
sortiment auf, wohingegen der gréfSte Verkaufsflaichenanteil mit knapp 40 % auf die Waren-
gruppen Bau- und Gartenmarktsortimente entfallt.

In Jever befinden sich in stadtebaulich nicht integrierten Solitarlagen 27 Einzelhandelsbe-
triebe und rund 21.500 m2 Verkaufsflaiche. Dies entspricht mehr als der Halfte der Gesamt-
verkaufsflache und knapp einem Flinftel aller Betriebe in der Stadt Jever. Fast die Halfte der
Verkaufsflaiche wird dabei vor allem durch die flichenintensiven Warengruppen Bau- und
Gartenmarktsortimente eingenommen, allerdings auch 18 % durch die nahversorgungsrele-
vante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Wéhrend Angebotsanteile stadtebaulich nicht integrierter Standorte fiir die Gblicherweise als nicht
zentrenrelevant einzuordnenden und flachenintensiven Angebote in den Warengruppen Bau- und
Gartenmarktsortimente sowie Mdbel in der Regel unkritisch zu bewerten sind, so ist ein hoher
Angebotsanteil tiblicherweise als zentrenrelevant einzuordnenden Warengruppen in nicht inte-
grierten Einzelhandelslagen kritisch zu bewerten. Im Folgenden wird die raumliche Angebotsver-
teilung auf die einzelnen Lagekategorien daher sortimentsspezifisch betrachtet (vgl. nachfolgende
Abbildung 8):

32

Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Biiros Junker+Kruse in vergleichbaren Kommunen zei-
gen, dass die Verkaufsflaichenanteile der Innenstddte im Schnitt bei 20 - 25 % liegen, vitale und funktionsfahige
Innenstéadte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder mehr) des gesamtstadtischen Verkaufs-
flichenangebots aufweisen.
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Abbildung 8: Raumliche Verteilung des Verkaufsflachenangebots in Jever nach stadtebauli-
cher Lage bzw. Standortkategorie (gem. Einzelhandelskonzept 2016) — wa-
rengruppenspezifische Betrachtung

Nahrungs- und Genussmittel 42% . @s% A
Blumen (Indoor) / Zoo 74% 6%
Gesundheit und Korperpflege 17%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1% I
Bekleidung | 7 7 /7
Schuhe / Lederwaren
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 12% %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung [ N R s
Sport und Freizeit | 7 | A7 3%
Wohneinrichtung 7B 36% 0
Mobel [ 41%
Elekiro / Leuchten 12%
Elektronik / Multimedia 8%

medizinische und orthopadische Artikel 43%
Unren, Schrmuc | - 7
Baumarktsortimente |2 737, 3%
Gartenmarktsortimente | 51% 17%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Zentraler Versorgungsbereich Stadtebaulich integrierte Lagen u Sonderstandorte Stadtebaulich nicht-intergierte Lagen
gem. EHK 2016 gem. EHK 2016

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022, rdumliche
Einordnung gemaR Einzelhandelskonzept 2016

e Die warengruppenspezifische Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Verkaufsflachenan-
gebots in Jever offenbart ein durchschnittliches Bild. So wird rund die Halfte der gesamtstad-
tischen Verkaufsflache in zentralen sowie stddtebaulich integrierten Lagen offeriert und rich-
tet sich demnach an Kunden, die die Angebotsstandorte fuBldufig erreichen kénnen.

e Acht der 17 Warengruppen haben ihren Angebotsschwerpunkt in der Jeverschen Innen-
stadt. Besonders hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang die zentrenpragenden Wa-
rengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung,
Sport und Freizeit sowie Uhren / Schmuck, deren Verkaufsfliche sich z. T. zu Giber 80 % in
der Innenstadt von Jever befindet.

o Positiv zu werten ist, dass der GroRteil der Verkaufsflache in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen sowie Sonderstandorten auf nicht zentrenrelevante und besonders flachenintensive
Warengruppen, wie Mobel, Bau- sowie Gartenmarktsortimente, entféllt. Diese wiirden inner-
halb dicht bebauter (stddtebaulich integrierter) Bereiche nicht die notigen Flachen finden und
zum Abtransport der Sortimente wird der Pkw benétigt. Deshalb kommt ihnen auch keine
zentrenprdgende Funktion zu.

61 nker
+Kruse

stadifcesrhung
areng



EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT JEVER ‘ FORTSCHREIBUNG

o Negativ fallt dagegen auf, dass der Verkaufsflaichenanteil der Sonderstandorte auf einem ho-
hen Niveau liegt und die Innenstadt um das Dreifache Ubersteigt. Dieser Umstand erzeugt
eine Konkurrenzsituation zwischen der Innenstadt und den Sonderstandorten und ladt zum
Einkaufen per Auto ein. AuBerdem flihrt dies zu einer Schwachung der Innenstadt, u. a. indem
diese flir zuklinftige Ansiedlungsvorhaben weniger attraktiv erscheint.

7.5 Wohnungsnahe Grundversorgung in Jever

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Blirger mit Gltern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden. In der Praxis wird als
Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das Ange-
bot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quantitati-
ven Betrachtung sind darlber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und rdumliche Aspekte (Er-
reichbarkeit) zu beriicksichtigen.

Derzeit fihren in Jever 36 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als Kernsorti-
ment und zwei weitere Betriebe als (dem Kernsortiment untergeordnetes) Rand- bzw. Nebensor-
timent. Vom gesamten einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rund 9.100 m2 Verkaufsfla-
che auf diese Warengruppe, was einem Anteil von rund 22 % an der Gesamtverkaufsfliche in der
Stadt Jever entspricht. Die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheit und
Korperpflege flihren sieben Anbieter als Kernsortiment. Das sortimentsspezifische Verkaufsfla-
chenangebot dieser Warengruppe betrdagt rund 1.950 m2. In der Gesamtschau fir die Stadt Jever
ist eine aus rein quantitativer Sicht zunachst noch zufriedenstellende, aber ausbaufahige
Angebotsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu verzeichnen:

Tabelle 10: Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Jeverschen Raumeinheiten

Jever (Hauptort) 11.300 33 8.900 0,79
Cleverns-Sandel 1.000 - <50 0,02
Moorwarfen 1.100 1 50 0,06
Rahrdum 1.500 2 50 0,04

NuG = Nahrungs- und Genussmittel

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel betrdgt 0,61 m2 pro Kopf und liegt somit sehr deutlich tiber dem bundesweiten Ver-
gleichswert von rund 0,45 m2 pro Kopf. Einen Ausstattungsgrad deutlich {ber dem
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gesamtstadtischen Durchschnittwert erreicht Jever (Hauptort) (u. a. flinf strukturpragende Le-
bensmittelanbieter). Die tibrigen Ortsteile Cleverns-Sandel, Moorwarfen und Rahrdum sind hin-
gegen im Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
quantitativ sehr deutlich unterdurchschnittlich aufgestellt. In diesen Stadtbereichen sind nur mar-
ginale Lebensmitteleinzelhandelsstrukturen nachzuweisen, die Nahrungs- und Genussmittel vor-
wiegend als Randsortiment vorgehalten.

Mit ca. 44 Mio. Euro Umsatz entfallen rund 37 % des Gesamtumsatzes des Jeverschen Einzel-
handels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert von 1,10 zeigt, dass
der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel
10 % lber dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der Jeverschen Bevélkerung liegt. Der
Orientierungswerts einer ,Vollversorgung" (Zielzentralitdt: 1,0) wird um 10 % (berschritten.

Die qualitative Angebotsmischung aus einem SB-Warenhaus, einem Verbrauchermarkt, einem
Supermarkt und zwei Lebensmitteldiscountern, einem Getrankemarkt sowie diversen Lebensmit-
telmarkten und -laden, Fachgeschéften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist aus struk-
tureller Sicht positiv zu werten. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass Lebensmittelvollsortimenter
die Grundversorgungssituation in Jever besonders bestimmen und nicht (wie vielerorts) die dis-
countorientierten Angebote (Lebensmitteldiscounter).

Im Hinblick auf eine moéglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung spielt neben
der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetzung des Angebots an Nahrungs-
und Genussmitteln vor allem die rdumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige Rolle.

Eine gesicherte und ausreichende Grundversorgung der Wohnbevélkerung einer Stadt mit Nah-
rungs- und Genussmitteln setzt eine gute Erreichbarkeit der Einkaufsmdoglichkeiten vom Wohnort,
insbesondere zu FuB oder mit dem Fahrrad, voraus. Zur rdumlichen Bewertung der Einzelhan-
delsstandorte wird daher die fuBldufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungs-
malBstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfer-
nungsmal von ca. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt
es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fir FuBgdngerdistanzen. Es ist davon auszugehen, dass
die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs — v.a. mit Lebensmitteln, Getranken sowie Ge-
sundheits- und Drogerieartikeln —i.d.R. noch in einer Gehzeit bis zu 10 Minuten méglich sein soll.

Die Anwendung von Einzugsradien, wie im Einzelhandelskonzept 2016 (500 m und 700 m) er-
folgt, ist aus heutiger Sicht tendenziell ungenau, da tatsachliche Wegeldngen unberiicksichtigt
bleiben und somit das fuBlaufige Einzugsgebiet der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe re-
gelmaBig uberschétzt wird. Aus diesem Grund werden sogenannte Isodistanzen zur Bewertung
der fuBlaufigen wohnungsnahen Grundversorgung herangezogen, denen tatsidchliche Wegstre-
cken zugrunde liegen. Dabei entspricht ein Radius von 500 m in etwa einer Isodistanz von 600 m.

In der nachfolgenden Karte 9 sind die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter (ab einer Verkaufs-
fliche von 400 m?) im Jeverschen Stadtgebiet mit der Isodistanz von 600 m sowie dem Radius
von 500 m dargestellt.
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Karte 9: Strukturpragende Lebensmittelmarkte in Jever mit 600 m - FuBwegedistanzen so-
wie 500 m Radius

Strukturprigende Lebensmittelmiirkte
@ sB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

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

A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
FuBlaufige Erreichbarkeit

600 m Isodistanz

{1 500 m Radius

'Rahr'd.um *WMoorwarfen

Cleverns-Sandel

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022; Karten-
grundlagen: Stadt Jever; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die Isodistanzen der fuBldufigen Einzugsbereiche der strukturprigenden Anbieter in Jever ver-
deutlichen eine Konzentration ausschlieBlich in dem Jeverschen Hauptort, wohingegen es in dem
ubrigen Stadtgebiet keine strukturprdgenden Anbieter gibt.

Der Jeversche Hauptort verfiigt tiber fiinf strukturpragende Lebensmittelanbieter. Drei der fiinf
Anbieter, ein Verbrauchermarkt und zwei Discounter, befinden sich im staddtebaulich integrierten
Standortbereich. Sie liegen in der nordlichen Hélfte des Hauptortes, ebenso wie ein Supermarkt
der sich im Zentralen Bereich befindet und dort die fuBldufige Nahversorgungsfunktion fiir die
Einwohner Jevers libernimmt. Aufgrund der raumlichen Nédhe Uberlappen sich deren Isodistanzen
mehrfach. Neben den zentral gelegenen Anbietern verfligt die Stadt tber ein SB-Warenhaus in
stadtebaulich nicht integrierter Lage. Dieser Sonderstandort Famila — Miihlenstralle befindet sich
im Slidosten des Hauptortes Jever, angrenzend an den Ortsteil Moorwarfen, und ist ein auf Pkw-
Kunden ausgerichteter Standort. Weite Teile der Wohnsiedlungsbereiche in dem Ortskern sind
nicht durch Isodistanzen abgedeckt, so dass sich insbesondere in dessen sudlicher Hélfte groRere
raumliche Versorgungsliicken zeigen.

Im Gibrigen Jeverschen Stadtgebiet (Cleverns-Sandel, Moorwarfen und Rahrdum) zeigt sich ein
deutliches rdumliches Versorgungsdefizit. Die vorhandenen Anbieter, eine Backerei und ein Kiosk
in Rahrdum sowie eine Tankstelle in Moorwarfen, kdnnen die Versorgungsfunktion nur sehr un-
zureichend erfiillen. Vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung ist die Ansiedlung
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eines strukturprdagenden Lebensmittelmarktes 6konomisch und betriebswirtschaftlich ausge-
schlossen.

7.6 Fazit der aktualisierten Angebots- und
Nachfrageanalyse

e Mit 138 Einzelhandelsbetrieben auf rund 41.950 m2 Verkaufsfliche prasentiert sich die
Stadt Jever als gut aufgestellter Angebotsstandort mit einer entsprechenden quantitativen An-
gebotsausstattung tiber alle Warengruppen. Umgerechnet auf aktuell rund 14.900 Einwohner
in der Stadt Jever ergibt sich eine Verkaufsflaichenausstattung von rund 2,81 m? je Ein-
wohner. Im Vergleich zur letzten Einzelhandelserhebung aus dem Jahr 2016 ist das gesamt-
stadtische Verkaufsflichenangebot leicht gesunken.

e Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betragt 304 m2 und ist mit Blick auf das
Jahr 2016 (268 m?2) gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus Erhebungen
des Biiros Junker+Kruse in Stddten mit 10.000 bis 25.000 Einwohnern (280 m?) stellt sich der
Wert Gberdurchschnittlich dar.

e Die Stadt Jever weist ein leicht Giberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer 2022: 100,6). Dabei steht dem vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftpotenzial von rund 102 Mio. Euro ein geschdtztes Jahresumsatzvolumen von
rund 118 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdat von 1,16
Uber alle Warengruppen, was auf ein leicht Gberdurchschnittliches Umsatz-Kaufkraft-Niveau
hindeutet. Vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation ist dieser
Wert als gut einzuordnen und entspricht der landesplanerischen Versorgungsfunktion der
Stadt als Mittelzentrum.

o Das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes Jever erstreckt sich vor allem auf die angren-
zenden Nachbarkommunen. Im Rahmen einer Kundenherkunftserhebung wurde ein Anteil
auswartiger Kunden von rund 52 % (Woche 1) bzw. 47 % (Woche 2) ermittelt. Zusammen-
gefasst stammt rund die Halfte der Kunden des Jeverschen Einzelhandels aus Jever selbst.

e Bedeutendster Angebotsstandort ist die Jeversche Innenstadt. Diese prdsentiert sich mit ihren
kompakten stadtebaulichen Strukturen und ihrer multifunktionalen Nutzungsmischung aus
Einzelhandel, 6ffentlichen und privaten Dienstleistungsreinrichtungen sowie Gastronomiean-
geboten grundsatzlich als funktionsfahiger Standort. Unter einzelhandelsseitigen Gesichts-
punkten handelt es sich um ein quantitativ gut ausgestattetes Zentrum mit Angebotskonzent-
rationen in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere in den Sortimenten
der Warengruppe Bekleidung, aber auch Nahrungs- und Genussmittel. Bei den Magnetbetrie-
ben handelt es sich um den Supermarkt Edeka Wichmann sowie den Drogeriemarkt Ross-
mann.

e Mit Blick auf eine rdumlich ausgewogene wohnungsnahe Grundversorgung ist festzustellen,
dass gesamtstddtisch eine quantitativ gute, aber ausbaufdhige Angebotsausstattung mit G-
tern des taglichen Bedarfs vorhanden ist, die zudem Schwachen hinsichtlich der raumlichen
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Verteilung bzw. der , Flaichendeckung" aufweist. Dies betrifft neben der stdlichen Jeverschen
Innenstadt und Siedlungsrandbereichen vor allem die kleineren Ortsteile.

66 Junker
rKruse

Stadifcesehing
Sarng



EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT JEVER ‘ FORTSCHREIBUNG

8 Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels in Jever

Im Folgenden wird eine neutrale Einschatzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspek-
tiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Jever gegeben. Fir die Stadt als Trdger der
kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen zur Be-
urteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhan-
delsflachen dienen. In die Ermittlung der in den ndchsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden
Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Jever flieBen folgende Faktoren ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwaértigen Angebots- und Nachfragesituation in Jever wurde eine um-
fassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 6 und 7). Insbesondere der branchenspezifische
Verkaufsflachenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitdten flieRen in die
Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der An-
gebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitdt® ist in der Vergangenheit bundesweit durch den aus-
gesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzan-
bieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der
Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die
Grenzrentabilitdten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben an-
gezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fort-
schreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zuklinftig zumindest teilweise wieder mit
steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese Tendenzen und Perspektiven abwa-
gend, wird flr die zukiinftige Entwicklung in Jever von einer konstanten Flachenproduktivitat aus-
gegangen. Der nominale Umsatz im Jeverschen Einzelhandel wird in Abhdngigkeit der Entwick-
lungen einzelhandelsrelevanter Kennwerte, unter Einbeziehung durchschnittlicher Flachenpro-
duktivitdten und dem Einfluss des Onlinehandels voraussichtlich nur gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Jever bis 2030

Die Einwohnerzahl von Jever ist seit dem letzten Einzelhandelskonzept leicht gestiegen. Bis zum
Prognosehorizont 2030 geht LSN** von einem Bevolkerungsanstieg aus. LSN weist diesbeziiglich
flr den Zeitraum 2020 bis 2030 einen Anstieg um rund 7 % aus. Die Bevolkerungsentwicklung
ist dabei landesweit und so auch in Jever durch eine Zunahme der dlteren Bevolkerungsgruppen

gepragt.

3 Die Flichenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.

3 Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (2021): Kleinriumige Bevélkerungsvorausberechnung fiir die Jahre 2025

und 2030 - korrigierte Version vom 22.10.2021; abrufbar unter www.statistik.niedersachsen.de (Zugriff: 08/2022)
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die Ver-
dnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren abhan-

81g:

e Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

e zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzelhan-
delsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem sta-
tiondren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflieRen.

Abbildung 9: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Einzelhan-
delsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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m Konsumausgaben privater Haushalte in Deutschland (in Milliarden Euro)
mmm Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland (in Milliarden Euro)

@D=Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben in Deutschland (in
Prozent)

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland: Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2022 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne
= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken); Hohe der Konsumausgaben privater Haus-
halte in Deutschland von 1991 bis 2021. Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2022)

e Die Konsumausgaben der privaten Haushalte — u. a. fiir Wohnen und Energiekosten — in
Deutschland sind in den letzten 10 Jahren um jéhrlich rd. zwei Prozent gestiegen, allerdings
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in Folge der Corona-Pandemie in 2020 erstmalig wieder gesunken. 2021 setzte dann wieder
eine Erholung ein, wenngleich das Vor-Corona-Niveau noch nicht erreicht ist.

e Der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben blieb zwischen
2011 und 2019 relativ konstant (rd. 30 bis 31 %). Im Jahr 2020 ist jedoch eine Zunahme auf
rd. 35 % zu konstatieren, was wiederum im Zusammenhang mit den Auswirkungen der
Corona-Pandemie steht. 2021 ist dieser Anteil wieder leicht auf rd. 34 % gesunken.

e Einem Riickgang des Anteils der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben hat
eine in den letzten Jahren erh6hte Umsatzsteigerung im Einzelhandel entgegengewirkt. Wah-
rend der gesamtdeutsche Einzelhandelsumsatz ungefdhr auf demselben Niveau verblieb,
kann seit 2015 ein jahrliches Wachstum von 2,5 bis 4,5 % festgestellt werden. Dieser Trend
hat sich auch in den Jahren 2020 und 2021 fortgesetzt, ein Effekt der Corona-Pandemie ist
daher beim allgemeinen (also brancheniibergreifenden) Einzelhandelsumsatz nicht erkennbar
(vgl. Kapitel 5).

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — flr die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfiigung
stehenden realen®* Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes nur geringe Zunahmen
anzunehmen sind.

Jedoch mussen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen bzw. im Online-
handel berticksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die Ausgabenanteile in den
einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzelhandel oder anderen Vertriebskandlen po-
tenziell zuflieRen, beriicksichtigt.

Entwicklung des E-Commerce

Bei der Ermittlung kiinftiger Potenziale in Jever ist vor dem Hintergrund der Entwicklungen im
Onlinehandel (s. Kapitel 5) zu berlicksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungs-
potenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel abgeschopft wer-
den. Dieser féllt tendenziell niedriger aus, da ein gewisser Umsatzanteil dem Onlinehandel zu-
flieBt, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch Multi-
Channel-Konzepte umfasst. Das heif3t, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot und
Verkauf ihrer Waren in einem Geschéft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte — Ver-
triebsschienen. Also: der stationdre Handel vertreibt online oder ein bisher nur online agierender
Handler erdffnet ein stationdres Geschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedlicher
Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen (s. Kapitel 5). Folglich flieBen die aus dem stati-
ondren Einzelhandel ,wegbrechenden Umsatze" nicht zu 100 % in den ,reinen” Onlinehandel
ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplitze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay
oder Amazon) bleibt auch dem stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwe-
sentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

Einerseits stellt der Onlinehandel zwar unbestritten eine zunehmende Konkurrenz fiir den

> Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht bertlicksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschlusse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf infla-
tionsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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stationdren (insbesondere auch mittelstdndischen und inhabergefiihrten) Einzelhandel dar, ande-
rerseits kann die mégliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zugleich jedoch auch eine
Chance fiir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein. Vor allem gilt es in erster Linie,
unter Berlicksichtigung neuer Méglichkeiten aufgrund der Digitalisierung, die Stérken des statio-
naren Einzelhandels zu profilieren (u. a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte
Prif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente rdumliche
Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebots das stddtische Zentrum zu erhalten bzw. wei-
terzuentwickeln.

Zielzentralititen fur das Jahr 2030

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Jevers als Mittel-
zentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 10: Zielzentralitdten des Einzelhandels in Jever
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern in der Stadt Jever

Mit Blick auf die zuvor benannten Aspekte werden folgende Zielzentralititen definiert:

e Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich
der Warengruppen des tiberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine Zielzent-
ralitdt von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird in allen vier Warengruppen bereits heute tiber-
schritten.

e Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,2 angenommen, die die
mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Jever vor dem Hintergrund der Wettbewerbssi-
tuation im Umland widerspiegeln.

Der angesetzte Wert wird in den Warengruppen Schuhe / Lederwaren, Glas / Porzellan /
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Keramik / Haushaltswaren sowie Spielwaren/ Hobbyartikel / Babyausstattung bereits erreicht
bzw. Uberschritten. In der Warengruppe Bekleidung wird das Delta zwischen Status Quo und
Ziel durch den Onlinehandel minimiert bzw. aufgebraucht. Entwicklungsspielrdume ergeben
sich in der Warengruppe Sport und Freizeit.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitat von 1,2 angenommen, die
der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen fiir das mittelzentrale Einzugsgebiet Rechnung
tragt. Bereits heute Uberschreiten die Zentralitditen der Warengruppen Elektro / Leuchten,
medizinische und orthopddische Artikel, Uhren / Schmuck sowie Gartenmarktsortimente die-
sen Wert z. T. deutlich. Ein auffdlliges rechnerisches Entwicklungspotenzial ergibt sich in der
Warengruppe Mobel.

In der Gesamtbetrachtung der erdrterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzelhan-
delsstandort Jever auf gesamtstadtischer Ebene somit relevante Entwicklungsspielraume in den
folgenden Warengruppen:

Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich
der Warengruppen des tiberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine Zielzent-
ralitdit von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird in samtlichen Warengruppen erreicht, weshalb
rechnerisch kein zusatzliches Verkaufsflichenpotenzial erkennbar ist. Nichtsdestotrotz bedeu-
tet das nicht, dass in diesen Warengruppen keine Entwicklung mehr stattfinden kann; vielmehr
sind weitere Ansiedlungen stets méglich, wobei die Jeversche Innenstadt als Perspektivstand-
ort oberste Prioritat genieft. In allen Warengruppen bestehen teilweise strukturelle Optimie-
rungsmoglichkeiten unter qualitativen wie rdumlichen Aspekten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,2 angenommen, die die
mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Jever vor dem Hintergrund der Wettbewerbssi-
tuation im Umland widerspiegeln. Die angesetzten Werte werden in der Warengruppe Sport
und Freizeit unterschritten, was auf Entwicklungsspielrdume hindeutet. Darin zeigt sich jedoch
auch eine ausgepragte und steigende Konkurrenz zum Onlinehandel. Bestehende Kaufkraft-
abfliisse komplett durch Neuansiedlungen im stationdren Einzelhandel zu kompensieren un-
terliegt dabei einem hohen betrieblichen Risiko. Gleichwohl sind auch diese Warengruppen
von hoher Bedeutung fiir einen attraktiven Angebotsmix, so dass die Rlickgewinnung von
Kaufkraftabfllissen durch attraktive Fachangebote (inhabergefiihrte Geschafte oder auch Fili-
alisten) in der Innenstadt Jever ein legitimes stadtebauliches Ziel darstellt und — trotz ausge-
pragten Wettbewerbs — Spielraum fiir Angebotsausweitungen an geeigneten Angebotsstand-
orten bietet.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitdt von 1,2 angenommen, die
der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen flir das mittelzentrale Einzugsgebiet Rechnung
tragen. Bereits heute Uberschreiten die Zentralititen mehrerer Warengruppen diesen Wert
deutlich. Insbesondere die sehr hohe und Uberdurchschnittliche Zentralitit der Garten-
marktsortimente ist auffallend. Demgegenlber besteht in der Warengruppe Mobel das
hochste Entwicklungspotenzial des Jeverschen Einzelhandelsangebot. Dabei unterschreitet das
quantitative Potenzial die heutigen MarkteintrittsgroRen moderner Anbieter i. S. v. Wohn-
kauf- bzw. Einrichtungshdusern deutlich. Zudem ist zu berticksichtigen, dass im Umland eine
gute Wettbewerbssituation besteht und der Mébelsektor durch unterschiedliche Vertriebska-
nile bestimmt wird (u. a. Handwerk), welche das, durch klassische Mobelmarkte
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abschopfbare, Potenzial einschranken. Die rechnerischen Entwicklungspotenziale sind ent-
sprechend zu relativieren.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Jever aus rein quantitativer Sicht in einigen Warengruppen
absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflachenpotenziale in einer relevanten GréBenordnung.
Aber auch gute quantitative Zentralititen bedeuten nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr
stattfinden kann. Unter Berlicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvoll-
ziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzepts kann eine Entwicklung und
Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch tber die ermittelten quantitativen Ent-
wicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Entwicklung
dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt in Jever dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erwei-
terungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

e Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

e Wie stellen sich die GroRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstddtischen Zusam-
menhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

e Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb ibernehmen? Werden bestehende Strukturen
ergdnzt bzw. gestltzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Male und in be-
stimmten Warengruppen mobilisiert werden. Werden darliber hinaus Einzelhandelsvorhaben re-
alisiert, fihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der Jeverschen Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrdngung bestehender Betriebe jeweils in Abhan-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass
sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten des Jeverschen Zentrums bzw. der Nahversor-
gungsstandorte sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralititen hat somit lediglich einen
. Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

e Art (Betriebsform und -konzept),
e Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
e Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische Zielvorstel-
lung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine rdumliche und funktionale Gliederung der zukiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewéhlter Einzelhan-
delsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konsequente
Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums erméglichen auch zukinftig
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eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Jever und
stellen fiir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfris-
tigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argumentations- und Begriin-
dungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Umnut-
zung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext
unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Uber zusétzliche
Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentral6rtliche Funktion Jevers als Mittelzentrum und die Versorgungssituation
in der Stadt sichern und verbessern,

...sie den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte in ihrer Funk-
tion starken,

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird und

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums
in Jever beitragen.
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9 Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Jever

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 6 und Kapitel 0)
sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 8) zeigen,
dass sich Entwicklungsspielrdume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im
Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Grundsétzlich sind auch im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Jever
Entwicklungsabsichten sowie unverhdltnismaRige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereich i.S. d. §§1(6)
Nr.4, 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie §11(3) BauNVO oder ergdnzenden (stddtebaulich
wiinschenswerten) Sonderstandorten zugeordnet sind, sind kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die radumliche Angebots-
struktur mit einer Konzentration auf die Jeversche Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die
wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu starken sowie ergdnzende Einzelhandels-
standorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Jever
umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

e Rdaumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 9.1)

e Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 9.2)
e Rdaumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 9.3)

e Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kapitel 9.3.1)

e Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der wohnungs-
nahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 9.3.2)

e Jeversche Sortimentsliste (vgl. Kapitel 9.4)

e Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 0)

9.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Jever soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden. Insbe-
sondere gilt es, eine klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte Stand-
ortbereiche zu sichern und zu stirken. Der Entwicklungsfokus soll dabei in erster Linie auf den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Jever sowie eine wohnortnahe Grundversorgung im Je-
verschen Stadtgebiet gelegt werden.

Das Leitbild setzt dazu einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in Jever:

Der Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewahlte
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Einzelhandelsstandorte im Jeverschen Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung
seitens der Stadt Jever innerhalb dieser ,Leitplanken” erméglicht die Chance einer sinn-
vollen und zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stlitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und groBenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stadtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare rdumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Jeverschen Einzelhandels insgesamt verbes-
sert werden. Durch erganzende Zielvorgaben seitens der Stadt Jever bleiben Investitions- und
Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in dem zentralen Versorgungsbereich, erhalten.
Mogliche Entwicklungsimpulse zur Stdrkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts
Jever kénnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstadtischem Entwicklungsleitbild und
definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — entsprechend planerisch ge-
fordert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfdhigen Verstarkung von
sinnvollen und tragfahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit — sowohl
auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit gegeben.
Die Jeversche Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwicklung gerecht
werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanung eine aktive Rolle. Durch
die Férderung einer sich ergédnzenden Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte in Jever wird
zudem das Entwicklungsziel einer attraktiven und lebendigen stadtebaulich-funktionalen Je-
verschen Innenstadt unterstiitzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl posi-
tive Signale nach innen als auch nach aufen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung
nachgeordnet und es entstehen diesbezlglich keine Abhdngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Jeversche Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Ein-
griffs- und Lenkungsmaglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplanungsrechtliche In-
strumentarium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelhandelskonzepts ziel-
gerichtet und konsequent angewendet wird. Stddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen
von Bauleitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergeleiteten Einzelhan-
delskonzepts erleichtert.

9.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf der einzelhandelsspezifischen Situation in Jever werden, unter Beriicksichtigung all-
gemeiner Entwicklungstrends, libergeordnete Ziele zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung for-
muliert. Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele sowie
auch der MaBnahmen, die diese Ziele konkretisieren, nicht darum geht, den Wettbewerb im Ein-

zelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen im Sinne der Stadtentwicklung

auf positiv zu bewertende Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als
auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon
profitieren.
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Sicherung und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Mittelzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Jever ist die Erfillung ihrer raum-
ordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum mit zentralen Versorgungsfunktionen zum
einen fir die eigene Bevolkerung, zum anderen aber auch dartiber hinaus. Diese wird, rein quan-
titativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumliche Differenzierung betrachtet,
vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation derzeit erfillt (Einzel-
handelszentralitdat von 1,16).

Ansiedlungsanfragen offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den Standort Jever. Eine
Entwicklung von Standorten auferhalb der stadtentwicklungsplanerisch definierten Versorgungs-
standorte (insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und der Nahversorgungs-
standorte) kann eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stadtebaulich nicht integrierter
Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Jever sollte es daher sein, einer sol-
chen drohenden bzw. sich verscharfenden raumlichen Schieflage zu begegnen und somit die mit-
telzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzuentwickeln. Ein Fokus liegt in diesem
Zusammenhang insbesondere auf der Jeverschen Innenstadt als ,, Aushdngeschild” der Stadt. Da-
bei ist ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt von hoher Bedeutung fiir
die liberdrtliche Attraktivitat eines Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in zentrenrelevanten
Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebots sowie der gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitétdes Einzelhandelsan-
gebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung (Viel-
falt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzepte und BetriebsgréRenordnun-
gen) sowie durch die Qualitdtdes vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser Kom-
ponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Jever auch kiinftig attraktiv zu gestalten
und ldngerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben genannten
Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu stdrken, das der Versorgungs-
funktion der Stadt Jever innerhalb der Region gerecht wird. Von grundlegender Relevanz ist in
diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-struktureller Standortprioritaten.

Sicherung und Stédrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaB Entwicklungsleitbild
Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive gesamtstddtische Ein-
zelhandelssituation der Stadt Jever ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte
Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandels-
standorten ist unabdingbar, um potenziell negativen Folgewirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier die
bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhandelsangeboten im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt und von nahversorgungsrelevanten Sortimenten an Nahversorgungs-
standorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aul3er-
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. an solitdren stddtebaulich nicht integrierten Standor-
ten) zu einer Schwachung bzw. Gefahrdung der bestehenden Einzelhandelsstruktur fihren.
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Fir eine langfristig zielorientierte und nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne des rdumlichen Ent-
wicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demografischen wie auch allgemein strukturel-
len Entwicklung (Abnahme der Bevélkerung, Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutungsgewinn
des Onlinehandels) ist daher eine klare, rdumlich-funktionale Gliederung der stadtischen Einzel-
handelsstandorte in Jever unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, den solitdren Sonderstandorten und den Nahversorgungsstandorten ist
dabei unabdingbar, so dass eine wechselseitige Erganzung der Angebote umgesetzt werden kann.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Stadtkerns (Jeversche Innenstadt)

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstddtischen Geschaftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Die Jeversche Innenstadt stellt den historisch, siedlungsraumlich
und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt Jever dar, der sich vor
allem durch seine Multifunktionalitat (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrich-
tungen, Verwaltung, Volkshochschule, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend fiir
die Attraktivitat der Jeverschen Innenstadt und soll gesichert und gestarkt werden. Die Konzent-
ration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in der Jeverschen Innenstadt zeigt den
Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Geschéftsbereichs
bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
klein- wie grofflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf die Innenstadt ge-
richtet werden. Dieser Standort genieBt oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur der Stadt
Jever, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und arbeitstei-
ligen Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den Einzelhandelsstandort Innenstadt ist eine weitere
Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und der
Betriebsformen bzw. -gréBenstrukturen durch moderne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven
zentrenrelevanten Angeboten, anzustreben.

Sicherung und Stdrkung einer wohnortnahen Grundversorgung im Jeverschen Stadtgebiet
durch ein Netz funktionsfahiger Nahversorgungsstandorte

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fuBlaufigen Versorgung impliziert eine flichendeckende
wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) Versorgung. Ein Uiber verschiedene Betriebsformen
reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kom-
munikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandelskonzepts.
Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamt-
entwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im landlichen Raum betriebs-
wirtschaftliche Notwendigkeiten®® gegenlber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschweren. Diese
Problematik trifft aber auch auf Siedlungsrandbereiche und / oder Wohnsiedlungsbereiche und
Ortsteile mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet
werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréfRen) ab-
gestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Jeverschen Stadtgebiet zu sichern und
zu stédrken. Ein primdres Ziel sollte es sein, die vorhandenen, stddtebaulich integrierten

% MindestgroRen zur attraktiven Prisentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindes-
tumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im ndheren Einzugsgebiet bedingen.
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Nahversorgungsstandorte zu erhalten und zu starken sowie dezentrale Standorte stadtvertrdglich
zu gestalten oder nach Méglichkeit zurlickzufahren.

Zentrenvertragliche Entwicklung (groBflachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenre-
levantem Kernsortiment an ergdnzenden Einzelhandelsstandorten

Solitdr gelegene Einzelbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment und Gberértlicher Be-
deutung stellen einerseits zwar Konkurrenzstandorte fir die Innenstadt dar, andererseits handelt
es sich aber auch um sinnvolle und notwendige Erganzungen des Einzelhandels in der Jeverschen
Innenstadt.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte als zentrenvertragliche Ergan-
zungsstandorte zu sichern und — wenn erforderlich — weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen Standor-
ten auBerhalb der Innenstadt ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit
den formulierten gesamtstddtischen Zielen und Empfehlungen zu Uberpriifen. An geeigneten
stddtebaulich nicht-integrierten Standorten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in nicht
zentrenrelevanten Sortimenten nach einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell méglich,
Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten (Uber den genehmigten Bestand hinaus) sind an nicht-integrierten Standorten
jedoch konsequent auszuschlieBen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentli-
chen Zielgruppe, namlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Be-
triebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grund
und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebieten der kom-
plette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs) eine mégliche Ent-
wicklungsoption.

Vermeidung ,neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Planun-
gen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemaR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer , Stadt der kurzen
Wege" anzustreben. Insbesondere ein multifunktionaler Geschéaftsbereich ist hierbei eine wichtige
Voraussetzung fir die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Rdume. Dariiber hinaus
dient auch ein méglichst flichendeckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungsstandor-
ten einer bevolkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen Verkehrs-
wege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung in Jever, keine zusdtzlichen
Einzelhandelsstandorte — an stadtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch ungew(inschten Stand-
orten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungspotenziale in der Stadt Jever besteht grund-
satzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten auBerhalb des
bestehenden zentralen Versorgungsbereichs und der ergdnzenden Sonderstandorte. Eine
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Offnung neuer (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der defi-
nierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regel eine Schwéchung bestehender Standortstruk-
turen, aufgrund einer Verscharfung des Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch zu berticksichtigen,
dass ein einmal fiir Einzelhandelsnutzungen geoéffneter Standort nur sehr schwer anschlieRend
wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle
einer moglichen Einzelhandelsbrache enorm groR werden kann. Die Umsetzung der bestehenden
Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
der Stadt Jever entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

9.3 Raumliche Standortstruktur

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem rdumlichen
Entwicklungsleitbild fir die Stadt Jever sowie unter Berlicksichtigung der ibergeordneten Zielvor-
stellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung werden die rdumlichen Angebotsschwer-
punkte im Jeverschen Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in
ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandorts in das Standortstrukturmo-
dell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Ge-
stalt des Standorts. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in
die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadt-
entwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im Jahr 2016 festgelegte
Standortstruktur des Jeverschen Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten und unter
Berticksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen fortgeschrieben
wird. Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:
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Abbildung 11: Standortstrukturmodell fir die Stadt Jever

Erganzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralem Versorgungsbereich

Sonderstandorte des Solitare
Einzelhandels Nahversorgungsstandorte

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

kein Zentrencharakter;

schitzenswerte

wohnortnahe

Grundversorgung

Innenstadt 2 B.i.S.v.
§11(3)
Jever BauNVO)

gesamistadtische
Versorgungsfunktion
und regionale Bedeutung

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

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Zentrum

Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:
e gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

e moglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich — mit Wettbewerbssituationen,

o vielfdltiger GroBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

o breit gefichertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie &ffentliche Dienstleistungen.
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Die Jeversche Innenstadt mit ihrem abgegrenzten Geschéftsbereich wird nach wie vor als zentra-
ler Versorgungsbereich mit 6rtlicher und tiberértlicher Bedeutung definiert. Der Angebotsstand-
ort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaR der durch die Rechtsprechung?®” entwickelten Kri-
terien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Solitdre Nahversorgungsstandorte

(stadtebaulich integriert — mit Entwicklungsperspektive)

Als solitare Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich integrierter
Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprédgender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist und die
in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfillen. Sie dienen
der ergédnzenden (auch) fuBlaufigen Nahversorgung der Jeverschen Bevdlkerung, die nicht allein
durch den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt geleistet werden kann. Grundsatzlich stellen
die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der
Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeits-
untersuchung i. S. v. §11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen. Erweiterungen, Neuansiedlungen und
Verlagerungen dirfen sich nicht stadtebaulich negativ (i. S. einer Funktionsgefdhrdung und einer
Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung
auswirken.

In Jever sind derzeit folgende drei Angebotsstandorte als solitire Nahversorgungsstandorte zu
definieren:

- Adolf-Ahlers-StraBe, Jever (Hauptort) (derzeit Edeka)
- Hooksweg, Jever (Hauptort) (derzeit Lidl)
- Wittmunder StraBe, Jever (Hauptort) (derzeit Aldi)

Sonderstandorte

Bei solitdiren Sonderstandorten handelt es sich um Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten aulerhalb einer Standortgemeinschaft. Weitere idealtypische Merkmale dieses Stand-
orttyp sind:

e gesamtstadtische(s) und Gberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

e Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaRig hoher Verkaufsfladchenan-
teil nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevante Anteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

e Pkw-kundenorientierter Standort,

e kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

7 i . I P : A A f
37 'Zentrale Versorgungsbereiche’ sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhande-

ner Einzelhandelsnutzungen - hdufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhandene
Nutzungen voraus, die flr die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines Teils des
Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist nicht etwa
rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich muss [...] die
Funktion eines Zentrums fur die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend konnen als ,zentrale Versorgungs-
bereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren [...]"
(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).

vgl. hierzu erganzend die Ausflihrungen in Kapitel 9.3.1.
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e (iberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
e i.d. R. kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Im Sinne der Erganzungsfunktion ist eine zentrenvertragliche Sicherung und Weiterentwicklung
einiger Sonderstandorte in Jever méglich. Das bedeutet, dass der perspektivische Entwicklungs-
schwerpunkt bei der Sicherung und ggf. dem Ausbau von Fachmarktangeboten mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment liegen soll. In Jever bestehen zwei Angebotsstandorte, deren Ent-
wicklungsperspektiven im Folgenden beschrieben werden.

In Jever sind derzeit folgende drei Angebotsstandorte als solitdre Sonderstandorte zu definieren,
die sich allesamt im Hauptort befinden:

- Am Hillernsen Hamm / Am Bullhamm (Angebotsschwerpunkt: Baumarktsortimente; der-
zeit u. a. Obi, Bargen Holz & Baustoff, Brader, Baudi)

- Famila — MihlenstraBe (Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel; derzeit u. a.
Famila, Mdller, Euronics XXL, Jysk)

- MiuhlenstraBe / Sillensteder StraBe, ehem. ,Mobelmarkt — Mihlenstralle” (Angebots-
schwerpunkt: Elektronik / Multimedia; derzeit nur ein kleinflichiger Anbieter mit Kernsor-
timent Elektronik / Multimedia)

Derartige solitdre Standorte / Betriebe ergdnzen die Jeverschen Zentren- und Angebotsstruktur
und treten daher nicht in einen unmittelbaren Wettbewerb mit diesen. Allerdings besteht auch
ein Erfordernis zur Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente (siehe Ansiedlungsregel 3
in Kapitel 9.5).

Solitarer Einzelhandelsbetrieb

Solitdre gelegene, groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment,
deren Gesamtverkaufsfliche mehr als 5.000 m?2 betrdgt, sind primdr auf Pkw-orientierte Kund-
schaft ausgerichtet. Sie stellen kein bauplanerisches Schutzgut dar und sind daher in ihrer Ent-
wicklungsperspektive eingeschrankt. Im Hinblick auf die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben sollte auf solche Standorte weiterhin nicht zurlickgegriffen werden.

Bestehende Standorte besitzen im Sinne der Ziele und Grundséatze des Jeverschen Einzelhandels-
konzeptes Bestandsschutz, dazu zéhlt:

- Schenumer StraBBe 8a, Ortsteil Cleverns (derzeit Otten - Die Schéngartnerei)

Gesamtstadtische Ubersicht

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbe-
reiche in Jever stellt sich wie folgt dar:
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Karte 10: Raumliche Standortstruktur in Jever

Am Hillemnsen Hanim /
Am Bullhamm

Aldi
A P Lidl
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Muhlenstralie ¥
Sillensteder Stralle

Otten

Die Schongartnerei Famila =

Muhlenstrale

Hauptzentrum

solitarer Nahversorgungsstandort

Sonderstandort

solitarer Einzelhandelsbetrieb
>5,000 nv¥ VKF mit nicht-
2km zentrenrelevantem Kernsortiment

Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Kartengrundlagen: Stadt Jever; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

9.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Jever

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition des zentralen Versorgungsbereichs unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Jever dar. Dem Begriffspaar ,zentraler Versorgungsbereich*
kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novellierungen des Bauge-
setzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2006 sowie 2011 (und hier insbesondere die neugefass-
ten 88 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale
Stellung als schitzenswerter Bereich ein.
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Begriffsdefinition ,,zentraler Versorgungsbereich

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.*® Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Vorausset-
zung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergén-
zenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Ein-
zugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend
mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren des
mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anla-
gen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrs-
maRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen
Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung —
zu erflllen.® In der Stadt Jever besteht mit der Innenstadt derzeit ein zentraler Versorgungsbe-
reich.

Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den schit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine be-
achtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erflllen kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur® — ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

- planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

- raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Einzelhan-
delskonzept) oder auch

- tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Versorgungs-
bereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Kriterium! Es
muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groRflachigen) Einzelhandelsansied-
lungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig er-
kennbar sein!*’

38 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

39 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 — 7 A 1392/07, bestétigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des
neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A.; Der stand-
ortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 2018

40

*1" Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaR der Rechtsprechung nur Auswirkun-

gen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen
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Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fir die
Stadt Jever dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rah-
men der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung der Jeverschen
Innenstadt sowie die Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversor-
gung unter besonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fiir Jever ist als zentraler Versorgungsbereich jener Bereich
im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem breiten Nutzungsspektrum
aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet. Dies ist der Geschaftsbereich
in der Jeverschen Innenstadt; ebenso sind jedoch auch mégliche Nahversorgungszentren diesbe-
zlglich zu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereichs sind der Besatz der Erdge-
schosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniip-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstrémen festgehalten werden kénnen. Die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als planerische
+Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir
Dichte, rdumliche Entwicklungsméglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird so-
mit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs heranzuziehen sind.

e Funktionale Kriterien

- Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

- Passantenfrequenz

- Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBgénger)
- Multifunktionalitdt der Nutzungen

e Stadtebauliche Kriterien

- stadtebaulich integrierte Lage

- Baustruktur

- Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
- Gestaltung des 6ffentlichen Raums

- Ladengestaltung und -présentation

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs sind auch kiinftige Entwicklungsperspekti-
ven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) berticksichtigt
worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergdnzungsflachen, die im
unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen des zentralen Versorgungs-
bereichs stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen.
Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Fldche ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzu-
flhren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der Vor-
gehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Entscheidungen
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ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen die
Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewdhrleistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einerseits sowie andererseits auch der er-
ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteue-
rung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung
der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Hierflir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Jeversche
Sortimentsliste; siehe Kapitel 9.4) unabdingbar.

In der nachfolgenden Karte 11 wird der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Jever auf mikro-
raumlicher Ebene moglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzung wurde auf Basis der vor-
gestellten Kriterien und mit Kenntnis der zum Zeitpunkt der Bearbeitung erkennbaren Grund-
stlickszuschnitte / -verfligbarkeiten vorgenommen. Sie dient als klarer rdumlicher Bezugsrahmen
flr zuklinftige Einzelhandelsentwicklungen (,, Entwicklungsbereiche”). Ausnahmsweise sind Mo-
difikationen dieser Abgrenzung dann moglich und stadtebaulich sinnvoll, wenn sie — unter Einbe-
ziehung der Ziele und Grundsétze dieses Einzelhandelskonzepts — folgende Kriterien beachten:
Die Erweiterungsflache dient der Stdrkung der bestehenden Strukturen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenzung angrenzen. Die geplante
Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Ausrichtung (Eingangssituation) eindeu-
tig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbereichs (Vermeidung einer ,zweiten Reihe”
oder ErschlieBung von ,hinten").

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 9.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung vorgenom-
men. Unter Berlicksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien ist der im Jahr 2016 abge-
grenzte zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Gberpriift worden.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Jever

Die Innenstadt der Stadt Jever als Geschéaftsbereich ist sowohl quantitativ der bedeutendste An-
gebotsschwerpunkt in Jever als auch unter qualitativen und stadtebaulichen Gesichtspunkten. Sie
stellt darlber hinaus unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten einen schitzenswerten
zentralen Versorgungsbereich u. a. im Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie des § 11
(3) BauNVO dar. Unter Berlicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich
der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Jever wie in nachfolgender Karte 11 (durch die rote
Linie) dargestellt.
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Karte 11: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Ay £
¥ o o8 &
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B

GroBfiachiger Einzelhandel (> 800 m* VKF) T 100 - 299 m¥ Gesamtverkaufsflache @  Offentiche Einrichtung

@ Nahrungs- und Genussmittel D 400 - 800 nv' Gesamtverkaufsfldche Sonstiges

sonstiger Einzelhandel (bis 800 m* VKF) = Leerstand Abgrenzungen
B Kurzfristige Bedarfsstufe Sonstige Nutzungen [___:] Zentraler Versorgungsbereich 2016
B mittelfristige Bedarfsstufe Dienstiesstung & Handwerk D Zentraler Versorgungsbereich 2022
@  langfristige Bedarfsstufe ® Gastgewerbe

GroBenklassen KFZ-Handel
O <100 nv Gesamtverkaufsfiiche ®  Kunst, Kultur, Bidung

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022; Karten-
grundlagen: Stadt Jever; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist im Wesentlichen durch die
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie ergdnzender zentrenprdgender Einrichtungen (wie
Dienstleistung und Gastronomie) gepragt. Der aktuelle Bestand ist im Hinblick auf eine zukiinftige
Entwicklung der Jeverschen Innenstadt Gberprift worden. Seit der Erarbeitung des Einzelhandels-
konzeptes 2016 haben sich keine einschneidenden Verdnderungen ergeben, die eine Anpassung
der Abgrenzung n6tig machen wiirden.

Die Innenstadt erstreckt sich lber Teile der Altstadt und der Neustadt, im Wesentlichen entlang
der St.-Annen-StraRe sowie GroBen Wasserpfort- / GrolRen BurgsstraBe, tiber den Kirchplatz, ent-
lang der WangerstrafRe / SchlachtstraBe und der Neuen StraBBe. Im Osten begrenzt wird der ZVB
durch die SchlachtstraRe im Norden und den Alten Markt / Miihlenstrae im Stiden. Die westliche
Halfte der Altstadt ist dabei von dem Wall, der angrenzenden Griinanlagen und dem siidlich an-
grenzenden Schloss Jever umgeben.
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Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt liegt aus
gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung, auch im Sinne einer potenziellen Angebots-
ausweitung, vor. Mit Blick auf die weitere Entwicklung und Wahrung der stadtebaulichen Stabi-
litat der Innenstadt ist es auch zukiinftig ratsam, den Jeverschen Geschaftsbereich ,von Innen
nach AuBen” zu entwickeln und die einzelhandelsrelevante Entwicklung auf die bestehenden
Haupt- und Nebenlagen zu konzentrieren, um einen funktionalen Bezug einzelner Lagen mit dem
eigentlichen Kern des Geschéftsbereichs zu gewéhrleisten. Dabei spielt ein funktionsfahiges stad-
tebaulich kompaktes Grundgerist mit starken Eckpunkten und Eingangsbereichen eine entschei-
dende Rolle.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel bleibt die Sicherung und langfristige Starkung der innerstddtischen Versorgungs-
funktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -
empfehlungen formuliert werden:

e Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und -qua-
litdt in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt.

e Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels.

e Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitdtssteigerung der Jeverschen Innen-
stadt, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifische (auch qualitative) Weiterent-
wicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten. Auch in zentrenrelevanten
bzw. nahversorgungsrelevanten Branchen mit guten Zentralititen und Verkaufsflichenaus-
stattungen (z. B. Gesundheit und Korperpflege, PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher, Be-
kleidung, Schuhe / Lederwaren sowie Uhren, Schmuck) sind qualitative und rdumliche Ver-
besserungen durch zielgerichtete Weiterentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und
hoéherwertigen Segment) moglich.

e Profilierung und Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Jever ge-
genliber Wettbewerbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen des An-
gebots in zentrenprdgenden Leitbranchen und Ergdnzung des Angebotsspektrums um weitere
attraktive Anbieter (insbesondere des standardisierten bis héherwertigen Sortiments) sowie
adaquater BetriebsgroBen fiir moderne Fachgeschafte. In diesem Zusammenhang bieten an-
gemessen dimensionierte Entwicklungen u. a. durch Aktivierung der Leerstande mit attrakti-
ven Frequenzbringern und / oder Handelsmagneten innerhalb der Innenstadt eine gute Ent-
wicklungsoption in exponierter Lage. Grundsatzlich ist ein Erhalt von Vielfalt und Kleinteilig-
keit des Innenstadteinzelhandels anzustreben.

e Keine weitere raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs, stattdessen ist
auf eine Entwicklung von innen heraus (starker verdichten und vernetzen) zu achten.

e Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung auch
mit ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie &ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen.
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Sicherung der Grundversorgung fiir die in der Jeverschen Innenstadt sowie im ndheren Um-
feld lebende Bevolkerung durch Ausbau und Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter
Angebote in der Innenstadt.

- Das Lebensmittelangebot in der Innenstadt wird in besonderem MaBe durch einen grof3-
flaichigen Lebensmittelmarkt (Edeka) getragen, der die Lebensmittelversorgung in der
Innenstadt sicherstellt und die innerstadtische Wohnbevoélkerung mit Waren des kurzfris-
tigen Bedarfs versorgt. Auch tragt er wesentlich dazu bei, dass die Versorgungssituation
und -bedeutung der Innenstadt als herausragendes Versorgungszentrum der Stadt Jever
sichergestellt wird. Daher ist es von entscheidender Bedeutung, dass dieser Vollsortimenter
geschiitzt und gestarkt wird. Ausbau- und Weiterentwicklungsplanungen dieses Markts
sind positiv zu begleiten.

Aktives Leerstandsmanagement: Zum Erhebungszeitpunkt existierten gesamtstadtisch
17 Leerstande mit einer Flache von rund 2.800 m?2, die sich insbesondere auf die Innenstadt
konzentrieren: Hier befinden sich 13 Leerstinde mit einer Flaiche von rund 2.500 m2. Die
innerstadtische Leerstandsquote von rund 13 % der Ladenlokale und rund 22 % der Flache
weist auf ein tber das typische Mall (10 %) einer ublichen Fluktuation und marktseitigen
Neuordnung des Einzelhandels hin. Zwar sind dies noch keine alarmierenden Werte und zu-
dem muss betont werden, dass es sich bei einigen wenigen Leerstinden um ehemalige Dienst-
leistungsbetriebe handelt und dadurch die Zahl der Einzelhandelsleerstdnde geringer ausfallt,
gleichwohl ist ein friihzeitiges aktives Eingreifen zu empfehlen.

- Potenzialflichen bzw. Leerstande und Bauliicken im Bestand nutzen. AuBerdem ist
es ratsam, grolRere Potenzialflaichen durch Zusammenlegungen zu schaffen.

Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher durch
einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Verdnderungen auf-
grund der deutlichen Zunahme des Onlinehandels. Dabei gerdt der stationdre Einzelhandel
zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcieren.
Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauftritten
sowie virtuellen Marktpldtzen ein moglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung der Innen-
stadt als Einzelhandelsstandort. Dartiber hinaus ist vor allem auch ein aktives Engagement von
Handel, Immobilieneigentiimern, Gibrigen Nutzern in der Innenstadt (Gastronomie, Dienstleis-
tungen, u. a.), Verwaltung und Politik fiir eine klare strategische Positionierung und ein ziel-
gerichtetes Management pro Innenstadt unabdingbar.

Verbesserung der AuBendarstellung des Einzelhandels, denn diese ist das erste sichtbare
Zeichen eines Geschaftes fiir den potenziellen Kunden. Wichtige Themenfelder zur Verbesse-
rung der Aulendarstellung des Einzelhandels sind Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Son-
dernutzungen im Strallenraum sowie Schaufenstergestaltung. Auf der Suche nach L&sungen
bieten sich verschiedene Modelle an. Zur Verbesserung der Schaufenstergestaltung kénnen
beispielsweise Informationsveranstaltungen mit Experten fiir die Handlerschaft durchgefiihrt
sowie Gestaltungswettbewerbe angeregt werden.

Aufwertungen der Fassaden sind nur in Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern mog-
lich. Anreizférderungen schaffen hier hdufig gute Voraussetzungen fir die Eigeninitiative.
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Insgesamt soll so durch die Starkung und Aufwertung das Erscheinungsbild verbessert und ein
Imagegewinn flr den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Jever erwirkt werden.

9.3.2 Integrierte (solitare) Standorte zur Nahversorgung

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Jeverschen
Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Jever und rechtfertigt die
raumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich dafiir geeigneten Standorte.
Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des tiglichen Be-
darfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und ergédnzende Dienstleistun-
gen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige
Erreichbarkeit fir moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Jevers nicht aus-
schlieBlich Giber den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sichergestellt werden kann, decken
die stadtebaulich integriert gelegenen solitiren Nahversorgungsstandorte raumliche Versor-
gungsliicken ab.

Siedlungsrdaumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwdirdig, weil sie
neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung
der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher bei Verlagerung
oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig, ob innerhalb oder auBerhalb Jevers — bei einer
stadtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen.
Anders als der zentrale Versorgungsbereich werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die
Schutzwiirdigkeit eines solitdren Nahversorgungsstandorts bezieht sich dabei immer auf seine
ausgelibte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbe-
werbsschutz fur Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutz-
funktion). Die Schutzwiirdigkeit entfllt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen
solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu prifende Vorhaben,
das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte struk-
turprdgender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen stadte-
baulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen Randlage nicht primér
der verbrauchernahen fuRlaufigen Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Jever folgende solitire Nahversorgungsstandorte in stadte-
baulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragenden nahversorgungsrelevanten Anbie-
tern (ab 400 m? Verkaufsflache) definiert werden:

- Adolf-Ahlers-StraBe, Jever (Hauptort) (derzeit Edeka)
- Hooksweg, Jever (Hauptort) (derzeit Lidl)
- Wittmunder StraBBe, Jever (Hauptort) (derzeit Aldi)

Die drei Anbieter leisten aufgrund ihrer integrierten Lage einen wichtigen Beitrag zur (fuBldufigen)
Nahversorgung der Bevdlkerung. Ebenso befinden sich alle drei Standorte gemaR RROP (vgl. Ka-
pitel 3.2) im Zentralen Siedlungsgebiet, weswegen grundsdtzlich Entwicklungsperspektiven be-
stehen.
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In der nachfolgenden Karte 12 sind die bestehenden strukturprdgenden Lebensmittelméarkte mit
einer Einschdtzung der perspektivischen Entwicklungsperspektive im Sinne dieses Konzeptes dar-
gestellt. Auch lassen sich in der kartographischen Darstellung die derzeit fuBlaufig unterversorgten
Bereiche ablesen. Das Bevolkerungspotenzial bewegt sich dabei deutlich unterhalb der Grenze fiir
einen marktgangigen Markt zur Verbesserung der Nahversorgungssituation. Daher ist eine Neu-
ansiedlung aus betriebswirtschaftlicher Sicht auszuschlieBen. Falls eine Ansiedlung doch méglich
ist, sollte diese unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes an
einen Nahversorgungsstandort im Sinne des Einzelhandelskonzeptes erfolgen und nicht in Kon-
kurrenz zu dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt treten.

Karte 12: Perspektiven der Nahversorgungsstandorte in Jever

Strukturpragende Lebensmittelanbieter
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in Jever 2022; Karten-
grundlagen: Stadt Jever; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Entwicklungsempfehlungen

Fir den zukiinftigen Umgang mit solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gutachterlicher
Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

e Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten posi-
tiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsdtzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbetriebe — insbeson-
dere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestands an aktuelle Erfordernisse — kann positiv
begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht (iber die Nahversorgungsfunktion hin-
ausgeht (s. u.).

e Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte
kann vor allem dann sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch raumliche Versorgungsliicken
geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatsdchlich Gberwiegend der Nahversorgung
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dienen. Raumlich-strukturelle Angebotsdefizite in der Nahversorgung konnten in der gesam-
ten stidlichen Haélfte sowie den Randbereichen des Jeverschen Hauptorts ausgemacht werden.
Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Standort Gber
eine entsprechende Mantelbevolkerung im Nahbereich verfiigt, die aus betriebswirtschaftli-
cher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standorts rentabel machen wiirde. Angesichts der heu-
tigen MarktzutrittsgrofRen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m?2 Verkaufsflache und
von Lebensmittelvollsortimentern ab rund 1.200 m2 ist dies in der Regel erst ab einem Kauf-
kraftpotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei we-
niger Einwohnern waren die Méarkte auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Versorgungsge-
biets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefdhrden unter Umstdnden
die Anbieter in dem zentralen Versorgungsbereich bzw. an sonstigen solitiren Nahversor-
gungsstandorten.

Dabei missen groRflaichige Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO den Vorgaben
der Ziele 03 bis 08 sowie 10 des Kapitels 2.3 des LROP NI 2017 entsprechen. In Jever muss
das jeweilige Vorhaben dazu folgende Kriterien erfiillen:

- Ziffer 03 Satze 2, 4 und 5: Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojekts darf den
grundzentralen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreiten (max. 30 % Kauf-
kraftabschépfung). Der Verflechtungsbereich wird von der unteren Landesplanungsbe-
horde bestimmt.

- Ziffer 04: Lage im zentralen Siedlungsgebiet, das im RROP 2020 festgelegt wird

- Ziffer 05: Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind nur
innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig

- Ziffer 06: Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren
Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

o wenn die Verkaufsflaiche flir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom
Hundert der Gesamtverkaufsfliche und héchstens 800 m2 betrdgt oder

o wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertrag-
lichkeit eines groBeren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als
raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsfliche flir das zentrenrelevante
Randsortiment auf das gepriifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrédnkt bleibt.

- Ziffer 07: Abstimmung neuer EinzelhandelsgroRprojekte

- Ziffer 08: Keine wesentliche Beeintrachtigung von ausgeglichenen Versorgungsstrukturen,
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung durch neue EinzelhandelsgroRprojekte

- Ziffer 10: Zulassigkeit von neuen EinzelhandelsgroBprojekten (abweichend von Ziffer 02
Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05), deren Sortimente auf mindestens 90 % der Verkaufs-
flache der kurzfristigen Bedarfsstufe zuzuordnen sind, wenn
o sie an Standorten errichtet werden, die im RROP 2020 als Standorte mit herausgeho-

bener Bedeutung fiir die Nahversorgung festgelegt sind,
o sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beeintrachti-
gungsverbot) entsprechen,
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o sieim rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit Wohnbebau-
ung liegen und
o ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des Satzes 4 nicht
uberschreitet.
- Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzufiihren.

In Bezug auf die Jeversche Innenstadt ist insbesondere der groBflachigen Lebensmittelmarkt
in der Lindenbaumstrale (Edeka) zu nennen, der die innerstadtische Lebensmittelversorgung
sicherstellt und die innerstadtische Wohnbevolkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs
versorgt. Es ist daher von entscheidender Bedeutung, dass dieser Vollsortimenter geschiitzt
und gestarkt wird. (vgl. Kapitel 9.3.1)

Eine besondere Rolle im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung nehmen zudem auch
Drogeriemarkte ein. Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind auch kleinere Drogeriemarkt-
Filialen in Jever geschlossen worden. Die BetriebsgroBen der ehemaligen Schlecker-Markte
(zwischen 100 und 300 m2) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Standortanforderun-
gen der Betreiber moderner Drogeriemdrkte. Die Aufgabe der Filialen deutet ohnehin auf eine
mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Versorgungsgebieten
an diesen Standorten hin. Unter rdumlichen Gesichtspunkten hat eine Konzentration des bran-
chenspezifischen Angebots stattgefunden. Neuansiedlungen von Drogeriemarkten sind an-
gesichts der Ublichen FlachengréRen von (teilweise deutlich) mehr als 500 m2 und den ent-
sprechend groBen Einzugsbereichen ausschlieBlich im rdumlichen Kontext des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt sinnvoll.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe er-
hoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfdhigkeit eines Anbieters. Die Ergén-
zung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen (z. B.
Post, Bank) zu ,kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitdt oft entscheidend. Méglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss). Wéhrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und
die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-
how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden sollte.

Die landwirtschaftliche Direktvermarktung, beispielsweise in Hofladen, durch Abokisten
oder Beschickung von Wochen- und Bauernmdrkten in ldndlich geprégten Bereichen leistet
einen Beitrag insbesondere zur qualitativen Abrundung des gesamtstadtischen, grundversor-
gungrelevanten Angebots. Daher sollte diese Vermarktungsform von landwirtschaftlichen
Produkten direkt durch den Erzeuger positiv begleitet werden.

Die Ansiedlung groBerer Mérkte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in klei-
neren Bereichen bzw. Wohnpldtzen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht trag-
fahig. Deshalb sind auch alternative kleinteilige Angebotsformen wie ,Dorfliden”, sog.
. Convenience-Stores" oder Nachbarschaftsladen sinnvoll. Diese setzen jedoch ein hohes Maf
an burgerlichem Engagement voraus. Zudem ist festzuhalten, dass alternative Nahversor-
gungskonzepte im Gegensatz zum klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem
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Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit haufig schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen
sie daher bislang nur in Ausnahmefallen vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nah-
versorgung auch kiinftig in Einzelféllen zumindest in Betracht gezogen werden.

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten Jeverschen Stadtgebiet, die sich auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
und die integrierten Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stlitzt. Insofern sind sowohl die Si-
cherung und Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische
Neuentwicklungen sinnvoll und méglich, wenn diese Standorte tatsachlich der Nahversorgung der
Bevolkerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im Stadtge-
biet auszuschlieBen sind. Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Jever dient der Umsetzung dieses
Ziels.

9.4 Jeversche Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Jever und der Definition
solitdren Nahversorgungsstandorte stellt die , Jeverschen Sortimentsliste” ein wichtiges Instru-
ment zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbesondere fiir die
Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitplanung ist eine weiter-
fuhrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten notwendig®.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieBlich die Herlei-
tung der fur die Stadt Jever ortsspezifischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifisch
differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsberei-
chen (gemaB 8§ 1 (6) Nr.4, 2(2), 34(3), 9(2a) BauGB, §11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung
von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z. B.

e fiir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachigen Ein-
zelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

e bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

e bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldnen im bislang unbeplan-
ten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

42 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 519

3 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW - 7 D
8/04.NE)
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Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaR § 1
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Einzelhandel ganzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige ge-
schitzt werden*. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groRflichige
Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versor-
gungsbereiche, sondern auch der nicht grolflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsflache)
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche Auswirkungen
haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern
oder Fachmdrkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren zuweilen bewusst
knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11(3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwendig, die einen
Bezug zu den lokalen Verhdltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven auf-
weist. Ein Rickgriff auf allgemeingiltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und
kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungsplanen fiihren®.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente* zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese in
der Praxis tbliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Standort
an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Zielformulierung die Zuordnung
zu einer der genannten Kategorien.

e Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengruppenmix
notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung
von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits
auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sor-
timente in zentralen Lagen am stédrksten vertreten und verfligen idealerweise (iber eine hohe
Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu anderen
Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben lberwiegend einen relativ gerin-
gen Flachenanspruch und lassen sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-
unabhdngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfris-
tigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.

e Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbesondere
in Klein- und Mittelstddten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren

* vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom
30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterord-
nen (z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mobelhaus).

a5
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zentrenprdagende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auferhalb zentraler
Versorgungsbereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer wohnortna-
hen Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Berlicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier
sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moglichst verbrauchernahe Versor-
gung mit z. B. Lebensmitteln oder Gesundheit und Kérperpflegeartikeln zu gewahrleisten und
den Regelungsinhalten des § 11(3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu ent-
sprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche Wa-
ren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit Giber-
wiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Angesichts ihrer
meist sehr groRen Flachenanspriiche (z. B. M&bel) haben diese Sortimente in der Regel — wie
auch in Jever — fir den innerstadtischen Einzelhandel keine oder nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewir-
kung(en) flr die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend
die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. M&belmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche (und mehr) umfassen, ein
umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen
Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen ubertreffen kann. Durch die zuneh-
mende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Auswei-
tung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben in NI

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu beachten. Im Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen*” (LROP NI 2017, zu Abschnitt 2.3 Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels) sind Leitsortimente benannt, die i. d. R. zentrenrelevant
sind und die in besonderem MaRe die Angebotsstruktur niedersdchsischer Innenstddte pragen.
Aufgrund der ortlichen Situation kann eine Kommune diese Liste der zentrenrelevanten Sorti-
mente erweitern. Die Leitsortimente gemaRB dieser Auflistung bediirfen , einer Betrachtung im
Einzelfall“*® unterliegen somit der kommunalen Abwégung.

Folgende zentrenrelevante Sortimente werden im NROP NI 2017 definiert:

Genuss- und Lebensmittel, Getranke,

Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren,

Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation,
Kunst, Antiquitdten,

Baby- und Kinderartikel, Spielwaren,

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel,

Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik,

Quelle: LROP NI 2017: 113 f. (zu Abschnitt 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels)
Quelle: LROP NI12017: 113
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Uhren, Schmuck, Musikinstrumente,

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

Blumen,

Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor,

Tiernahrung und Zoobedarf,

Lampen / Leuchten.

Herleitung der Jeverschen Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wirth* stellen im Sinne der Rechtssicher-
heit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Zundchst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im entsprechenden Bundesland zu pri-
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten bestehen (wie im Landes-
raumentwicklungsprogramm Niedersachsen), missen diese in die ortsspezifische Sortiments-
liste aufgenommen werden. Die Gemeinde ist an die verbindlichen Zielvorgaben der Raum-
ordnung gebunden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden die tatsdchlich vorhande-
nen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen im zentra-
len Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen,
nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt re-
gelmaBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an anderen —
solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entspre-
chende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weite-
res Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Gebieten
mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung
der Attraktivitat dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die
ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen
Konzepts/ Einzelhandelskonzepts notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen (ibereinstimmen, sie kann
aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Ausge-
staltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhaltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse moti-
viert ist.

Quelle: Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 521
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Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus
e der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Jever selbst,

e der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber auch

e der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen flir zentrale Einzelhandelsla-
gen in Jever.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt Jever unter Beriick-
sichtigung der landesplanerischen Vorgaben:

Abbildung 12: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stédtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsfliche, Lagen)

Analyse l Ist-Situation

Lage des Uberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsfliche an der

Gesamtverkaufsflache
| I
Lage inzentralen auBerhalb zentraler |st-Situation
Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche
A '
Zentrenrelevant nach ) ] ' >
Landes-Raumordnungs-
programm Nieder-
sachsen
"
’ Perspektiv-
iberfegungen
Y v
Einordning

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Jever sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von Sorti-
mentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zunédchst aufgrund ihres tber-
wiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkaufsflichenanteils in den Lagen in-
nerhalb bzw. auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Jever auf-
geteilt. Unter Berlicksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Star-
kung der gewachsenen zentralen Strukturen in Jever ergibt sich die im Folgenden dargestellte
Jeversche Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 11: Sortimentsliste fiir die Stadt Jever

davon nahversorgungsrelevante Sortimente.

Backwaren / Konditoreiwaren Getranke'
Blumen Nahrungs- und Genussmittel?
Drogeriewaren / Korperpflegeartikel Zeitungen / Zeitschriften
Fleischwaren
Angler- und Jagdartikel, Waffen Kosmetik- / Parflimerieartikel
Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel) Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Baby- und Kinderartikel Medizinische und orthopadische Artikel®
Bekleidung, Wasche Musikinstrumente und Zubehor
Blcher Papier, Biroartikel, Schreibwaren
Bliromaschinen Reitsportartikel
Elektroklein- und -groRgerate Schuhe
Elektronik und Multimedia® Spielwaren
Fahrrader und technisches Zubehor Sportartikel / -kleingerate
Glaswaren / Porzellan / Keramik, Haushaltswa- Sportbekleidung
ren Sportschuhe
Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware / Teppiche (Einzelware)
Wolle Uhren / Schmuck
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe Wohndekorationsartikel, ~ Kunstgegenstiande
Hobbyartikel* und Bilderrahmen

Kinderwagen

Bettwaren, Matratzen Pflanzen / Samen

Bauelemente, Baustoffe, Holz SportgroRgeréate

baumarktspezifisches Sortiment® Topfpflanzen / Blumentopfe und Vasen (In-
Campingartikel” door)

Gartenartikel / -geréte

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

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Mobel (inkl. Kiichen)

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

: Verdnderungen zum EHK 2016

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Erlauterungen

1

2

3

dazu gehéren u. a. Wein / Sekt / Spirituosen
dazu gehoren u. a. Kaffee / Tee / Tabakwaren

dazu gehoren u. a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehér,
Unterhaltungselektronik und Zubehor

dazu gehéren u. a.: Bastelzubehdr (Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-, Ol- und Wasserfarben, Bastel-
material, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.), Sammlerbriefmarken und -miinzen
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dazu gehoren u. a.: Horgerdte, Optik / Augenoptik, Sanitédtsartikel

dazu gehoren u. a.: Bodenbelédge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen,
Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kachel6fen, Rollladen / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installationsmate-
rial, Maschinen / Werkzeuge

ohne Bekleidung und Schuhe

Im Vergleich zur Jeverschen Sortimentsliste in der Fassung der letzten Anpassung 2016 wurden
teilweise Anpassungen, insbesondere begrifflicher Natur, vorgenommen. Inhaltliche Anderungen
sind in der Tabelle 11 orange und kursiv dargestellt. Diese betreffen folgende Sortimente:

Das Sortiment Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Kleintier-futter), lebende Tiere war
bislang (also im EHK 2016) als zentren- und nahversorgungsrelevant eingestuft worden und
wird hdufig v. a. in Form eines Randsortiments in groRflachigen Markten zu finden ist. Dazu
gehdren zum einen Lebensmittelméarkte, weshalb dieses Sortiment ein der Nahversorgung die-
nendes darstellt, wédhrend dies auf (ibrige Zooartikel sowie lebende Tiere nicht zutrifft. Zum
anderen wird das Sortiment auch in Bau- oder Gartenmarkten vorgehalten. So auch in Jever:
Es wird in einem Betrieb als Kern- sowie in acht Betrieben als Randsortiment vorgehalten. Von
diesen Betrieben befinden sich zwei in zentraler, finf in stadtebaulich integrierter sowie zwei
in stadtebaulich integrierter Lage. Das Sortiment Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Klein-
tier-futter), lebende Tiere wird somit zum Grofteil auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
angeboten. Aufgrund dessen und der untergeordneten funktionalen Bedeutung dieses Sorti-
ments innerhalb der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo sowie im Rahmen der Einzelhan-
delsstruktur sind flr dieses Sortiment durch eine Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes
auch aullerhalb des Zentrums keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.
Daher wird eine Einstufung des Sortiments als nicht-zentrenrelevant empfohlen.

Des Weiteren sind einige Sortimente zu behandeln, die klassischerweise zwischen der Einstufung
als zentrenrelevante sowie nicht zentrenrelevante Sortimente , wechseln”. Diese sind:

In der Warengruppe Sport und Freizeit ist marktseitig ein Trend zu groRflichigen Fachmarkten
auferhalb zentraler Lagen zu beobachten. Dies umfasst u. a. das Teilsortiment Fahrrader und
technisches Zubehor. Derzeit findet in vielen Kommunen diesbezliglich eine intensive Dis-
kussion im Zusammenhang mit der Differenzierung des Sortiments Fahrrdder von der (iberge-
ordneten Warengruppe Sportartikel statt. Das Angebot in Jever teilt sich in groRflachige Be-
triebe, die Fahrrdader als Randsortiment anbieten (z. B. Bau- sowie Lebensmittelmérkte), sowie
Fachgeschafte mit dem Kernsortiment Fahrrdder, die diese Artikel auf Verkaufsflaichen von rd.
300 m?2 anbieten, auf. Lediglich zwei Betriebe befinden sich in zentralen Versorgungsberei-
chen, der Rest in stddtebaulich nicht integrierten Lagen. Der Verkaufsflachenanteil innerhalb
zentraler Lagen liegt bei 77 % . Daher wird flr diese Sortimente die Einstufung als zentrenre-
levantes Sortiment empfohlen.

9.5 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und

Zentrenentwicklung

Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts bilden gesamtstédtische stadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen fiir die Stadt Jever (vgl. Kapitel 9.2) die (ibergeordnete Betrachtungsebene,
aus der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Jever abgeleitet werden.
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Diese als Ansiedlungsregeln formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandels-
betrieben in Jever bilden die Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer
Eignung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Er-
weiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertréaglichkeit zu beurteilen.

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mdgliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt bertlicksichtigt werden.
Dadurch kénnen Umsatzumverteilungen die stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur
Einzelfallbetrachtung — (z. T. deutlich) Gbersteigen und somit mogliche negative stddtebauliche
Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Ansiedlungsregeln ist vorab noch folgendes heraus-
zustellen:

- die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Ansiedlungsregeln fiir
die politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

- fur die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

- die Grundsatze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d.h. sie gelten fir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

- bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den geneh-
migten Bestand — von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Die maximale Dimensionierung eines Betriebes mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel soll sich an der jeweiligen Versorgungsfunktion des Standorts orientieren:

e zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: Gesamtstadtische Versorgungsfunktion und landes-
planerisch zugewiesene Versorgungsfunktion fiir den grundzentralen Verflechtungsbereich

e (solitdre) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fiir umliegende Siedlungsgebiete
(funktionales Versorgungsgebiet)

Einzelhandelsbetriebe (mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel) kdnnen auBerhalb
des Jeverschen zentralen Versorgungsbereichs (Innenstadt) in stddtebaulich integrierten Lagen
(z. B. in Mischgebieten, Allgemeinen Wohngebieten und Urbanen Gebieten) méglich sein, wenn
sie

- stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,

- auch fuBlaufig flir méglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz) und
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- keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Zuséatzlich ist die Lage entscheidend:

- Innerhalb des Kernsiedlungsbereiches muss das Vorhaben der Nahversorgung dienen
(d. h. die Kaufkraftabschépfung eine Quote von in der Regel 35 % (in Ausnahmefallen bis
zu 50%) der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Kernsiedlungsbereich (Jever-Hauptort)
nicht tbersteigen).

- AuBerhalb des Kernsiedlungsbereiches / in den Ortsteilen darf das Vorhaben die Kauf-
kraftabschdpfung von einzelnen Betrieben zur Nahversorgung (Soll-Umsatz) die sorti-
mentsspezifische Kaufkraft im Ortsteil nicht Gbersteigen.

In Gewerbe- / Industriegebieten oder anderen stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist keine
Angebotsneuansiedlung oder -ausweitung liber genehmigten Bestand hinaus zuléssig.

Ausnahme: Kleinflachige Verkaufsstatten (< 200 m2 Gesamtverkaufsfliche) mit dem Schwer-
punkt im Lebensmittelbereich und hier insbesondere im Bereich sofort zu konsumierender Pro-
dukte hat (, Convenience-Stores") oder kleinflichige Verkaufsstellen (< 50 m2 Gesamtverkaufs-
flache), die z. B. Getrdnke, Snacks, Zeitungen, Tabakwaren, o. A. anbieten (Kiosks), konnen auch
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs realisiert / erweitert werden, wenn die Grenze der
GrofBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verkaufsflache) nicht Giberschritten wird.

Erlauterungen (ohne Drogeriemarkte)

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung zukiinftig zu sichern und zu verbessern. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (so-
wohl grol¥flachige als auch kleinfldchige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen da-
her zukiinftig in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegen. Unter bestimmten Be-
dingungen sind auch ergdnzende Nahversorgungsstandorte im Sinne einer flichendeckenden
Nahversorgung moglich. Sie dlrfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet jedoch
nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrachtigen.

In stadtebaulich integrierten Lagen aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs kdnnen klein-
und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und méglich
sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschlossen werden kann. Neben der
Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder die Stand-
ortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzepts ausgehen.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Jeverschen Einzelhandelskonzepts werden Stand-
orte definiert, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhdngender Wohn-
bebauung gepragt ist und fiir die eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben ist, ohne dass stadtebau-
liche Barrieren (wie zum Beispiel HauptverkehrsstraBen oder Bahngleise) den Standort von der
Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll: Im Falle eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens
im kompakten Siedlungsbereich der Jeverschen Kernstadt wiirde ein zu versorgendes Gebiet als
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Nahbereich definiert werden. Dieser entspricht der fuBlaufigen Erreichbarkeit in einer Entfernung
von rund 600 m, um die vorstehenden Bedingungen zu erfillen.

Berechnungsbeispiel zur Kaufkraftabschopfung

Ausgangssituation

e Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.200 m?2

e Standort: stddtebaulich integriert

e Einwohner: im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rund 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens

e Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rund 80 % seiner Gesamtflache, d. h. rund 960 m?,
Nahrungs- und Genussmittel an:
1.200 m? x 80 % = 960 m?

e Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rund 6,7 Mio. Euro:
960 m2 x 7.000 Euro / m2 = 6,7 Mio. Euro
(Die Flachenproduktivitat der Lebensmitteldiscounter liegt im Jahr 2022 zwischen 4.070 bis max.
9.320 Euro / m2)*°

Abschdprfbare Kaufkraft der Bevilkerung im Versorgungsgebiet

e Die Einwohner des Versorgungsgebiets verfligen lber eine Kaufkraft von rund 7,6 Mio. Euro in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel:
3.000 EW x 2.549 Euro je Einwohner = 7,6 Mio. Euro

e Ein Einzelanbieter kann in der Regel rund 35 % dieser Kaufkraft abschopfen:
7,6 Mio. Euro x 35 % = 2,7 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation)

e Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (ibersteigt die abschopf-
bare Kaufkraft der Bevélkerung um mehr als das Doppelte:
6,7 Mio. Euro / 2,7 Mio. Euro = 2,9

Schlussfolgerung:

Das Vorhaben dient nicht primdr der Nahversorgung der Bevdlkerung im zugedachten Versorgungsge-
biet, sondern miisste mehr als die Halfte des Soll-Umsatzes im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel durch Kaufkraftzuflisse von auBerhalb dieses Gebiets beziehen (ggf. zu Lasten anderer stadtebaulich
wiinschenswerter Standorte). Das Vorhaben ist im Sinne der aus den Zielsetzungen des Einzelhandels-
konzepts abgeleiteten Ansiedlungsregel 1 nicht zuléssig.

Insbesondere in Jever-Siid, Jever-Nord und den diinner besiedelten Wohnsiedlungsrandbe-
reichen Jevers erfordert die vorhandene aufgelockerte Siedlungsstruktur jedoch eine weiter aus-
differenzierte Regelungssystematik: Die in diesen Bereichen vorherrschenden siedlungsstrukturel-
len, verkehrlichen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass stadtebaulich in-
tegrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten lie-
gen. Somit greift das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fuBlaufigen (600m) Nahbereich eines
Planvorhabenstandorts als Prifkriterium nicht. Um aber auch in solchen Stadtbereichen — unter
Berlicksichtigung des formulierten Ziels einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung im

% Quelle: Hahn Gruppe; 17. Retail Real Estate Report Germany 2022/2023; Bergisch-Gladbach
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gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfdhige Nahversorgung zu ermdglichen,
kann bei der Einordnung und Bewertung von mdglichen wohnortnahen Nahversorgungsstandor-
ten (Einzelfallprifung) auf gréBere Siedlungsbereiche innerhalb Jevers zurlickgegriffen werden,
die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen (funktio-
nal zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand
nachprifbarer Kriterien (u. a. siedlungsrdumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren, Lage und Ent-
fernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) einzelfallbezogen zu definieren. In der Regel
sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die umliegenden zusammenhangenden Sied-
lungskorper der jeweiligen statistischen Bezirke als grundlegender OrientierungsmafBstab heran-
zuziehen. Die Kaufkraftabschopfung sollte hier die sortimentsspezifische Kaufkraft im funktional
zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht tibersteigen.

Eine Uber den Bestandsschutz bzw. die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hinausgehende Er-
weiterung der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zusdtzlichen nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen auszuschlie-
Ren. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mdgliche Ausnah-
men: Kioske und , Convenience-Stores”, Verkaufsstatten i. S. d. ,,Handwerkerprivilegs" s. u.) sind
ausdriicklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment in stddtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Einbe-
ziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwédgung aller einzelhandels-
relevanten stddtebaulichen Belange erforderlich.

Erlduterungen zu Drogeriemarkten

Entwicklungen der Drogeriemarkt-Branche

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und der Umsatz der Drogerie-
madrkte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 2011 bis 2012 von rund
10.250 auf 3.855 Markte und damit um mehr als 60 % . Damit einher ging eine deutliche Aus-
diinnung des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedelten Bereichen und im ldndlichen Raum
zu Versorgungsliicken fiihrte. Der Umsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre 2011
auf 11,8 Mrd. Euro im Jahre 2012 um rund 13 %.

Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Betriebe ist stetig ange-
stiegen, wobei die Anzahl aus dem Jahre 2011 langst nicht erreicht wird. Im Jahre 2021 sind es
5.060 Markte der vier groBten Anbieter (dm, Rossmann, Miiller sowie Budnikowsky)”". Das ent-
spricht einem Anteil von 49 % gegeniiber 2011. Dabei ist festzuhalten, dass besonders die Wett-
bewerber dm und Rossmann deutliche Entwicklungen erfahren haben. Diese ,,neuen” Markte
unterscheiden sich sowohl in den Verkaufsflichengréfen (500-800 m2) deutlich von Schlecker-
Markten (150-250 m>2), als auch im Angebot sowie im Erscheinungsbild (breiteres Angebot, nied-
rige Regale, breitere Gédnge, Lichtdesign, etc.). Die Unternehmen wéhlen fiir die Ansiedlung von
Drogeriemarkten vor allem Standorte mit hoher Kundenfrequenz, guter Verkehrsanbindung (gu-
ten Parkmoglichkeiten, Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr) und entsprechend hohen
Umsatzerwartungen (und nicht wie Schlecker mit geringen Ladenmieten in Randlagen oder Vor-
stddten). Folgende Standorte stehen im Blickwinkel der Expansion:

> Quelle: ebd.
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- innerstadtische 1A und 1B-Lagen

- Einkaufszentren

- Fachmarktzentren

- Nahversorgungs- und Stadtteilzentren

- Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelmarkten

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nur auf Lagen in den stadti-
schen Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auch auf Lagen auBerhalb der Zen-
tren. Dabei handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsrdaumlich integrierte Standorte als auch um
nicht integrierte Standorte (an HauptverkehrsstraBen oder in Gewerbegebieten bzw. an Fach-
marktstandorten). Nicht zuletzt aufgrund ihrer Gesamtverkaufsflaiche entwickeln moderne Dro-
geriemérkte auBerhalb der Zentren jedoch eine Ausstrahlungskraft, die deutlich tiber den Nahbe-
reich hinausreicht, so dass ihnen i. d. R. keine reine Nahversorgungsfunktion zukommt. Dabei
findet aufgrund der Flachenanspriiche, die unter 800 m? und damit der GroBRflachigkeit liegen,
hédufig keine eingehende planerische Auseinandersetzung mit entsprechenden Ansiedlungsbegeh-
ren statt.

Handlungsempfehlung zum planerischen Umgang mit Drogeriemdarkten in Jever

Das Angebot an Drogeriewaren wird in der Stadt Jever, wie auch in vielen anderen Stadten, vor
allem in zwei Fachmarkten (Drogeriemarkt) sowie als typisches Randsortiment in Lebensmittel-
markten (Verbrauchermarkt, Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter) angeboten.
Wahrend sich einer der beiden klassischen Drogeriemarkte in dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt befindet, ist der andere Drogeriemarkt im SO Famila — MiihlenstralRe lokalisiert.

Zur absatzwirtschaftlichen Tragféhigkeit von Drogeriewaren in der Stadt Jever ist folgendes fest-
zuhalten:

In Jever leben rund 15.000 Einwohner. Diese verfiigen iiber ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial in der Warengruppe Drogeriewaren (ohne pharmazeutische, medizinische Artikel)
von 296 Euro pro Kopf bzw. rund 4,4 Mio. Euro®” insgesamt. Legt man die Flichenproduktivitaten
der Marktfiihrer zugrunde (2021: dm 6.855 Euro / m?2 Verkaufsflache; Rossmann 5.822 Euro / m?
Verkaufsfliche’®) und geht davon aus, dass die Umsétze von Drogeriewaren zu rund 40 % von
Drogerien selbst getdtigt werden, ergibt sich (bei rechnerischer 100 % Abschépfung der lokalen
Kaufkraft) eine Tragfdhigkeit fiir zwei Drogeriemérkte.

Die Stadt Jever ist jedoch aus rein quantitativer Sicht gut mit Drogeriewaren ausgestattet. Dies
belegt auch der Zentralitdtswert von deutlich Gber 1 (vgl. Kapitel 7.1). Handlungsdruck entsteht
allenfalls aufgrund einzelbetrieblicher Anspriiche. Das bedeutet jedoch nicht, dass es keine An-
siedlung von Drogeriemarkten in Jever mehr geben kann, sondern bei dem bereits fast ausge-
schopften Kaufkraftpotenzial ist der Standort umso entscheidender.

Fur eine Stadt der GréBe Jevers muss der raumliche Ansiedlungsschwerpunkt fiir einen Dro-
geriemarkt aus versorgungsstruktureller Sicht in dem zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt liegen. Drogeriemdrkte sind in der Regel hoch frequentierte Geschéfte. Diese Frequenzen
sollten in Jever unbedingt innerhalb der Innenstadt generiert werden und keinesfalls auBer-
halb.

52 |FH K&ln GmbH - Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

>3 Hahn Gruppe; 16. Retail Real Estate Report Germany 2021/2022; Bergisch-Gladbach
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Zulassigkeit von Vorhaben gemaB landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes sowie die Operationalisierung der
Nahversorgung setzt sich die Stadt Jever einen Rahmen zum Umgang mit Vorhaben zur Ansied-
lung von Lebensmittelméarkten. Dabei stehen vor allem die Sicherung und Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt sowie die Sicherung und Starkung einer wohnungsnahen Versor-
gung im Vordergrund. Sie dienen einer ersten Einordnung eines potenziellen Vorhabens und nicht
zuletzt auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bauleitplanverfahren einzuleiten, um es im
Sinne stadtebaulicher Zielvorstellungen zu ermdglichen oder auch abzuwehren. Schlieflich stellt
doch das Einzelhandelskonzept entsprechend der systematischen Stellung in § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen einen
Abwagungsbelang dar.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplan entweder nach den Festsetzungen fir die Baugebiete gemaR 8§ 2 bis 9 BauNVO bzw.
nach § 11 (3) BauNVO bei Grofflachigkeit sowie im unbeplanten Innenbereich nach § 34 (2)
BauGB (ggf.i. V. m. § 11 (3) BauNVO) und § 34 (3) BauGB ergibt.

Kleinflachige Lebensmittelmarkte sind demnach regelméBig in Kerngebieten (MK), Mischgebie-
ten (M), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), besonderen Wohngebieten
(WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zuldssig und zur Gebietsversorgung in Kleinsied-
lungsgebietes (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsversorgung in reinen Wohngebieten (WR)
gemalB Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig. Auch kann sich gemal § 34 BauGB eine Zu-
lassigkeit von kleinflichigen Lebensmittelméarkten ergeben.

Mit Blick auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskon-
zeptes) ist jedoch hervorzuheben, dass - in Abwagung gesamtstédtischer Interessen - in Gewerbe-
und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auch kein Lebensmitteleinzelhandel, ange-
siedelt werden darf. Dariiber hinaus sollen Betriebe die Anforderungen an einen Nahversorgungs-
standort (s.0.) erfillen.

Die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelmérkte sollte jeweils im Zuge einer Einzelfallbetrach-
tung immer in Abstimmung mit der zustandigen Behdrde (Landkreis Friesland) durchgefiihrt wer-
den. Die Zuldssigkeit groBflachiger Lebensmittelméarkte unterliegt dabei den Vorgaben des LROP
NI 2017 Kapitel 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels sowie dem § 11 (3)
BauNVO. Dabei ist die Vermutungsregel des § 11 (3) S. 3 BauNVO zu beriicksichtigen:

- Standorte fiir gro¥flachige Lebensmittelmarkte diirfen gemaR dem Ziel 05 des Kapitels 2.3
des LROP NI 2017 nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen liegen. In Ausnah-
mefallen sind diese Standorte auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammenhang
mit Wohnbebauung zuldssig. Damit verkniipft ist eine Kerngebiets- oder Sondergebiets-
pflicht fiir Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten i. S. v. § 11 (3) BauNVO, zu
denen unter Beriicksichtigung der zentrenrelevanten Sortimente nach LROP NI 2017°*
auch groBflachige Lebensmittelmarkte gehdren.

Im Planungsfall ist bei einem Vorhaben mit einer Geschossfliche gréBer 1.200 m?2 im

% Quelle: LROP NI 2017: 113 f.
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Rahmen einer typisierenden Betrachtung gemaR § 11 (3) S. 2 BauNVO anzunehmen?,
dass Auswirkungen (i. S. v. § 11 (3) BauNVO) von einem solchen Vorhaben ausgehen
(Regelvermutung). Im Rahmen einer staddtebaulichen Wirkungsanalyse ist zu untersuchen,
ob ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche Aus-
wirkungen zu erwarten ist, welches einer Zulassigkeit des Vorhabens ggf. entgegenstehen
wirde. Zur Festsetzung eines stadtebaulich vertraglichen Vorhabens in einem Kerngebiet
oder einem Sondergebiet ist immer ein entsprechendes Bauleitplanverfahren durchzufiih-
ren.

Standorte fiir groBRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne
nahversorgungsrelevante Kernsortimente gem. Ansiedlungsregel 1) sollen zukiinftig ausschlieB-
lich in der Innenstadt moglich sein.

Moderate Entwicklungsperspektiven fiir kleinteilige Ldden zur ,Gebietsversorgung" an solitdren
stddtebaulich integrierten Standorten (z. B. Allgemeinen Wohngebieten (WA), Dorfgebieten
(MD), Mischgebieten (MI) oder Urbanen Gebieten (MU) gemdl Baunutzungsverordnung) sind
moglich.

In Gewerbe- / Industriegebieten sind keine Angebotsneuansiedlungen oder -ausweitungen lber
den genehmigten Bestand hinaus mdglich.

Erlauterungen

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner Versorgungs-
funktion als Zentrum zu gewdhrleisten und so das Standortgeflige innerhalb des Jeverschen Stadt-
gebiets attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfihrend, die Ansiedlung
von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m2 Verkaufsflache sollen demnach zukiinftig nur noch
in der Jeverschen Innenstadt zuldssig sein, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung
zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der
verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere bei
Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kriterien
geprift werden:

e die Lage des Vorhabenstandorts, insbesondere im Hinblick auf die Méglichkeit einer stadte-
baulichen Verknlipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

o die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vorha-
bens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit sowie

> Unterhalb des Wertes der Regelvermutung von 1.200 m2 Geschossfliche ist es Aufgabe der Genehmigungsbehérde,

im Einzelfall Anhaltspunkte dafiir geltend zu machen, dass mit mageblichen Auswirkungen zu rechnen ist.
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e die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebots.

Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, son-
dern im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen
oder Gastronomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwagungspro-
zess eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu dem zentralen
Versorgungsbereich erfasst auch kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch diese
Betriebe sind funktionsbestimmend flir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Daher im-
pliziert die Ansiedlungsregel einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs in Jever.
Insbesondere die Ansiedlung mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs kann in der Summenwirkung dazu flihren, dass die Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichs beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereichs in Jever erfordert es, auch kleinflachige zentrenrele-
vante Einzelhandelsbetriebe mdglichst auf den zentralen Versorgungsbereich zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnahme des § 34
Absatz 3 BauGB) keinen Prifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf. Trifft dies
auf Lebensmittelmarkte in der Giberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfélle sogar zu, muss dies
fur andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar verneint wer-
den. Fachmérkte mit einer GréRenordnung von beispielsweise 500 m2 Verkaufsflache erreichen
schnell relativ hohe Verkaufsflachenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen
Angebotim betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in der Summe mehrerer
solcher Vorhaben stddtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wéren. Will man dies ver-
hindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
in Gebieten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Indust-
riegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in reinen Wohngebieten
stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer—auch und insbesondere
im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser
Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir allgemeine Wohngebiete dar.

Auch die Stadt Jever weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z. T. traditionell gewach-
sene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachige, in-
habergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten geprégt sind. Flr diese soll das
Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i. d. R. auch einem po-
litischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Fiir
Mischgebiete, Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob
ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer
ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser La-
den den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandelskonzepts bzw. den stadtentwicklungspoliti-
schen Zielvorstellungen der Stadt Jever entspricht. Die maximale VerkaufsflichengréRenordnung
solcher Ladenlokale liegt deutlich unterhalb von 800 m2, sogar unterhalb von 400 m>.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in
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Gewerbe- und Industriegebieten oder anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist aus-
zuschlielen.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Jeverschen Sortimentsliste kénnen im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt liegen. Vorrangig sind diese an den daflir vorgesehenen
Sonderstandorten Am Hillernsen Hamm / Am Bullhamm, Famila — MihlenstraBe sowie Mihlen-
straBe / Sillensteder StraBe zu realisieren. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleit-
planerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu priifen, ob die Ansiedlung eines derarti-
gen Betriebes mit den stddtebaulichen Zielsetzungen flir den zentralen Versorgungsbereich ver-
einbart werden kann.

Im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzepts der Stadt Jever sollte vor Offnung neuer Standorte
fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Stand-
orten geprift werden.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? Verkaufsflaiche) mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt méglich (z. B. im MI, GE). Dabei ist eine Einzelfallpriifung erforderlich.

Zentrenrelevante Randsortimente von grof¥flichigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment aufRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so zu beschrdnken, dass nega-
tive Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich vermieden werden. Die zentrenrelevan-
ten Randsortimente diirfen 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 800 m? Verkaufsfla-
che nicht Gberschreiten, wobei ggf. weiterfihrende Beschrankungen fiir ein Einzelsortiment sinn-
voll und notwendig sein kénnen (Einzelfallpriifung erforderlich). Die zuldssige Randsortimentsfla-
che darf nicht von nur einem einzigen oder einigen wenigen Sortimenten belegt werden. Zwischen
dem Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. In
Einzelféllen kann auch eine weitergehende Beschrankung mit Blick auf die Zielsetzungen zur Ent-
wicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereichs sinnvoll sein.

Erlauterungen

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regel-
maRig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fir die Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten aufBerhalb der stadtebaulich-
funktionalen Zentren (beispielsweise in M&belhdusern) Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten aufBerhalb
des Zentrums den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, wére ein vol-
liger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat
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(bei Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik oder Wohndekorationsartikel). Diese zen-
trenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann,
wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment®® vorhanden ist, zuldssig sein. Daher
sieht das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Jever eine Begrenzung auf 10 % der gesamten Ver-
kaufsflache (jedoch nicht mehr als max. 800 m2 Verkaufsflache) vor. Aufgrund der kleinteiligen
Angebotsstrukturen in dem zentralen Versorgungsbereich sollte darliber hinaus sichergestellt wer-
den, dass die Randsortimentsflaiche nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann.
Demnach sollte weiterhin angegeben sein, wie groB die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maxi-
mal sein darf. Eine stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Ein-
zelfall gepriift werden.

Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment un-
terliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsméRige) Anpassung der Betriebe
im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Verdnderung der sorti-
mentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebs sollte im Rahmen von Einzelfallprifungen
und unter Beachtung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzepts bewertet werden.

6 Als typische Beispiele fiir einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren und Wohneinrich-

tung in Mébelhdusern; Haushaltswaren, Wohneinrichtung, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u.
Gartenmaérkten.
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AUSNAHMEN ANSIEDLUNGSREGEL 1-3:
ANNEXHANDEL / WERKSVERKAUF

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben im Gewerbegebiet (, Annexhandel) kon-
nen angesiedelt werden, wenn

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

e die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerks-
leistungen stehen,

e die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

e die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m? Verkaufsfliche) nicht tber-
schritten wird.

9.6 Priifschema zur Einzelhandelsentwicklung

Um bei Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Erweiterungen, Verlagerungen, Nutzungsande-
rungen) zukilnftig eine Vereinfachung und Beschleunigung sowohl der Beurteilung als auch dann
ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermdglichen, wird ein Priifschema empfohlen,
das eine erste Bewertung von Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibilitit mit dem Einzel-
handelskonzept und der dort formulierten Zentren- und Standortstruktur sowie den definierten
Zielen und Grundsdtzen ermdglicht.

Grundsétzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung erméglichen
soll und z. B. eine —im Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner
Weise ersetzen kann.
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Tabelle 12: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GroBe (Prifschema)

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

Solitare Nahversorgungsstan-
dorte

WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MU-
Gebiete gem. BauNVO

Sonderstandorte

Sonstige GE- / GI-Gebiete gem.
BauNVO

Ja

Ja
in Abhangigkeit von Kaufkraft-
abschépfung sowie Nahversor-
gungsfunktion, keine Ansiedlung
von Drogeriemarkten

Ja
Einzelfallprifung, Voraussetzun-
gen: stadtebaulich integriert,
Nahversorgungsfunktion, Zen-
trenvertraglichkeit, keine Ansied-
lung von Drogeriemdarkten

Nein
mit Ausnahme bereits genehmig-
ter Flachen

Nein
Ausnahmen: Kioske / Conve-

nience-Stores, Annexhandel /
Werksverkauf

Ja

Nein

Ja
Nicht grofflachige Betriebe
Einzelfallprifung: Versorgungs-
funktion fiir den Nahbereich,
Zentrenvertraglichkeit

Nein

mit Ausnahme bereits genehmig-

ter Flachen

Nein
Ausnahme: Annexhandel /
Werksverkauf

EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT JEVER ‘ FORTSCHREIBUNG

Ja’

1,2
Ja

Voraussetzung: ZS gemaf RROP

1,2
Ja

Voraussetzung: ZS gemald RROP

1,2
Ja

Voraussetzung: ASB gemalf Regio-
nalplan

Nein
Ausnahme: Annexhandel /
Werksverkauf

Ja’

Ja1,2

Ja'?
Einzelfallpriifung erforderlich

Ja1,2

Ja'?
Einzelfallpriifung erforderlich

" Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit und der Abwagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der
bauordnungsrechtlichen Zulédssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).
2 Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertréglich zu gestalten: AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufs-
flache zu begrenzen (max. 800 m2 Verkaufsfliche, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereichs ggf.

weiter beschrankt sein kann/sollte).
Quelle: Darstellung Junker+Kruse
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10 Planungsrechtliche Umsetzung des
Einzelhandelskonzepts

Das Einzelhandelskonzept ist nach dem Beschluss des Stadtrats der Stadt Jever als stddtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung , zu ber{icksich-
tigen". Es |6st als solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies ist nur durch Kom-
bination mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung maéglich. Die
Planungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung von Einzelhandelskonzepten teilweise auf Schwie-
rigkeiten trifft; bei vollstandiger und gezielter Anwendung des Rechtsinstrumentariums ist sie je-
doch durchaus moglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch die Anwen-
dung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleitplanung
und der Anwendung der Einfigungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen stehen fol-
gende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels zur
Verfligung:

e §1 Abs. 5 bis 9 BauNVO (Beschrankung von Arten und Unterarten von Einzelhandelsnutzun-
gen in festgesetzten Baugebieten);

e 8§ 11 Abs. 3 BauNVO (Beschrdnkung der Zuldssigkeit des groBflachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

e 8§15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

e 8§34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind);

e Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzelhandels) zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden).

10.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO konnen die Standardvorschriften der BauNVO (Uber die Zuldssigkeit
von Vorhaben in den Baugebieten der 8§ 2 bis 9 BauNVO individuellen Bedlrfnissen angepasst
werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fiir ausnahmsweise zulassungsfahig
erklart werden. Diese Moglichkeit kann auch daflir genutzt werden, in bestimmten Baugebieten
den zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und nur nahversorgungsrelevante Betriebe
ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen vorhandenen Betrieben
Uber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmaéglichkeiten eingerdumt werden (soge-
nannte Fremdkorperfestsetzung).
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Da groBflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafiir festgesetzten Sonderge-
bieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung liber § 1
Abs. 5 bis 10 BauNVO darin, die Entwicklung des nicht grolRflachigen Einzelhandels zu steuern —
entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungspldnen oder durch die Anderung vorhandener
Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungsverfahren befindli-
chen Bebauungspléne sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept
Uberprift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

10.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe auBer in Kerngebieten nur in
eigens flr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich , nach Art, Lage und Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen". Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu berticksichtigen.

Das Einzelhandelskonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem es den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereich definiert und die Daten-
grundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung eines bestimm-
ten Betriebs auf die Versorgung der Bevolkerung in dessen Umfeld zu erwarten wéren.

10.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Einzelhandelskonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungspldnen dazu beitragen, die
.Eigenart des Baugebiets” zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach ,Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie ist fir
diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen verantwort-
lich. Das Einzelhandelskonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

10.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fir den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbuchs
durch das EAG Bau 2004 die Moglichkeiten erweitert, die Entwicklung auch von nicht groBflachi-
gen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004 konnten (iber die Einfligungsklau-
sel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten Vorhabens in seiner , ndheren
Umgebung" berticksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch , Fernwirkungen” zur Unzuldssigkeit
eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzelhandels sind gemafR § 34 Abs. 3
BauGB unzuldssig, wenn von ihnen , schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind”. Dies gilt unabhangig davon, ob
es sich um einen groBflachigen Betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt oder um einen
kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur GroBflachigkeit darf nicht als Indiz dafiir
verwendet werden, dass schddliche Auswirkungen zu erwarten sind. Dies muss immer im Einzelfall
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nachgewiesen werden. Das Einzelhandelskonzept kann durch seine Datengrundlage einen solchen
Nachweis erleichtern.

Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu Ladenleer-
stdnden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines flir den Fortbestand
des Zentrums wichtigen ,Frequenzbringers" fiihrt, so dass mit einem erheblichen Absinken des
Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 BauGB stellt dabei ausschlieBlich auf in der Realitdt
bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mogliche Beeintrachtigung von ledig-
lich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Ein Einzelhandels-
konzept muss also — wie im vorliegenden Einzelhandelskonzept geschehen — klare Aussagen dazu
treffen, ob definierte zentrale Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder erst entwickelt
werden sollen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Jever ist also auch zur Beurteilung von Vorhaben nach §34
Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Jever, der
vor schddlichen Auswirkungen durch Neuansiedlung von Betrieben auBerhalb des Zentrums be-
wahrt werden soll und grenzt diesen ab. Das Konzept definiert zudem die Bedingungen, bei deren
Vorliegen Einzelhdndler zur Nahversorgung auch auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs
zugelassen werden.

10.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit
Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschadlichkeit" eines Projekts im Baugenehmigungsverfahren
mit seinen engen Fristen oft nur schwer flihren lasst, er6ffnete die BauGB-Novelle 2007 zuséatzlich
die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen auszu-
schlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschréanken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

,2a) Fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, die Festsetzungen
kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen
werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stidtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen liber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt. In
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30
oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet
ist, vorgesehen sein. ”

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthélt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a. von
einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden abgesehen und auf einen Um-
weltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen
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nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungsplédnen tberplant sind. Dort ist das identische Rege-
lungsziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Einfliigung von Festsetzun-
gen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fiir derartige , strategische Bebauungsplédne”
muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten. Der Umweltbericht ist jedoch einfach
herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels die , klassi-
schen” Umweltschutzgtiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht betroffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf , ein [...] stddtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB [...], das Aussagen lber die zu erhaltenden oder zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt”. Damit
wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandelskonzepts in aller Regel
Voraussetzung flr die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung des Ein-
zelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelskonzept abgeleitet. Das gesamtstadtische Einzel-
handelskonzept rechtfertigt die gesamtstadtische Steuerung des Einzelhandels durch strategische
Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckméRigerweise auf mehrere Bebauungsplane ver-
teilt werden. Das Einzelhandelskonzept definiert den zentralen Versorgungsbereich und bietet die
MalBstdbe und Argumente dafiir, auf welche Weise dieser zu schiitzen ist und wie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung gesichert werden kann.

10.5.1 Definition des , zentralen Versorgungsbereichs”

Der Gesetzesbegriff des ,zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsétzlich alle Stufen von
Zentren. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einander ergén-
zenden oder konkurrierenden Nutzungen voraus®’, das Zentrum muss eine eigene stadtebauliche
Qualitdt besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei GroBflachigkeit. Er
darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschiitzt werden, auch wenn er eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib fir die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung wiinschenswert wére. Schutz vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleitplanung sein,
daher ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebotsstruktur kein stidtebaulich verwendbares
Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kdnnten (ber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhanden
sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Jever wurde daher nicht
nur das bereits vollstindige, funktionsfahige vorhandene Zentrum benannt und abgegrenzt. Es
wurde auch geprift, ob andernorts ggf. weitere Zentren zu entwickeln sind.

7 OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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10.5.2 Méglicher Geltungsbereich von Bebauungspldnen zur Steuerung
der Standortfindung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kénnen nur fiir unbeplante Innenbereichsflichen gemaf
§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwédhnt wurde, kann der Geltungsbereich von
strategischen Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung des zentrenrelevanten Einzel-
handels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungspldnen mitumfassen, denen
Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefiigt werden sollen. Der jeweilige Bebau-
ungsplan dndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen Bebau-
ungspldne. Nur auf diese Weise lasst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche vorhandener
Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zuldssigkeit des zentrenrelevanten Einzelhan-
dels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilendem Umfeld wie Schlupflécher auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertrdglichen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefdhrdeten Bereichen (z. B. Konversionsfldchen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflachen an AusfallstraRen) lassen sich meist aus der ortlichen Gebiets-
struktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu tiberplanen, um bei den in Jever gege-
benen potenziellen Ansiedlungsflichen den Erhalt und die Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich folgendes Vorgehen:

e Ineinem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die vorsorg-
liche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MaBgabe der Grundsatze des Ein-
zelhandelskonzepts durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll und erforderlich erscheint.

e Die daflr aufzustellenden Bebauungspldne sollten dann sachlich getrennt, verfahrensmaRig
jedoch gebiindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich muss innerhalb der Plane jeweils flichenscharf abgegrenzt wer-
den. Dabei gelten die tblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere das Be-
stimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fiir welche Flachen wel-
che Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstiicksgrenzen
folgen. Nach aulRen kdnnen die Grenzen der Stadt und der Ortsteile verwendet werden.

10.5.3 Festsetzungsinhalte

§ 9 Abs. 2a BauGB erdffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Moglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als , Ar-
ten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Typen
von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der Realitat
vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen abzustel-
len. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Vollversor-
ger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu lberlassen. Dabei ist auch zu be-
rlicksichtigen, dass die Schwelle der , Zentrenschadlichkeit" fiir unterschiedliche Sortimente unter-
schiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stddtebaulich
begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente miissen auch tatsdchlich in der jeweiligen 6rtlichen
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Situation zentrenrelevant sein. Allerdings diirfen auch Sortimente ausgeschlossen werden, die in
den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten sind, wenn ihre Ansied-
lung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also z. B. flr
bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weitergehende Nutzungsbeschrankun-
gen vorsehen als flir unterversorgte Ortsteile.

10.5.4 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungspladne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs dienen und im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss bestimmter Ar-
ten von Nutzungen muss daraufhin gepriift werden, ob er zur Umsetzung dieser Ziele geeignet,
erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schliissige, stadtebaulich begriindete Pla-
nungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhandelskonzept, zurlickgegriffen werden; ein
konkreter Gefdhrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatniitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Male einschrdnken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandelsbe-
triebs stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmdglichkeit eines Grundstiicks dar, z. B. an stark
befahrenen VerkehrsstraBen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit dem
ihnen zukommenden Gewicht in die Abwégung einzustellen. Zur friihzeitigen Ermittlung der pri-
vaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren eine friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu priifen, ob durch den Bebauungsplan
Entschdadigungsanspriiche ausgeldst werden kdnnen. Dies ist grundsétzlich méglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstlicksnutzungen kiinftig auszuschlieBen. Aller-
dings dirfte i.d.R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelibte Nutzungen zu entschadigen waren.
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Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter

Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u. a.
alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhdauser, Fachgeschéfte, Ver-
brauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehoért auch der Direkt-
verkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig davon, ob
dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens
dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH Koln GmbH) ermitteln die-
sen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in
der Regel in regelmdRigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-
héltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevan-
ten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepub-
lik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt
die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-relevan-
ten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fiir Konsum- Markt-
und Absatzforschung (GfK) in Nirnberg oder der IFH Kéln GmbH
ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitédt einer Stadt / Region stellt ein
Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzelhandels
dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum gelingt,
zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zugunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandels-
zentralitdt ist damit eine MaRzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den
Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstddtische Zentralitat
sagt jedoch nichts darliber aus, welche rdumlichen Teilbereiche ei-
ner Gemeinde / Region zu dieser Zentralitdt beitragen. Hierzu ist
eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichun-
gen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regio-
nale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basis-
werts deuten auf mogliche Strukturschwéchen des Einzelhandels in
der untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen
lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vor-
nehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige we-
nige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food,
ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte auBerhalb zentraler
Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe-
und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AulRenbereich von Stad-
ten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Beklei-
dungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfach-
markt, Drogeriefachmarkt)

Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,Glas / Porzellan /
Keramik".

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stddte-
bauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen. Zu den groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Warenhdauser,
SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie Fach-
markte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in an-
dere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel ab-
flieBt. Kaufkraftabfllsse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung
der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der vom
ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewan-
delt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.
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Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses moglichst
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine ge-
wisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsor-
timents haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sach-
lich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich
untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kdase- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000 bis
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogeriear-
tikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeutsa-
men Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldiscoun-
tern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsfliche ab
800 - 1.300m>.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsortimen-
ters" zur Abgrenzung gegeniiber den , Lebensmitteldiscountern”
verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Ar-
tikel) verfugt der Vollsortimenter Uber Bedienungselemente
(Wurst- / Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tie-
feres Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das Spekt-
rum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermarkten tber
Verbrauchermdrkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese Betriebsfor-
men unterscheiden sich untereinander vor allem hinsichtlich der
Verkaufsflichengrofe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m?)
und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rund 7.000 bis
60.000 Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tédglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzu-
folge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kdnnen.
Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten auch)
zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit
i.d.R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stddtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt Uber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraRengestaltung) und liegt
im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
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Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbe-
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Dar-
Uber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispiels-
weise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, aufgrund
ihrer GroBe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind abzu-
grenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
(z.B. Bau- und Gartenmaérkte, Mdbelanbieter) keine Bedeutung, so
dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten vorhanden
sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausrei-
chend grolRe Flachen vorfinden. Ein Gefahrdungspotenzial fiir ge-
wachsene Zentren ist bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
i.d.R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d.R. als ergdnzende Sorti-
mente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mobelhdusern)
und, je nach GroRenordnung, durchaus negative Auswirkungen
auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer Gemeinde
haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000m?2 bzw. 5.000m?, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufs-
flaichenanteil); Standort h&ufig in Stadtrandlagen, weitrdumige
Kundenparkpladtze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte des
i.d.R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum einen
um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe
sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kennzeich-
nend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis
die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdum-
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen
vornehmen zu kdnnen.
Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berticksichtigt; es kdnnen allerdings auch zentrenrelevante
Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten wer-
den (perspektivisches Kriterium).
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Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifische
Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen Ver-
héltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde be-
sitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zu-
dem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch
Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu be-
rlicksichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist esi. d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgefiige
und liegt in rdumlicher N&he zu Wohngebieten. Es dient zum einen
der Nahversorgung und zum anderen der Grundversorgung eines
Stadtteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren des mittel- bis
langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet
durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscoun-
ter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschéfte und
Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariliber hinaus umfasst das Ein-
zelhandelsangebot Warengruppen des mittel- und langfristigen Be-
darfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und Breite. Dariiber hinaus sind
zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungsbiiro,
Post, Friseur, Reisebliro, Arzte, Gastronomie, aber auch Freizeit-
und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stddtebaulich integrierten
Lage" existiert nicht. Im Sinne des Jeverschen Einzelhandelskon-
zepts werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das
Siedlungsgeflige der Stadt Jever integriert und weitestgehend von
Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die Einzelhan-
delsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als
Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilintegrierte Stand-
orte, die nicht vollstindig von Wohnbebauung umgeben sind, in
dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte als inte-
griert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten
von zusammenhdngender Wohnbebauung gepragt ist, ohne dass
stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnbebauung separieren.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 -
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergédnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren
und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwoh-
ner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die
prozentuale ~ Abweichung des  Pro-Kopf-Umsatzes  vom
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Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abwei-
chungen Uber den Basiswert deuten auf einen umsatzstarkeren Ein-
zelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswerts deutet auf vergleichsweise
niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region
hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als
Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel, aber mit zunehmender Grée nehmen die Verkaufsflachen-
anteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung,
hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Stand-
ort auch Pkw-kundenorientiert.

GemaR Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsfliche eines Einzel-
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht be-
treten werden kdénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhan-
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, ein-
schlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standfla-
chen fiir Einrichtungsgegenstinde, Kassenzonen, Schaufenster,
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, so-
wie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur vorlibergehend ge-
nutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebiets.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4,
2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzenswerter
Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen,
Raumordnungsplanen), raumordnerischen und / oder stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortlichen Verhaltnissen
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein
zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaR an Nut-
zungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes”
Ubernimmt dabei (ber den Einzelhandel hinausgehende
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Funktionen wie &ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen,
Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich liber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen.  Wesentliche  Abgrenzungskriterien  sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuRganger), Mul-
tifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strale, Bahnlinie
etc.), Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportfdhigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit
zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht inte-
grierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwécht wer-
den kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stadte-
baulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, kdnnen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten, d. h. durch
Angebotsiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich glinstige-
ren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund
glinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betriebs- und
Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Par-
ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteil-
zentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausge-
henden Gefdhrdungspotenziale fiir gewachsene Zentren sind zu-
dem abhéngig von der GréRe und der zentralértlichen Bedeutung
der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grund-
zentren — angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz,
von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren — durch-
aus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung von
ortstypischen Sortimentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument
(Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine einzel-
fallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig
(z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgroBe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschdpfung im Einzugsgebiet.
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