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1 AUFTRAG UND ZIELSETZUNG f Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen auf die kahtlich scht:

zenswerten Einzelhandelsstrukturen innerhalb des Untelnsingsgebiets
f Empfehlungen fir ggf. notwendige Modifizierungersddanvorhabens

Aufgabenstellung

Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Arsigglieines IKEA-

Mobelhauses am Standort Frederikshavener StraRe/ Wesdstin der Stadt
Bremerhaven Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhalgets die CIMA von

]Jv u ct}Ease-ve SIN peX o U U ¢ ] v E Zv}
maximal zu erwartenden Umverteilungswirkungen dargdistetrden.

Methodische Grundséatze

Auftraggeber

IKEA Verwaltungs-GmbH
Am Wandersmann 2-4
65719 Hofheim-Wallau

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandeletiasif einer Volle
hebung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestandsrig@elt Breme
haven sowie den Kommunen des Umlands im August 282uxhaven, Ne
denham, Brake und Bad Bederkesa wurden dabei aus igdmelntersi-

_ chungen vorliegende Daten aktualisiert. Aul3erhalb desgtenzten Unters-
Untersuchungszeitraum chungsgebiets wurden zudem bedeutende Wettbewerbsstateddes gré-
August bis Oktober 2012 flachigen Mobeleinzelhandels analysiert und hinsichtificler regionalen Wi
kung von der CIMA bewertet.

Untersuchungsdesign Die Auswahl der vorhabenrelevanten Sortimente orientséch an der gepla

¢ Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich Verkaufsflzdi Sione- ten Flachenaufteilung des Planvorhabens. Dazu z&ahlen fiég8artimente:
rung, Sortimentsstruktur und Standort f Maobel (inkl. Matratzen und Lattenroste)

f Gardinen, Heimtextilien (inkl. Bettwasche)

f Spielwaren

f Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hagisidt Aufbewahrung, Wa
accessoires, Dekoration/ Kunstgewerbe)

f Elektrogerate, Leuchten

f Teppiche

f Darlegung des Einzugsgebiets/ Abgrenzung des Umlieusigsgebiets

f Analyse der vorhabenrelevanten Angebots- und Nachfragasitu in der
Stadt Bremerhaven sowie den Stadten und Gemeinden deardis|

f Durchfiihrung einer Umsatzschatzung fur das Planvorhaben
f Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

f Dokumentation der warengruppenspezifischen kommunalen ragiora-
len Umsatzverlagerungen durch Ermittlung der 6konomiacheswirkun-
gen auf den Einzelhandel innerhalb der Stadt Bremerhawerie den k-
troffenen Umlandgemeinden (Vertraglichkeitsberechnung)

Die ebenfalls im Planvorhaben vorkommenden Sortimdmieensmittel und
Pflanzen/ Gartenbedarf wurden aufgrund fehlender Negatsweitkungen auf
baurechtlich schiitzenswerte Einzelhandelsstrukturen im Rahdeetuntersi-
chung nicht detailliert betrachtet (vgl. Kap. 2.2).

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 6
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2  AUSFUHRUNGEN ZUM PLANVORHABEN

2.1 Standort des Planvorhabens

Der Vorhabenstandort des geplanten IKEA-Mdbelhauses tegfgich ansid-
lichen Stadtrand von Bremerhaven im Stadtteil Wulsdorfvis zu zwei Se
ten von denBundesstraRerB 6 (Weserstrae) und B 71 (Frederikshavener

Strallelumschlossenwelche an dieser Stelle im Stadtgebiet von Bremerhave

aufeinandertreffen. Das flr die Ansiedlung vorgeseh&real ist bishemoch
unbebaut und wird nach Norden durch einen Wasserlauf zum daHhietgn-
den Wohngebiet rund um die AllerstraRe abgetrennstlioh grenzen natu
raumliche Freiflachen an, welche auch zukiinftig erhalteibbn.

Westlich der Weserstral3éegt in raumlicher Nahe zum Vorhabenstandort
eine Agglomeration von groR3flachigen Fachmarkten uedexen Gewerbeb-
trieben, welche aus stadtebaulicher Sicht typistherkmale eines Gewerb-
gebietsaufweist. Sie erstreckt sich entlang der westlichen &tnaBite der
Weserstral3e Uiber den Vorhabenstandort hinaus weiter nagfdéh. Hier sind
in einemvergleichsweise losen baulich-rAumlichen Zusammengaiverse
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, daruater. ein Bauwind
Gartenmarkt (Hornbach), ein Sportfachmarkt (Decathlon) Ebéktrofad-
markt (Expert Bening), ein Mébelmarkt (Roller) sowiezWarenhaus (Kau
land). Das Umfeld des Vorhabenstandorts weist damit eirfieEsiheteroge-
ne Bau- und Nutzungsstruktumuf.

In der in den Jahren 2010/ 2011 durchgefihrten kamaden Einzelhandsi
untersuchung der Stadt Bremerhavenird der an den Vorhabenstandorha

! Das Teilstiick der BundesstralRe B 6, welches von der #utabschlussstelle Bremerhaven-
Sid ins Stadtgebiet von Bremerhaven fihrt, soll zulidgirafir Landesstra3e zurtickgestuftrwe
den. Veranderungen der verkehrlichen Kapazitaten ergedieim daraus allerdings nicht.

2 vgl. Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternetenand Kommunalberatung mbh
(2011): Perspektiven der EinzelhandelsentwicklundginSeestadt Bremerhaven, S. 50 ff.
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grenzenden Fachmarktagglomeratiaimm Folgenden alSonderstandort
Bohmsielbezeichnet (vgl. Kap. 3.3.4)n einer gesamtstadtischen Einzetha
delsstrategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilurigeezentrumsergé-
zende Funktion fur die autoorientierte Massenversorgangewiesen. Es wird
eine Weiterentwicklung im Bereich nicht-zentrenrelevarignzelhandelsriu
zungen empfohlen. Da Mdbel ein typischerweise nimdmtrenrelevantes Seo
timent darstellen, erscheint devorhabenstandort fiir die Ansiedlung eines
Mdobelhauses sehr gut geeignet

Der Vorhabenstandort verfiigt Uber eimahezu optimale PKW-Erreichbarkeit
aus den Bremerhavener Stadtteilen sowie dem Umlanel BDindesstralRe B 6
stellt eineHaupteinfallstral3ein die Stadt Bremerhaven dar und fihrt zentral
in Richtung Innenstadt sowie in der Verlangerung dureh<dirnstadt in die
ndrdlichen Stadtteile. Nach Westen und Siiden existiergtemzwei separate
Anbindungen an die Autobahw 27 in Richtung Cuxhaven und Bremenrf-No
denham (durch den Wesertunnel). Uber die BundesstiB¥a erfolgt dartiber
hinaus eine Verbindung in das 0stliche Umland Richtuagh8rvorde. Durch
nahe gelegene Bushaltestellen, u. a. beim Hornbach-Baunisirkuch eine
regelmaRigeAnbindung an das kommunale OPNV-Nefzgeben.

Abb. 1: Ansichten des Vorhabenstandorts

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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2.2 Strukturierung des Planvorhabens Abb. 4: Verkaufsflachenstruktur des Planvorhabens

Das Planvorhaben umfasst den Bau eines IKEA-M&6belhaitseimen Ve- CIMA Warenaruppe Verkaufs- Verkaufs-
kaufsflachevon 18.000 gmzzgl. weiterer Flachen fir u. a. Restaurant/ Gastr grupp flache in gm flachenanteil
nomie und Warenabholung, welche baurechtlich nicht algk&ufsflache ai-

zuordnen sind. Die GroRenordnung des Planvorhabetspgoht anderen Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 13.400 74%
IKEA-Standorten in Deutschland, allerdings existieremischen auch deutlich Mobel 13.400 74%
groBere Filialen. Vorhabenrelevante Nebensortimente 4.600 26%
Fir e« , W% S} ES]Ju vs§ cD , Vedkauisfldch¢won 13.400 gm verg Gardinen, Heimtextilien 815 5%
sehen, was einem Anteil von rd. 74 % der Gesamtverkaufsfl&ntspricht. Spielwaren 105 1%

; 0 - )
Auf4.600 gm Verkaufsflachérd. 26 %) sollen unterschiedlichiebensort Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

mente VP }3 v A E vU A}A}v « "}ESJu v W}€EZTZ ob WUD 1.450 8%
Keramik, Hau E &~ u]% (X8Rl <u v PE,"§ v v Xoo Jvwxzu VY -~ &

) ) R Lo Teppiche 570 3%
Fiur das Sortiment W (o vI vl ' ES istinné€thétb des Planvorhabens Elekt ste. Leucht 680 4%
eine Verkaufsflache von 780 gm vorgesehen (4 %)afkdett sich um flache eklrogerate, Leuchten 0
intensive Waren, welche iiberwiegend in Bau- und Gartérkten sowie Gar Pflanzen/ Gartenbedarf 780 4%
nereien und Gartencentern angeboten werden. EntsprecteBetriebe befi- Lebensmittel 100 1%
genfsiﬁlh t)épischerweise nicht ir;nerhalz von gewacol?zlenentren. Aclijfgrund freie Sortimente 100 1%

er fehlenden zentrumspragenden Bedeutung, wird dasiffent in den VisrasenElaEr e EieaEneE
nachfolgenderntersuchungsschritten daher nicht weiter bertickstajt. 18.000 100%

gesamt
Auchfreie Sortimenteund + *} & S ] lelbenhsmittel*werden aufgrund der Ouelle:  CIMA Beratung + M CembH 2012
. u . . uelle: eratung anagement Gm
geringen \_/erkauTSﬂaChe von jew. 100 gm in der ndgefoden Wettbewerbs- Anm.:  Branchenaufteilung nach Angaben des(SE PP &+U "}ES]Ju vs ¢D, o” ]Jvic
analyse nicht weiter betrachtet. zenund Lattenro§ U ~}ESJu v8 ¢' & Jv vU , Jus A£5]01EE]IWMEX 55/

Andersverhédlt « «] Z uP P v® €& u]8 u "}ES]Ju v8 c* %] 0A CESe%cﬁa'ztjuo\r/]/ tj'nsltg,ev.vaLeerze/\./}CEI v S I e p eI
typischerweise von kleinflachigen Fachgeschéaften imalérvon gewachsenen

Zentren gefuhrt wird. Trotz einer mit 105 gm ahnlicb@gen Verkaufsflache
erfolgt deshalb im Folgenden eine detaillierte Untefsurng dieses Sortiments.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 9
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EineEinschrankung fur die rdumliche Ausdehnudgs Untersuchungsgebiets
stellen dienachstgelegenen IKEA-Filialém Stuhr (bei Bremen) und Oldenburg

3.1 Untersuchungsgebiet des Planvorhabens

Die Ermittlung des Untersuchungsgebiets basiert aufraile¢aillierten Anaf-
se der regionalen Wettbewerbssituation des vorhabenrelésarinzelha-
dels. Die Attraktivitat der vorhabenrelevanten kommunaierd regionalen
Einzelhandelsstandorte in Bremerhaven und den umgebargtadten und
Gemeinden wurd pE Z - K<EREcherchen der CIMA eingeschatzt.

Einflussfaktoren fir das Untersuchungsgebiet sind:

Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen demdrtén der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten,

Lage und Attraktivitdt des Einzelhandelsbesatzes der komkentden Ei-
kaufsorte nach Branchen- und Sortimentsschwerpunktenisow

geographische, ortliche und verkehrsbedingte FaktorémayB. geogr
phische Hindernisse und Landkreis- bzw. Bundeslandgn.

Als Grundlage fiir die Abgrenzung des Untersuchungstgelyurde zunéchst
ein Fahrzeitradius vo#5 Minuten um den Planvorhabenstandort in Breme
haven definiert, der dann anhand der o. g. Faktoren emspend des HUFF-
Modells modifiziert wurde. Dabei wurde auch das im Rahuaiemin den Ja-
ren 2010/ 2011 durchgefuhrten kommunalen Einzelhasdetersuchung der
Stadt Bremerhaven ermittelte Marktgebiet des Bremerhavdaiezelhandels
bertcksichtigt, welches zwischen dem Stadtgebiet, einergebenden Nha-
bereich sowie einem Fernbereich differenziért.

3 vgl. Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternetenand Kommunalberatung mbh
(2011): Perspektiven der EinzelhandelsentwicklundeinSeestadt Bremerhaven, S. 12-

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

dar, deren bestehende Marktgebiete sich mit jenem Béenvorhabens llye
schneiden. Von der CIMA wurden dazu fur die genamikd&A-Standorte
weils Kern-Einzugsgebiete von rd. 30 Min. Fahrzsigédegt, welche das
Untersuchungsgebiet nach Stden und Westen begreaenGefahr einer
durch das Planvorhaben verursachtéonkurrenzsituationzwischen dem
Anbieter IKEA und dem bestehenden Einzelhandel irddetigen Zentren ist
hier aus gutachterlicher Sicitbn Vornherein nicht gegeben.

Fur das Planvorhaben ergibt sich damit ein Untersuchyelgist, welches sich
in drei Zonen gliedern lasst:

Zone 1: Stadt BremerhavefOberzentrum)
Zone 2: Nahbereichbestehendu. a. aus

Stadt Cuxhaven (Mittelzentrum),

Stadt Nordenham (Mittelzentrum),
Stadt Bad Bederkesa (Grundzentrum),
Stadt Langen (Grundzentrum) sowie
Gemeinde Schiffdorf (Grundzentrum)

Zone 3: GroRraumiges Umlandestehendl. a. aus

Stadt Brake (Mittelzentrum),

Stadt Bremervorde (Mittelzentrum),

Stadt Osterholz-Scharmbeck (Mittelzentrum) sowie
Gemeinde Lamstedt (Grundzentrum)

Der Nahbereich gleicht jenem der kommunalen Einzelhksotg¢ersuchung
der Stadt Bremerhaven. Nachfolgend wird dabei jedoclsawen dendirek-
ten Nahbereich (Zone 2ajit den unmittelbar an das Stadtgebiet angrenze
den Kommunen sowie derrweiterten Nahbereich (Zone 2h)nterschieden.
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Das grof3raumige Umland (Zone 3) beinhaltet den in demrkunalen EinZe Abb. 5: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

handelsuntersuchung der Stadt Bremerhaven ermittelten Bereich des
Marktgebiets. Es umfasst dartiber hinaus auch die zum LeisdBuxhaven
gehorende Gemeinde Lamstedt sowie Teilbereiche dedltraise Osterholz-
Scharmbeck und Rotenburg (Wimme), wo die Einkaufsieieimg vorrangig
auf die Stadt Bremen gerichtet iSMit denMébelhausern Steffens
(Lamstedt) und Meyerhoff (Osterholz-Scharmbedhid hier bedeutende
uberregionale Wettbewerber des Mdbeleinzelhandels asgfislie auch Kéu
kraft aus der Stadt Bremerhaven sowie den Kommunen de&ilytsietsbin-
den. Es ist daher anzunehmen, dass diese Standorte dacPlanvorhaben
beeinflusst werden.

Weitere Teile desandkreise Rotenburg (Wimmeapwie delLandkreis Stade
gehorennicht zum UntersuchungsgebieEwar wird das Planvorhaben ineBr
merhaven aus dortigen Kommunen wie z. B. Zeven d@eleSihnlich schnell
zu erreichen sein wie bestehende IKEA-Filialen inr$wdr Hamburg, ein
direkter Wettbewerbsvorteil ergibt sich daraus jedocbhti Eine Verschi
bung der Kundenstrome wirde hier nicht zu Lasten detigien Zentren g-
hen, da das entsprechendéufkraftvolumen bereitsheute an den genannten
IKEA-Filialen bzw. Standorten anderer grof3flachigeicBtnngshéausege-
bundenist. Die grundlegenden Einkaufsorientierungen in Heiden Landkrie
sen sind durch verkehrliche und funktionale Verflecigen zudem Uberve-
gend auf die Gro3stadte Hamburg und Bremen gerichtet.gitechterlicher
Sicht bestehen keine Anhaltspunkte, dass infolge deieditung des Planveo
habens eine deutliche Umorientierung zugunsten des Hianelelsstandorts
Bremerhaven stattfinden wirde.

“Das groRraumige Umland beinhaltet die Gemeinden Armstaninstedt, Mittelstenahe und
Stinstedt (Teil der Samtgemeinde Borde-Lamstedt/ LK Curhadie Samtgemeinde
Hambergen, die Stadt Osterholz-Scharmbeck sowie die (BdereRitterhude und Quelle:

Schwanewede (LK Osterholz-Scharmbeck), die Samtgen®eetequelle, die Gemeinde Bearbeitung:

Gnarrenburg sowie die Stadt Bremervorde (LK Rotenbukghiive).

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Microsoft Map Point 2010
CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

3.2 Nachfragesituation im Untersuchungsgebiet

Die vorhabenrelevante Nachfragesituation im Untersuchuniegevurde auf
Grundlage aktueller Einwohnerstatistiken der Bundeslamtemen und Ni-
dersachsen, der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkenmmified des statist
schen Ausgabesatzes im Einzelhandel fir das Jahr 20itPedr

Die Berechnung des Nachfragepotenzials der jeweikggnmune erfolgt auf
der Basis der gemedlegenauen Einwohnerzahl (Stand: 31.12.201h)d der
spezifischen einzelhandelsrelevanten KaufkraftkennZjfie das gemeiret
spezifische Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdahmitt (100 %) fur
das Jahr 2012 angibt. Der zur Verfiigung stehende jabrbaisgabesatz im
Einzelhandel, welcher fir die vorhabenrelevanten Swetite im bundeswe

§ Vv UE Ze+ ZVv]ES 13u oo 00608 Ubetraghodd mit Wk Aer E
Kaufkraftkennziffer (KKZ) an das Niveau jeder Geméindéarktgebiet ang-
passt.

Hinsichtlich Kaufkraft und Einwohner weisen die eingeldonen des Unteus
chungsgebiets folgende Kennzahlen auf:

Stadt Bremerhaven (Zone 1) 112.982 EW. KKZ :
Direkter Nahbereich(Zone 2a) 48.559 EW. KKZ: 104,4
Emveiterter Nahbereich (Zone 2b) 144143 EW. Z: KK 4

Grof3raumiges Umland (Zone 3) 163.696 EW.KKZ 98,8

Untersuchungsgebiet gesamt 469.380.E KKZ: 97,3

° Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstedbgie Niedersachsen (LSKN) und
Statistisches Landesamt Bremen 2012

6 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2012

! Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2011

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 6: Vorhabenrelevantes Nachfragepotential im @nsuchungsgebiet

Zonel Zone2a Zone?2b Zone3

CIMA Warengruppen ~]v D]} ~]v D]} ~]v D]} ~]v DI}

nicht-zentrenrelevante Sortimente 30,2 14,8 41,0 47,2
Mdbbel 30,2 14,8 41,0 47,2
zentrenrelevante Sortimente 41,0 20,1 55,8 64,2
Heimtextilien, Gardinen 8,5 4,2 11,5 13,3
Spielwaren 58 2,8 7,9 9,1
ﬁz:;::znke, Glas, Porzellan, Keran 9.4 46 12.8 14.7
Elektrogerate, Leuchten 12,3 6,0 16,7 19,2
Teppiche* 51 2,5 6,9 7,9
;/g;r;ar:zenrelevanter Einzelhandel 711 34.9 96.8 111.4

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

* Nachfragepotential inkl. der Teilsortimente Bodenbel&gatrben, Lacke, Tapeten
(nicht vorhabenrelevant), aus methodischen Grinden kanfie das vorhabenret
vante Teilsortiment Teppiche keine separaten Nachfragesvenigegeben werden.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets steht in den vorhadlevanten Sort
menten einNachfragepotential von

E X iidUT D]}X !

fur den Einzelhandel zur Verfliigung. Davon entstamme@2b % aus dem
Stadtgebiet von Bremerhaven (Zone 1). Weitere rd. Enffallen auf den
direkten Nahbereich (Zone 2a) und rd. 31 % auf deregenten Nahbereich
(Zone 2b). Das groRraumige Umland (Zone 3) nimmt m85¢ % den gifé-
ten Anteil ein.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

3.3 Angebotssituation in der Stadt Bremerhaven (Zohp Abb. 7: Zentren- und Einzelhandelsstruktur der St&ttmerhaven

Die Stadt Bremerhaven weist ein mehrstufiges Zentrensystefnin der ie-
ben dem Hauptzentrum Innenstadt zusatzlich mehrere Stadttad-Nahve-
sorgungszentren existieren. In der in den Jahren 280Q1 durchgefiihrten
kommunalen Einzelhandelsuntersuchung der Stadt Bremerhaxgden diese
als zentrale Versorgungsbereiche abgegrénzt.

Neben dem Hauptzentrum Innenstadt weisen dabei jedoch lietliglie Stat
teilzentren Lehe und Geesteminde ein Einzelhandeldaotgeuf, dessen
Schwerpunkt Uber eine wohnortnahe Versorgung mit A&iltikdes taglichen
Bedarfs hinaus geht. Sie werden daher im Folgendeseglarate Wettle-
werbsstandorte betrachtet.

Die Stadtteilzentren Wulsdorf und Leherheide sowiefdid Nahversorgunsgr
zentren sind hinsichtlich ihres Einzelhandelsbesatzesatastchliellich auf die
Nahversorgung ausgerichtet. Es besteht ein deutlicher tdokeed zu den
vorhabenrelevanten Sortimenten, welche allesamt dem mithés langfrist
gen Bedarfsbereich zuzuordnen sind. Die genannten akamtVersorgungsh
reiche werden daher nachfolgend nicht weiter untersuth

Neben den zentralen Versorgungsbereichen erfolgt zudera detaillierte
Betrachtung des Sonderstandorts fiir grof3flachigen Hianelel Bohmsiel.

8 vgl. Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternetsnand Kommunalberatung mbh
(2011): Perspektiven der EinzelhandelsentwicklundginSeestadt Bremerhaven, S. 58 ff.

% In der 6konomischen Wirkungsprognose (Kap. 4.3) weriese Stadtteil- und Nahvenso Kartengrundlage: Dr. Lademann & Partner GmbH 2011
gungszentren als kumulierte Einheit innerhalb des Stadegglvon Bremerhaven betrachtet. Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

3.3.1 Hauptzentrum Innenstadt

Abb. 8: Abgrenzung der Innenstadt

Abgrenzung nach Dr. Lademann & Partner GmbH 2011
Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Die Innenstadt bildet das raumlich-funktionale Zentrdar Stadt Bremera-
ven und wird raumlich im Wesentlichen durch die Cdlusstralie, die Llal
straRe und die Deichstral3e eingefasst. Hinzu kommenidi&tchm Wasser
liegenden Havenwelten mit u. a. dem Klimahaus.

De Haupteinkaufsbereich erstreckt sich entlang der Fugézone Birge
meister-Smidt-Stral3e und umfasst zudem das parallel@Rig&ngerzone ve
laufende Columbus-Center sowie das Uber eine FuRghrigeke angeschks
sene Einkaufszentrum Mediterraneo. Als flachenmaRigbezhdste Magne
betriebe fungieren u. a. ein Karstadt-Kaufhaus sowiekdektronikfachmarkt
Saturn. Der Fokus des Einzelhandelsangebots liegteawfygisch zentrurs-
pragenden Segmenten Bekleidung/ Mode, wobei neberrdien kleinen A-
bietern insbesondere C&A, H&M und das Modehaus Steftenennen sind.
Diverse weitere Betriebe mit unterschiedlichen Groged Sortimenten e
ganzen das Angebot und tragen zu einer hohen AttraktivitéiBlemerhae-
ner Innenstadt als tGberregionaler Einkaufsstandort bei.

In den vorhabenrelevanten Nebensortimenten verfugt dieenstadt mit
knapp 7.000 gm Verkaufsflache Uber ein umfangreicheaefiandelsangebot.
e Puseev v € &0 Z PE,"s "EDUWIWIEI DwlvU
< E u]lU , wirdelabéi vor allem bei Karstadt (ca. 800 gm VerkaiHsfl
che) sowie den filialisierten Anbietern WMF, Ville@Boch, DEPOT, Thevs
und Nanu Nana angeboten. Es existieren zudem divergdl&shige, meh
heitlich inhabergefiihrte Geschéfte, deren Angebot siefstéarkt an Touristen
richtet. AuRerdem wird das Sortiment in diversen Bsien als Randsortiment
gefihrt (u. a. Woolworth).

/u "}E&SJu v8§ ¢' & Jv vU , Jus A£S]oZ wu 6]PPeH,Z5 -+ (0
Angebot mit ca. 650 gm Verkaufsflache ebenfalls beit&@iréinden. Klads

sche Heimtextilien (Bettwaren, Handtucher, etc.) werdeidem in gréRerem

Umfang bei Woolworth gefihrt, jedoch kaum in FachgedenafAuch einzelne
Anbieter fir Raumausstattung und Gardinen sind in dernstet vorhanden,

darunter etwa der Fachbetrieb Hugo Jansen in der Pr&gefde, aulerhalb

der FulRgangerzone.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

Abb. 9: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur in der Irnms&tadt

/u "}ESJu v8 cd % %] Z ~ 1}vi vEE] EHSF ve vdISm We-v P

sentlichen auf ein Fachgeschaft flr Orientteppiche anlLdieydstralle. Mdbel

Verkaufs- Umsatz in

IMA W .
c arengruppe flache in gm ,
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 95 0,2
Mobel 95 0,2
Vorhabenrelevante Nebensortimente 6.960 19,4
Gardinen, Heimtextilien 1.340 3,2
Spielwaren 1.500 4.5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 2 830 6.5
Hausrat
Teppiche 170 0,5
Elektrogerate, Leuchten 1.120 4.8
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 7 055 19.6
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

&°E ¢ "}ES]u v3 c %] 0A E weidesehr g Angebst §
ausstattung bescheinigt werden. FlachenméaRig grol3ter Eiardelsbetrieb
ist hier der Fachmarkt SpieleMax. Ergdnzende Angeboterlassh im u. a. im
Karstadt-Kaufhaus sowie dem Fachgeschaft Balocco im Mexdfitm finden.

DasSEE3]u v8 ¢ o ISE}P E § U > lpnénstadt diffg@zigy  E ouelle:

angeboten. Wéahrend die filialisierten Anbieter Saturn, atsund Wod-
worth Elektrogerate, Zubehorartikel und Leuchtmittel ib@erem Umfang
fuhren, fehlt es an adaquaten Geschéften fir Lampen undhien. Allgemein
ist in diesem Sortiment eine Fokussierung auf gro¥draljsierte Anbieter
festzustellen. Inhabergefiihrte Betriebe des Fachehmsdels gibt es nicht.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 10: Wettbewerber in der Innenstadt (Auswabhl)

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

werden lediglich als untergeordnete Randsortimente imzelnen Geschéften
DI}X ! fir Wohnaccessoires und Einrichtungszubehor verkauft.

15
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

3.3.2 Stadtteilzentrum Lehe Abb. 12: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur im Stadtteilzemim Lehe

Abb.11: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Lehe aomam DX
CIMA Warengruppe flacheingm  DJ}X |

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 1.510 2,4
Mobel 1.510 2,4
Vorhabenrelevante Nebensortimente 720 1,3
Gardinen, Heimtextilien 225 0,4
Spielwaren 25 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat 270 0.4
Teppiche 160 0,3
Elektrogerate, Leuchten 40 0,1
;]/;);r;?ntlenrelevanter Einzelhandel 2230 36

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Das Stadtteilzentrum Lehe erstreckt sich entlang der Hafa3e und stellt
eine historisch gewachsene Einzelhandelslage innerthed Stadt Bremerde
ven dar. Infolge der Schliel3ung vieler Betriebediaser jedoch innerhalb des
letzten Jahrzehnts stark an Bedeutung verloren, was siemar erhéhten
Zahl von Leerstanden auf3ert. Neben Anbietern des petbeén Bedarfsl-
reichs bestimmen zunehmend discountorientierte Betrighie Waren des
alltaglichen Bedarfsbereichs das Bild. Daneben existiegoth auch spezial
sierte Fachgeschéafte aus dem Einrichtungssegment.

Abgrenzung nach Dr. Lademann & Partner GmbH 2011 Im vorhabenrelevanten Hauptsortiment Mobel sind im Stadtesiltrum insg-
Kartengrundlage: Open Street Map12 samt funf Betriebe mit entsprechendem Hauptsortiment angesie Dazu
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 16



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

zahlen sowohl Anbieter von Gebrauchtmdébeln, als auchgdaBflachige Bi 3.3.3 Stadtteilzentrum Geestemiinde
richtungsgeschéaft Mobelkiste oder das Bettenhaus Biehiches auch Hei-
textilien im Randsortiment flihrt. Als bedeutender vorhabelevanter Betrieb

ist zudem Teppich Behrens zu nennen.

e "N}ES]uU vs

Abb. 14: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Geestemiinde

c'* ZvlU"'o U W}EEDVAJE Fuu}BU , pe

teilzentrum von einigen wenigen Fachgeschéften gefuhit Adstand groliter

Anbieterist & "}v

E%}+8 v( Zu EI& d! JU A da-E ve} A] &

ben liegende Textilfachmarkt kik weitere vorhabenrelgeafortimente als

Randsortimente flhrt.

Abb.13: Wettbewerber im Stadtteilzentrum Lehe (Auswahl)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abgrenzung nach Dr. Lademann & Partner GmbH 2011
Kartengrundlage: Open Street Map12
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

Im Stadtteil Geestemunde erstreckt sich der Haupteinkaersich vom Be- Abb. 16: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur im Stadtteilzemim
merhavener Hauptbahnhof (Friedrich-Ebert-StralRe/ Korkddnauer-Platz) Geestemiinde
entlang der Grashoffstral3e bis in die nérdliche Geoaditr Ahnlich wie im
Stadtteil Lehe handelt es sich um einen traditionell gewanks Einkaid- Verkaufs- Umsatz in
standort innerhalb der Stadt Bremerhaven, der seine Aabsingskraft friile- CIMA Warengruppe flache in gm D]}X !
rer Jahre heute in der Gesamtheit nicht mehr erreiéihige Querstrallen der
Grashoffstral3e sowie der sudliche Bereich der Georgstva§den daher in Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 695 1,5
der in den Jahren 2010/ 2011 durchgefiihrten kommundénzelhandelsu -
_ _ Mdbbel 695 1,5
tersuchung der Stadt Bremerhaven nicht mehr in den zdetr Versorgungt :
bereich aufgenommen. Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.115 2,2
_ _ _ . Gardinen, Heimtextilien 695 1,4
Das vorhabenrelevante Einzelhandelsangebot beinhaltet imstreEse in den .
Spielwaren 20 0,0

A1 ES]u VGardinen,, Jus A£S]Jo] v uv cD, lestungsgtaike® _
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

Fachgeschafte. Dazu zahlen das Bettenhaus Neemann in déo@stsile, 230 0.4
das Gardinen- und Stoff-Center am Friedrich-Ebert-Ptatresdie Kiichensk Hausrat ’
dios SieMatic und Patzka. Im Eckbereich Georgstral3e/ GfsishBe/ Neu- Teppiche 0 0,0
marktstra3e ist mit dem Sonderpostenanbieter Preis-Oasermnuein grof3erer Elektrogerate, Leuchten 170 0,5
Anbieter angesiedelt, der nah_ezu alle vorhabenrelevantetirSente in wed- T ]

selnder Zusammensetzung fuhrt. 1.810 3,7

gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
Abb. 15 Wettbewerber im Stadtteilzentrum Geestemiinde (Awahl)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

3.3.4 Sonderstandort Bohmsiel Abb. 18: Vorhabenrelevante Angebotsstruktuam Sonderstandort Bohmsiel
Abb.17: Abgrenzung des Sonderstandorts Bohmsiel CIMA Warengruppe Yerka.ufs- Umsatz in
flache in gm D]} X |

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 4.240 7,1
Mobel 4.240 7,1
Vorhabenrelevante Nebensortimente 3.365 6,7
Gardinen, Heimtextilien 775 1,2
Spielwaren 70 0,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 1.110 16
Hausrat
Teppiche 410 0,5
Elektrogerate, Leuchten 1.000 3,3
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 7 605 139
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Der Sonderstandort Bohmsiel hat sich in den letzten Jahuégrund seiner
breit gefacherten Sortimentsstruktuau einem bedeutenden Einzelhandel
standort mit regionaler Strahlkraft entwickelt und positioriieDie autoorie-
tierte Fachmarktagglomeration ist durch ihre Lage an derdBastral3e B 6
sowie dem Zubringer zur Autobahn A 27 sehr gut ertchMit grol3flachigen
Fachmarkten aus unterschiedlichen Segmenten des Eanzdis, darunter
auch typisch zentrenrelevante Sortimente wie Bekleiduvigbe und Sporta-
tikel, steht das Angebot teilweise in direkter Konkuzemr Innenstadt.
Grundsatzlich kann innerhalb der Stadt Bremerhaven jedauh aktuell furk-

Kartengrundlage: Open Street Map 2012 tionierende Aufgabenteilung beider Standorte konstatiertrden.
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 19



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

Als bedeutende Anbieter vorhabenrelevanter Sortimental sin nennen: Abb. 19: Wettbewerber am Sonderstandort Bohmsiel (Auswahl)

Roller (SB-Md&belmarkt)
Déanisches Bettenlager (Einrichtungsfachmarkt)
Hornbach (Baumarkt)
Expert Bening (Elektronikfachmarkt)
Kaufland (SB-Warenhaus)
Thomas Philipps (Sonderpostenanbieter)
Die genannten Anbieter prasentieren sich durchwegsaly leistungsstark und

verflgen uber ein umfangreiches Angebot der vorhabkvanten Sortimente
c' & Jv vU , Jus A£38]o] vAU c' » Z WI<UEouqUUW }GE Eod vpv

COISEIP E §U > p Z§ VAX + AES]U YZ O %POAZE vr A]E

bei Kaufland und Thomas Philipps als Randsortiment gefuhr

Im vorhabenrelevanty , H%. 5S¢} ES]Ju vS aD Sormérstagdort
Bohmsiel mit Roller der derzeit einzige grofRere Mobkeieter innerhalb von
Bremerhaven angesiedelt, welcher auch andere vorhadlemanten Sortime-
te im Randsortiment fihrt.

Bei einer Betrachtung samtlicher vorhabenrelevanten Satite stellt der
Sonderstandort Bohmsiel gemessen an der Verkaufsfladioelaken bedel-
tendsten Wettbewerbsstandort innerhalb der Stadt Bremerhaden Dies gilt
in besonderem Mal3e fiir typische nicht-zentrumspragefwrtimente aus
dem Wohn- und Einrichtungssegment wie Mdbel, Teppioheé Lampen/
Leuchten. Teilweise sind die entsprechenden Angebtiézdings jeweils nur
auf einen einzelnen Anbieter zurickzufuhren, woduiigthden Kunden nur
begrenzte Auswahlmdglichkeiten bestehen. Dies schrdigkAttraktivitat des
Standorts Bohmsiel gegentiber anderen Standorten des Wameh-Einrib-
tungssegments auf regionaler Ebene ein.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

3.3.5 Sonstiges Stadtgebiet von Bremerhaven Abb.20: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur im sonstigen 8tgebiet
In den Ubrigen abgegrenzten zentralen Versorgungsbbegi _der Stadt Br Ve?g:gﬁnzgesn;zzche Ubr&gf;jfggsb'et
merhaven (vgl. S. 14) werden vorhabenrelevante Soribméis auf wenige
Ausnahme lediglich im Randsortiment von .Lebensmitted} Eachmérkten Verkaufs-  Umsatzin  Verkaufs-  Umsatz in
gefuhrt ~puX X Z}eseu vvUmi$tadittdilzentrum Wulsdorf sind zudem CIMA Warengruppe fiacheingm| D]1X !|fiacheingm| DJIX !
ein Klichenstudio sowie der Matratzenfachmarkt MFO ange#tiede
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 325 0,7 5.160 7,2
AuBerhalb der abgegrenzten Zentren befinden sich imgéin Stadtgebiet von Mobel 305 07 5.160 7.2
Bremerhaven diverse teils grof3flachige Betriebe mihabenrelevanten A- Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.030 18 6.220 136
geboten in Haupt- und Randsortimenten. Dabei sind inshésce zu nennen: Gardinen, Heimtextilien 155 0.3 1745 31
Meyerhoff Kiichenwelt, Langener LandstraRe (MObel-Satiiter) Spielwaren 60 01 215 0.5
Hammer, Langener Landstrae (Fachmarkt f. HeimtextiliedéBoelage) ﬁgjg:‘;nke' Glas, Porzellan, Keramib - g 1,0 1.570 2,6
Trend Mdébel, Mecklenburger Weg (SB-Mdbelmarkt) Teppiche 0 0.0 1025 2.3
OBI, Melchior-Schwoon-Stral3e (Baumarkt) Elektrogerate, Leuchten 130 0,4 1.665 5,1
Bauhaus, Rheinstrae (Baumarkt) Vorhabenrelevanter Einzelhandel 1355 2.4 11.380 208
Max Bahr, Stresemannstraf3e (Baumarkt) gesamt
Matratzen Concord, Stresemannstral3e (Mobel-Spezialanbieter) Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2012
Bettenhaus Aissen, Lange StralRe (Heimtextilien-Fachg&schaf
Gardinenhaus Pringer, Lothringer Stral3e (Gardinen-Fachgis Abb.21: Wettbewerber im tbrigen Stadtgebiet (Auswahl)

Tootal Markt, Industriestraf3e (Elektronikfachmarkt)
Real, Pferdebade (SB-Warenhaus)

Durch die Vielzahl der Anbieter verfligt das lbrigal@biet von Bremera-

ven in den vorhabenrelevantenf$SE$Ju v8 v ¢cD, o”U c¢' & Jv¥ vU , Jus AS]o
vrU ¢cd %%] Z » uv c o ISE}P & 3ub » pusZ&E Qi (% (dE

chen- und Umsatzanteile des gesamtstadtischen EinzelharMelwere der

genannten Einzelhandelsbetriebe stellen aufgrund imegebotsausrichtung

dabei direkte Wettbewerber des Planvorhabens dar.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 21



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

3.4 Angebotssituation im direkten Nahbereich (Zonea)2 Abb.23: Angebotssituation in der Stadt Langen

Stadt Langen, Ubriges
Im Rahmen der vorhabenrelevanten Wettbewerbsanalyse wukdender Stadt Langen, Ortszentrurr Stadigebiet
CIMA innerhalb der Zone 2a die Stadt Langen sowie dieefadmSchiffdorf
als Wettbewerbsstandorte des Planvorhabens identifizisig. werden im He Verkaufs-  Umsatzin  Verkaufs-  Umsatz in

CIMA Warengruppe

genden vertiefend analysiert. flache in gm D]}X ! flache ingm D]}X !

Im Gegensatz dazu weist die sidlich an das StadtgebieéBranerhaven a- Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 270 0,3 1.670 14
grenzenden Gemeinde Loxstedt hinsichtlich ihrer Eirazelelsstruktur kaum Mabel 270 03 1.670 1,4
Uberschneidungen zu den vorhabenrelevanten SortimentédnRer vorha- Vorhabenrelevante Nebensortimente 475 0,8 1535 2,7
dene Einzelhandel dient der Grundversorgung der &vk&evolkerung mit Gardinen, Heimtextilien 20 0,0 90 0,2
Angeboten des periodischen Bedarfsbereichs sowie exgiahen Artikeln. Spielwaren 20 0,0 250 0,4
Bed'eutende Anbieter sind die Lebensmittelmérkte Edekdi, Aldl und Netto Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 395 0.6 885 12
*}A] 1 1° }uvS}E] vS] ES v & ZDetmdstsptéthand d| ] X Hausrat ’ ’
wird die Gemeinde Loxstedt nachfolgend nicht weitbetrachtet. Teppiche 0 0,0 10 0,0
Elektrogeréte, Leuchten 40 0,1 300 0,9
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 745 11 3.205 41

gesamt

3.4.1 Stadt Langen
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
Abb.22: Wettbewerber in der Stadt Langen (Auswabhl)

Im Ortszentrum von Langen konzentriert sich das vorhabewagite Einzke

ZvVv o* VP }8 pu( e« "}ESJuvdc' e Z WY @®uuBUW]IEI o
E 37U AauRer im Randsortiment u. a. von Lebensmittelmérkten auch in

drei Fachgeschaften angeboten wird. Zudem existierea Eiliale des Matita
zenfachmarkts MFO und ein kleines Lampenfachgeschéft.

Nordlich des Ortszentrums sind im Bereich Sievernaf38{rSchmidtkuhlsweg

ein Rewe Center-Verbrauchermarkt sowie ein Sonderpostekinaaugesiedelt

mit zusammen rd. 7.000 gm Verkaufsflache angesiedettiversen vorhabe-

relevant v "}E&SJu v vU EuUvS E u Z cD, "oEUs 2S5 Z] C
bot zur Verfugung. Auch der unmittelbar an der Stadtgrenz®remerhaven

gelegene Baumarkt Wassenaar bietet aktuell vorhabenrelevArtikel als

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Randsortiment an. Zum Ende des Jahres 2012 ist die@ahtj des Marktes
angekindigt. Es ist jedoch denkbar, dass die Bestanddmifimmauch zukinftig
fur ahnliche Einzelhandelsformen genutzt werden wird.

Abb.24: Abgrenzung des Ortszentrums von Langen

Abgrenzung nach Vor-Ort-Begehung durch die CIMA
Kartengrundlage: Open Street Map 2012

Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

3.4.2 Gemeinde Schiffdorf

Die 6stlich an Bremerhaven angrenzende Gemeinde 8coHithesteht aus
neun raumlich voneinander getrennten Ortschaften und ugtfdaher tber
kein Ortszentrum im Sinne eines zentralen Versorguegsbhs. Der Schwe
punkt des Einzelhandels befindet sich an einer niteigrierten Fachmaitk
agglomeration im Ortsteil Spaden. Das darlUber hinaus geheod@benre-
vante Einzelhandelsangebot umfasst u. a. einen Mdbelanbieter rirst€l
Spaden (Streulage im Wohngebiet), einen Baby- undZepiglachmarkt im
Ortsteil Wehdel, den Sonderpostenmarkt Rulfs im OrtSehiffdorf sowie
Randsortimente diverser Lebensmittelméakt

Abb. 25: Angebotssituation in der Gemeinde Schiffdorf

Gemeinde Schiffdorf, SO- Gemeinde Schiffdorf,
Standort Spaden Ubriges Gemeindegebiet

Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe flicheingm  D]}X ! flacheingm  D]}X !

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 21.530 23,0 2.670 2,8
Mobbel 21.530 23,0 2.670 2,8
Vorhabenrelevante Nebensortimente 6.540 12,5 3.555 4.7
Gardinen, Heimtextilien 1.335 2,2 55 0,1
Spielwaren 255 0,4 2.100 2,8
ﬁzzg:\;nke, Glas, Porzellan, Keramik 1505 22 1.320 16
Teppiche 1.725 1,8 0 0,0
Elektrogerate, Leuchten 1.630 5,9 80 0,3
;/;);P:rarienrelevanter Einzelhandel 28.070 356 6.995 75

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 26: Abgrenzungles Sonderstandorts Spaden Als bedeutende Anbieter vorhabenrelevanter Sortiment&l sin nennen:

Z vv E[* K%3]Ju o0 ~A}ooA ES]P « JVE] ZSuVPeZ pe-
Optimal SB Mega Store (SB-Modbelmarkt)

Danisches Bettenlager (Einrichtungsfachmarkt)

Tedox, Tep & Tap (Fachmarkte fur Heimtextilien/ Bhadige)

Praktiker (Baumarkt)

Media Markt (Elektronikfachmarkt)

Real (SB-Warenhaus)

Abb.27: Wettbewerber am Sonderstandort Spaden (Auswabhl)

Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Im Ortsteil Spaden befindet sich in unmittelbarer NaheBremerhavener
Stadtgrenze ein Sonderstandort fur grof3flachige Eirmrelblsbetriebe, dessen
Ausstrahlung aufgrund der verkehrsglnstigen Lage an aebahn A 27 dut-
lich Uber das Gemeindegebiet von Schiffdorf hinaug.gdh groRRflachigen
Fachmarkten aus diversen Einzelhandelssegmenten, darantdr typisch
zentrenrelevante Sortimente wie Bekleidung/ Mode, Uliermt der Standort
in der gemeindeubergreifenden Einzelhandelsstruktus 8¢adtraums Br
merhaven eine dhnliche Funktion wie der Standort BokirisiBremerhaven.

Auch in den vorhabenrelevanten Sortimenten stellt die Raatkagglomerat

on einen bedeutenden Wettbewerbsstandort dar, deren Vefkfiéiche im

Sor§]Ju v8 ¢cD, o” p30]Z Z,Z E ]*3U o+ UAPes &S v *3 3P ]

merhaven. Die vorhandenen Anbieter aus dem Wohn-unddbtungsse-

ment binden dabei in erhthtem Mal3e Kaufkraft aus der SBadmerhaven. Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.5 Angebotssituation im erweiterten Nahbereich Vorhabenrelevante Sortimente werden in der Innenstadétiiegend von
(Zone 2b) Betrieben des filialisierten Einzelhandels gefihrt (Réalolworth, MacGeiz,

d! JU IJIU pE}*Z}% U Z A U Z}eeu vEX } € wrd Ae v ]
einzelte Fachgeschafte fir u. a. Gardinen und Lamparghten finden. Insg+

samt liegt der Schwerpunkt des vorhabenrelevanten Antgelo Sortiment
c'*ZvlU'osUW}EI 00 VU < E u]lU , peE 37X

Im Rahmen der vorhabenrelevanten Wettbewerbsanalyse wuateder CIMA
innerhalb der Zone 2b neben dé#ittelzentren Cuxhaven und Nordenham
auch dasGrundzentrum Bad Bederkesals Wettbewerbsstandort des Pla
vorhabens identifiziert. Diese drei Stadte werden daheiFolgenden vens-
fend analysiert. Samtlicheeitere Grundzentrenweisen hinsichtlich ihrer i&i Abb.28: Abgrenzung der Innenstadt von Cuxhaven
zelhandelsstruktur kaum Uberschneidungen zu den vorhadenanten Sp

timenten aufund stehen dementsprechend nicht mit dem Planvorhaben im

Wettbewerb. Auf einaletaillierte Betrachtungwird daherverzichtet

3.5.1 Stadt Cuxhaven

Die Stadt Cuxhaven besitzt neben der zentralen Einkaufslagastadt mit
dem Lotsenviertel (SchillerstralRe/ DeichstralRe) und dkamgebiet Duhnen
zwei weitere stadtebaulich integrierte EinzelhandelslagenAngeboten des
periodischen und aperiodischen Bedarfsbereichs. 8gitker Stadt Cuxhaven
sind diese Einkaufsstandorte jedoch nicht durch eirchlessenes stadtebal
ches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 BauGB aituelle zentrale Ve
sorgungsbereiche abgegrenzt worden. Nachfolgend wether nur die
Cuxhavener Innenstadt sowie die regional ausstrahlenderfradttagglomea-
tion Abschnede am sidlichen Stadtrand detailliert betrachtet.

Die Innenstadt bildet mit der darin liegenden FuRgangeezdas funktionale

Zentrum der Stadt. Mit der Schlie3ung des Hertie-Kaufraimelahr 2009 hat

sie einen wichtigen Magnetbetrieb verloren und an Attreitét als Einkaus-

standort eingebf3t. Trotzdem sind in der Innenstadt weiierdiverse Betg-

be aus dem Segment Bekleidung/ Mode vorhanden, dieirzem typischen _

zentrumspragenden Branchenmix beitragen, darunter z. B\ @& Wod- Abgrenzung gemaf Einzelhandelskonzept Stadt Cuxhavei (E@Bul2004)
e . . ' v ap Kartengrundlage: Open Street Map 2012

worth. Grol3ter Betrieb ist das SB-Warenhaus Real nérdéstBahnhofs. Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Neben der Innenstadt stellt insbesondere der Sondertahfir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe Abschnede einen bedeutenden Végidybsstandort
dar. Dieser weist ein breit gefachertes Warenangebot vieien typischn-
nenstadtrelevanten Sortimenten auf und kann daher auch e#ggonale
Strahlkraft entfalten. In den vorhabenrelevanten Randsortimenterfigt die
Fachmarktagglomeration gemessen an Verkaufsflache unilttechvaftetem
Einzelhandelsumsatz tiber das mit Abstand gro3te Angeb&tadtgebiet von
Cuxhaven. Bedeutende Anbieter sind ein Marktkauf SB-Waresowie Fa-
len von DEPOT, Expert Bening, Hammer, Danisches BggenMatratzen
Concord und dem Sonderpostenmarkt Jawoll. Im klassist¥iohn- und B
richtungssegment (v. a. Mdbel) ist das Angebot jedoghleehsweise gering.

Abb.29: Angebotssituation in der Stadt Cuxhaven

Stadt Cuxhaven,

Innenstadt Standort Abschnede

Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe

flacheingm D]} X | flache in gm
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0 0,0 1.170 1,7
Mobel 0 0,0 1.170 1,7
Vorhabenrelevante Nebensortimente: 3.080 55 4,155 9,7
Gardinen, Heimtextilien 490 0,9 725 1,3
Spielwaren 310 0,6 250 0,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keram 1915 28 1.920 26
Hausrat
Teppiche 0 0,0 450 0,7
Elektrogerate, Leuchten 365 1,2 810 4,7
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 3.080 5,5 5395 114
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Stadt Cuxhaven, SO-

Im Ubrigen Stadtgebiet konzentriert sich das vorhabeniahés Einzelhandst
vP 1S u( ] ~"}E&S]Ju vs cD,
uJlUu , peE 32X > 818 E » A]E
ger Betriebe angeboten (Lebensmittelmarkte, Baumarkte)erhalb des Lo
senviertels existieren einige Fachgeschafte mit vornadlevanten Anget-
ten, darunter u. a. Elektro Schalt, Doscher Wohnen untéli&Gerling mit ca.
1.000 gm Verkaufsflache. Ein weiterer nennenswertebigier aus dem Bt
richtungssegment ist das Kiichenstudio Barunke an deréBerdChaussee.

Abb. 30: Wettbewerber in der Stadt Cuxhaven (Auswih

Stadt Cuxhaven, Ubrige

Stadtgebiet

Verkaufs- Umsatz in
D]} X |flacheingm D]}X

2.775 ,05
2.775 5,0
470 5,0
465 1,0
15 0,0
1.350 2,4
225 0,4
415 1,2
5.245 10,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.5.2 Stadt Bad Bederkesa

Abb.32: Angebotssituation in der Stadt Bad Bederkesa

Stadt Bad Bederkesa,

Abb.31: Abgrenzung des Ortszentrums von Bad Bederkesa Innenstadt
Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe flache in qm D]} X
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0 0,0
Mobel 0 0,0
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.690 31
Gardinen, Heimtextilien 70 0,1
Spielwaren 325 0,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 835 11
Hausrat
Teppiche 0 0,0
Elektrogeréte, Leuchten 460 1,4
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 1.690 31
gesamt
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abgrenzung gemal} Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Bsdei®IMA 2007)
Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Im Ortszentrum von Bad Bederkesa werden vorhabenrelevata&nte

Uberwiegend in inhabergefiihrten Fachbetrieben angebotiarunter etwa

das Haushalts- und Elektronikfachgeschaft Jung. AuRedkaldentrums egi

tiert mit dem knapp 5.000 gm grof3en EinrichtungshaesiKer Home Comg

ny ein bedeutender regionaler Wettbewerber des Mébe#slhandels, dessen
Marktgebiet auch die Stadt Bremerhaven umfasst. Es haniddliusn einen
leistungsstarken Anbieter mit Ausrichtung auf ein ehertpreisiges Wohn-

und Einrichtungssegment. Im tbrigen Stadtgebiet sindiloar hinaus ein
Lampenfachgeschéft sowie ein grof3erer Betrieb fir Rawsstatiung ansassig. Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Stadt Bad Bederkesa,
Ubriges Stadtgebiet

Verkaufs-
flache in gm

4.900
4.900
1.150
380
95

445

80
150

6.050

Abb.33: Wetthewerber in der Stadt Bad Bederkesa (Auswahl)

Umsatz in
D]} X

27

8,3
8,3
2,3

0,8
0,2

0,8

0,2
0,5

10,6
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3.5.3 Stadt Nordenham Die Innenstadt, mit Einzelhandelsschwerpunkten entlangMarktplatz,
Bahnhofstral3e, Deichstralle und Friedrich4iEt&iralle, ist das Hauptzentrum
Die Stadt Nordenham verfigt gemaR kommunalem Einzelhanuelszk- der Stadt. Im Norden reicht sich bis zur HafenstralRe reridhdie SchulstralRe
lungskonzept Uber sieben zentrale VersorgungsbereigtieAusnahme der die sudliche Grenze darstellt. In der Innenstadt sirghrere Magnetbetriebe
Innenstadt beherbergen diese jedoch vornehmlich Bewidbr Nahund konzentriert, die sowohl dem periodischen Bedarfsbehmeils auch typisch
Grundversorgung, weshalb sie im Folgenden nicht nha&gachtet werden. zentrumspragenden Sortimente zuzuordnen sind (u. a. RRessmann,

Woolworth, kik, Textilhaus Busing). Der Schwerpunktw®rhabenrelevanten
VP }3e 0] P3 Ju "}ES3]Ju v3 c' « Z vk GE'a]tU WREEE &6 U
Abb.34: Abgrenzung der Innenstadt von Nordenham wo neben discountorientierten Anbietern wid| | uF&chgeschéafte exis-
ren. Als wichtige vorhabenrelevante Betriebe sind zuderteBeSchwarting
(Heimtextilien)«} A] ,} o0 o C{und Bapywelt zu nennen.

AulRerhalb der Innenstadt sind an einem Sonderstandorttadttil Atens
diverse grol3flachige Fachmarkte angesiedelt, welché anchabenrelevante
Sortimente in bedeutender Grof3enordnung fihren. Dagindgen die Ve
brauchermarkte Kaufland und E-Center, Expert, Hammer,[Bisches Be
tenlager sowie das Einrichtungshaus Wohncenter Nordemimit ca. 3.000 gm
Verkaufsflache. Mit einer vorhabenrelevanten Gesamtvefsi#iche von etwa
6.500 gm stellt die Fachmarktagglomeration Atens eineteladéenden Wet-
bewerbsstandort dar.

Am sidlichen Stadtrand von Nordenham befindet sicteikehrsgiinstiger

Lage zur Bundesstral3e B 212 zudem das Einrichtungshaoth KMl einer
Verkaufsflache von rd. 14.000 gm handelt es sich dabreden gré3ten Anbi

ter des Wohn- und Einrichtungssegments im Landkreiséiearsch. Neben

einer grof3en Auswahl im HauptsortimentDb, o” ] 8§ § & SE] nz
weitere vorhabenrelevante Artikel als Randsortiment an.

Im Ubrigen Stadtgebiet von Nordenham existieren dest®ven einige kleine
Fachgeschafte mit vorhabenrelevanten Angeboten, darunter. das Sort
uvs co ISE}IP EZS UrX

Abgrenzung gemaf Einzelhandelsentwicklungskonzepbdett Nordenham (2007)

Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 35: Angebotssituation in der Stadt Nordenham

Stadt Nordenham, Stadt Nordenham, SO-  Stadt Nordenham, tbriges
Innenstadt Standort Atens Stadtgebiet

CIMA Warenaruooe Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in

grupp flicheingm  D]}X ! flacheingm  DJ]}X ! flacheingm  D]}X !
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 260 0,4 3.540 39 14.855 13,5
Mobel 260 0,4 3.540 3,9 14.855 13,5
Vorhabenrelevante Nebensortimente 2.745 4,1 3.030 51 045 3,2
Gardinen, Heimtextilien 630 1,2 770 1,2 130 0,2
Spielwaren 620 1,0 200 0,3 465 0,7
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 1.090 12 1.040 12 980 10
Hausrat
Teppiche 145 0,2 200 0,4 0 0,0
Elektrogerate, Leuchten 260 0,5 820 2,0 470 1,3
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 3.005 45 6.570 0.1 16.900 16,7
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 36: Wettbewerber in der Stadt Nordenham (Auswahl)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.6 Angebotssituation im grof3raumigen Umland (Zone 3

Im Rahmen der vorhabenrelevanten Wettbewerbsanalyse wuadeder CIMA
innerhalb der Zone 3 die beiden Mittelzentren Bremi@nde und Osterholz-
Scharmbeck sowie das Grundzentrum Lamstedt als Wettbewtndorte des
Planvorhabens identifiziert. Sie werden daher im Fodigs vertiefend anat
siert. Ebenso erfolgt eine Untersuchung des unmittedorader Autobahn A 27
gelegenen Ortsteils Ihipohl der Gemeinde Ritterhude.

Samtlicheweitere Grundzentreninnerhalb der Zone 3 weisen hinsichtlich ihrer
Einzelhandelsstruktur kaum Uberschneidungen zu den veratevanten
Sortimenten auf und stehen dementsprechend nicht mit delanvorhaben im
Wettbewerb. Auf einaletaillierte Betrachtungwird daherverzichtet

3.6.1 Stadt Bremervorde

In der Stadt Bremervorde lassen sich die vorhabenrel@raBortimente
Uberwiegend in der Innenstadt finden, welche sich irasahtlichen zwischen
Neue StralRe (B 74nd dem StraBenzug Hagenahstral3e/ Burgernesistey-
Stral3e erstreckt. Mit Meyerhoff Kiichenwelt, Meyerhofigterwelt und M-
bel-Treu sind in der Innenstadt drei grof3flachige leistungsfahige Anbieter
e "}ES]u vS8e cD, oM VP ]
werden in diversen Fachgeschéaften sowie als RandsortimméReger Markte
des filialisierten Einzelhandels gefiihrt (u. a. Faméeskauchermarkt, Ras
mann, kik). Insgesamt prasentiert sich die Innenstadatitaktiver Einkaus-
standort mit einem vielfaltigen Einzelhandels- und Diksstungsangebot.

Im Ubrigen Stadtgebiet von Bremervorde befinden sigiteve Einzelhandst
betriebe mit vorhabenrelevanten Angeboten. Dabei handslsich v. a. um
das Danische Bettenlager, den Heimtextilien- und BodégeeFachmarkt
Hammer sowie einen Hagebaumarkt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 37: Angebotssituation in der Stadt Bremervorde

Stadt Bremervorde,

03X t ASV&E ™MIFEIu WIE o

Stadt Bremervorde, Gbrige

Innenstadt Stadtgebiet
Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in
CIMA W . .
arengruppe flache in gm D]}X | flache ingm D]}X |
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 4.390 8,1 1.135 1,6
Mobel 4.390 8,1 1.135 1,6
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.420 31 2.120 3,8
Gardinen, Heimtextilien 290 0,7 650 1,2
Spielwaren 205 0,4 0 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 795 13 565 0.7
Hausrat
Teppiche 0 0,0 595 1,2
Elektrogerate, Leuchten 200 0,6 310 0,7
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 5810 11,2 3.955 5.3
gesamt
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
Abb. 38: Wettbewerber in der Stadt Bremervorde (Auswahl)
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb.39: Abgrenzung der Innenstadt von Bremervérde 3.6.2 Gemeinde Lamstedt

Die rd. 50 km von Bremerhaven bzw. Cuxhaven entfereiggme Gemeinde
Lamstedt weist eine fur ein Grundzentrum untypischez&imandelsstruktur
auf. AuRBerhalb des Ortszentrums ist hier das Einrichtuggs Mdbel Steffens
angesiedelt, welches mit mehr als 20.000 gm Verkauwfséiadden groRten A
bieter im Wohn- und Einrichtungssegment im Landkreish@ven darstellt.
Mit einem breit aufgestellten Mdbelsortiment sowie émgenden Randsart
menten aus diversen vorhabenrelevanten Branchen umfdastMarktgebiet
von Mdbel Steffens insbesondere den angrenzenden kraisl Stadeind
reicht auch bis Bremerhaven.

Abb. 40: Angebotssituation in der Gemeinde Lamstedt

Gemeinde Lamstedt, Gemeinde Lamstedt,
Ortszentrum Ubriges Gemeindegebiet

Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe flacheingm  D]}X ! flacheingm  DJ]}X !

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 1.890 2,1 20.335 24,4
Mobel 1.890 2,1 20.335 24,4
Vorhabenrelevante Nebensortimente 510 0,8 2.235 3,8
- Gardinen, Heimtextilien 190 0,3 430 0,8
Abgrenzung gemal} Einzelhandelskonzept der Stadt Bremae(&GMA 2005) Spielwaren 0 0,0 280 05
Kartengrundlage: Open Street Map 2012 henk | I i
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012 Geschenke, Glas, Porzellan, Kerami 320 0,5 1.345 2,0
Hausrat
Teppiche 0 0,0 0 0,0
Elektrogeréte, Leuchten 0 0,0 180 0,5
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 2 400 2.9 29 570 28.2
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Innerhalb des Ortszentrums befindet sich mit dem r@0P gm grof3en Moet
haus Wienberg ein weiterer grof3flachiger Einzelharmstseb mit regionalem
Einzugsgebiet. Des Weiteren existiert der SB-Mdbelh&plr-Max, welcher
ebenfalls durch Mébel Steffens betrieben wird und alskeind vom Haup
haus discountorientierte Waren fiiht?.Dariiber hinaus sind im Ortszentrum
von Lamstedt weitere Fachgeschafte zu finden, welchedgkedaum vorhabie-
relevante Sortimente anbieten.

Aufgrund der genannten Einzelhandelsbetriebe wird@emeinde Lamstedt
im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises @ixbkame Uber
die grundzentrale Funktion hinausgehende Bedeutungtalsdsrt fiir grof3fa-
chigen Einzelhandel zugewiesgn.

Abb.41: Wettbewerber in der Gemeinde Lamstedt (Auswahl)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

% ber SB-Mébelmarkt Spar-Max befindet sich im Gebdudeldesialigen Stammhauses von
Mébel Steffens, welches Ende der 90er Jahre nach Inbewieme des heutigen Einrichtusyg
hauses aufgegeben wurde.

1 Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Cemi{RROP) 2012, Kap. 2.2, 05

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

3.6.3 Stadt Brake (Unterweser)

Abb.42: Abgrenzung der Innenstadt von Brake

Abgrenzung nach Vor-Ort-Begehung durch die CIMA
Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Die Innenstadt von Brake umfasst im Wesentlichen auBdgite Stralie ziv
e« ZVv °EP Eu ]*3 ErD% o0 Er*sE -~ |A] t v @%E Fuw
Teil der BahnhofstralRe. Der dortige Einzelhandel ishitiegend kleinteilig
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strukturiert und verfugt nur Gber wenige Betriebe mit Mafunktion. Neben Abb.43: Angebotssituation in der Stadt Brake
zahlreichen inhabergefiihrten Fachgeschaften sind augleiFilialisten ane p———
treffen, wobei die im Jahr 2012 erfolgten SchlieBungen Aldi und Schlecker Stadt Brake, Innenstadt adt brake, Ubnges

deutliche Liicken im Angebots- und Branchenmix hervoifiga habenEs Stadigebiet

existieren zudem mehrere Leerstande. Verkaufs-  Umsatzin  Verkaufs-  Umsatz in
CIMA Warengruppe

Die negative Entwicklungstendenz zeigt sich auch invdemabenrelevanten leeremem DL | s mem B
Sortimenten, welche in der Innenstadt insgesamt nuregrenztem Mal3e Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0 0,0 1.080 14
angeboten werden. Der Anteil traditioneller Fachbetridis sich in den let Mabel 0 0.0 1.080 14
ten Jahren reduziert, u. a. bedingt durch den WegfallBetgenhauses Miller. Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.040 14 4.630 82
Grofter vorhabenrelevanter Betrieb ist aktuellE "}v E% }*S v v | § & Hugiddl, Heimtextilien 210 0,3' 515 0.6 '
Wichtigster und umsatzstarkster Einzelhandelsstandort inSfadt Brake ist Spielwaren 80 0.2 =95 L7
die Fachmarktagglomeration WeserstralRe, am nordwestlidhend des Ker Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 750 0.9 2415 25
siedlungsgebiets. Sie verfiigt nach einer Erweiterarden letzten Jahren tber Hausrat

ca. 23.000 gm Verkaufsflache und beherbegt diverseftiiciige Anbieter, Teppiche 0 0.0 100 0.2
welche auch vorhabenrelevante Sortimente filhren. Hied sina. ein Famila- Elektrogerate, Leuchten 0 0.0 1.005 31
Verbrauchermarkt, Drogerie Miller, Danisches Bettenlader Elektrofab- Vorhabenrelevanter Einzelhandel 1.040 1,4 5.710 9,6
markt Telepoint, Hagebaumarkt sowie Zimmermann Sonderpaatemennen. gesamt

Der Schwerpunkt des vorhabenrelevanten Angebots liegediaf Sortiment Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

c'*ZvlU"'oUW}EI 00 vVvU < E u]tUZ puEZS0UZA} ]
heitlich um Randsortimente handelt. Dartber hinaus sindifimigen Stadtg-
biet von Brake kaum weitere Betriebe mit vorhabenreleesnortimenten zu
finden.

Abb.44: Wettbewerber in der Stadt Brake (Auswahl)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 33



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

3.6.4 Stadt Osterholz-Scharmbeck Bahnhof sowie das am westlichen Rand des Hauptsiedlungshsren der
Ortsumgehungsstral3e (B 74) gelegene Nebenzentrum P bengel

Abb.45: Abgrenzung der Innenstadt von OsterhdBtharmbeck In der kleinteilig strukturierten Innenstadt und dem ehgrigen Erganzursg
bereich setzt sich der vorhabenrelevante Einzelhandelsipelsaus einer Filiale
des Dénischen Bettenlagers, einigen Fachgeschaften favidsortimenten
von Lebensmittel- und Drogerieméarkten zusammen. Insgresst das Angebot
allerdings sehr gering. Im zentralen Versorgungsber@iampelberg, welcher
Betriebe des grol3flachigen Einzelhandels berherbavgtden vorhabenrel-
vante Sortimente ausschlief3lich als Rand- bzw. Teilsortinféiatiésierter
Markte gefiihrt. Dabei handelt es sich um ein MarktkauV&Benhaus, toom
Baumarkt, Expert Bening sowie zwei weitere Lebensmitteltaark

AulRerhalb der Kernstadt befinden sich im GewerbegeBiemensstralle ein
Hammer-Fachmarkt sowie der Hausgerateanbieter EP: Schenitlitkbeide
vorhabenrelevante Sortimente fihren. Am westlichen Ransl @esteils
Buschhausen liegt dariiber hinaus das Stammhaus von Mobatideft, bei
dem es sich um den mit Abstand gro3ten Mébelanbieteramdkreis Oste
holz-Scharmbeck handelt. Das Einrichtungshaus soweeg&raten Gebaude
von Kiichenwelt und Sparmeyer (SB-Mdbelmarkt) verfigearmmen Uber rd.
30.000 gm Verkaufsflacfie t ZE v e CA}oo*}ES]u VE]SES [V
haus ein eher mittel- bis hochpreisiges Warensortiméihit, liegt de
Schwerpunkt des SB-Mobelmarkts auf discountorientieAageboten. Neben
dem breit aufgestellten Mobelsortiment bietet Meyerhaiaf ca. 2.000 gm
Verkaufsflache auch samtliche vorhabenrelevanten Randsentienan.

Abgrenzung gemald Masterplan Einzelhandel der Stadt Qdze8charmbeck (2010)

Kartengrundlage: Open Street Map 2012 12 bas Areal von Mébel Meyerhoff wird im Masterplan Einzelhadde Stadt Osterholz-

Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012 Scharmbeck gemeinsam mit dem daneben liegenden Discoifdeund einem Getrarek
markt als weiterer zentraler Versorgungsbereich abgegiréNebenzentrum MeyerhoffDie-
ser Methodik kann aus Sicht der CIMA jedoch nicht gefatgtien, da es dem peripheren

Gemaf dem im Jahr 2010 von der Stadtverwaltung erarlsitahd vom Standort an den typischen Merkmalen eines schutzwiirdigemtrums fehlt. Unabhangig von

Stadtrat beschlossenen Masterplan Einzelhandel, verfligbtidt Osterholz- einigen sich derzeit dort im Bau befindenden weiterémzElhandelsnutzungen (Baumarkt,

Scharmbeck tiber mehrere zentrale VersorgungsbereBres sind das Hatp Verbrauchermarkt_), handglt es sich yveder um eine stadtebhuhtegrierte Lage, noch e_xisti

zentrum Innenstadt mit dem raumlich abgetrennten Erganzstagalort ren ergdnzende Dienstleistungévgl. in der Rephtsprechung u. a. OVG Miinster, Urteil v
15.2.2012 - 10 A 1770/09 und BVerwG, Urteil voni4.2009 - 4 C 2.08

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 34
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Abb. 46: Angebotssituation in der Stadt Osterholz-Scharmhkec

Stadt Osterholz-Scharmb. Stadt Osterholz-Scharmb. Stadt Osterholz-Scharmb.

Innenstadt Z\ Pumpelberg Ubriges Stadtgebiet

CIMA Warengruppe Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in Verkaufs-

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 500 0,7 0 0,0 26.900
Mobel 500 0,7 0 0,0 26.900
Vorhabenrelevante Nebensortimente 615 14 1.295 4,0 3.710
Gardinen, Heimtextilien 290 0,6 70 0,2 390
Spielwaren 10 0,0 50 0,1 20
ﬁzsg:znke, Glas, Porzellan, Keramik 305 0.7 410 0.7 1.080
Teppiche 0 0,0 45 0,1 1.010
Elektrogerate, Leuchten 10 0,0 720 2,9 1.210
;]/;)::rarl;)tenrelevanter Einzelhandel 1115 20 1.295 40 30,610

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb.47: Wettbewerber in der Stadt Osterholz-Scharmbeck cwahl)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

flache in gm D]} X | flache ingm D]} X | flache ingm

Umsatz in
DI}X |

35,2

35,2

7.4
0,8
0,0

1,6

19
3,0

42,6
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3.6.5 Gemeinde Ritterhude, Ortsteil Ihlpohl

Abb.48. Abgrenzung des Sonderstandorts Ihipohl

Kartengrundlage: Open Street Mapl20
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

In der Gemeinde Ritterhude sind im dstlichen Ortstépadhl in direkter Nahe
zur nordlichen Stadtgrenze der Hansestadt Bremen mehnaféfigichige
Fachmarkte mit vorhabenrelevanten Sortimenten angesie@bei handelt

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

es sich um Hammer und Toom Baumarkt im nérdlichen @svgebiet sowie
den Uber 4.000 gm groRRe SB-Mdbelmarkt Mdbel Bosgentbund mit dem
Bodenbelage- und Teppichfachmarkt Frick und einem 8% arenhaus an
der Ihlpohler Heerstral3e.

Durch die verkehrsgunstige Lage an der Autobahn Aigfitrdas Einzugeg
biet des Standorts bis in das Umland von Bremerhaveneg(2b) hinein. Dar-
ber hinaus ist er aktuell auch fir Personen aus Bremetawmd Umgebung
interessant, die flr Einkaufe des W und Einrichtungssegments in den
Raum Bremen fahren (z. B. zu IKEA in Stuhr) und dendstaod der Durb-
fahrt passieren.

Abb.49: Angebotssituation am Sonderstandort Ritterhude-gidhl

Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe flache in gm D]}X |

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 3.810 50
Mdbbel 3.810 5,0
Vorhabenrelevante Nebensortimente 3.625 6,5
Gardinen, Heimtextilien 745 1,3
Spielwaren 100 0,3
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat 1.000 15
Teppiche 1.135 1,9
Elektrogerate, Leuchten 645 1,7
;/g:;a:tenrelevanter Einzelhandel 7 435 116

Quelle: CIMA Beratung + Management Gnit2
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3.7 Fazit der Angebotssituation im Untersuchungsgstbi

Die Stadt Bremerhaververfligt aktuell im vorhabenrelevanten Hauptsortiment

cD, o"° E ]Jv '+ u3A EI| pdpd250mA)akngebot
kann dabei flr eine Grof3stadt alsrgleichsweise gerintpezeichnet werden.
GroRter Wettbewerber ist der SB-Mobelmarkt Roller mitegiVerkaufsflache
von ca. 5.000 gm. Uber ein gréReres Einrichtungshaakshes ein breit aufe
stelltes Mdbelsortiment in verschiedenen Segmenten wiB.AKlichen, Sctita
zimmer, Wohn- oder Kinderzimmer bietet, verfiigt die Staidht.

Bei der Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfragiesich daher eine
Handelszentralitatvon lediglict63 % Es existieren somit erheblich Kaufkraf
abfliisse, die per Saldo nicht durch Zufliisse in lyggiEléhe kompensiert we

den kénnen. Dieberzentrale Versorgungsfunktioder Stadt Bremerhaven

Il vv Ju "}@ES]u v§ cD aktadll nicht €Eullt werden.

Aufregionaler Ebenavird das unausgewogene Verhaltnis von Angebot und
Nachfrage allerdings durch die dortigen Mdbelmarkte wegebend kompe-
siert. Im direkten Nahbereich (Zone 2a) sind diesali@m die Betriebe am
Sonderstandort Spaden (Einrichtungshaus + SB-Mébelmbéiteiner Hina-
ziehung des erweiterten Nahbereichs (Zone 2b) kommen die beiden Bt
richtungshauser in der Stadt Nordenham dazu. Die varCi®IA ermittelten
Handelszentralitaten sind mit 104 % bzw. 92 % deshalbidetdther.

Unter qualitativen Gesichtspunkten ist jedoch anzumerldass es sich bei
den genanntenc A}oo«} E $]u EisrcliSgshAusermgemessen an der
Verkaufsflache (< 15.000 gm) wher mittelgrof3e Objektehandelt. Verkaid-
flachen im Bereich von 20.000 gm bis tber 30.000stgflen deutschlandweit
inzwischen markttibliche Grélienordnungen dar. Fukdiaden bestehenal
her Einschréankungen hinsichtlich Angebotsqualitat undvatdmaoglichkeiten.
In anderen Regionen Norddeutschlantdaben daher irden letzten Jahren
bereits erhebliche Verkaufsflachenzuwéachstattgefunden

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Fur das groRraumige Umland (Zone 3) ergibt sich hajer Betrachtung
eine Handelszentralitat von 166 %. Es muss jedoch beasbtelen, dass die
dortigen Uberregionalen Mdbelanbieter mit deutlich G1#29.000 gm Verkasf
flache in hohem Malie Kaufkraft aus Stadten und Gemeindarauf3erhalb
des Untersuchungsgebiets binden (Landkreise Stade, BatghwWimme und
Osterholz-Scharmbeck, z. T. Stadt Bremen). Fir eingeBang der Ang-
botsausstattung des GroRraums Bremerhaven ist die Zateh8r kaum b-
deutsam. Aus Sicht der Stadt Bremerhaven bzw. der dorBgvolkerung ist
zudem die verhaltnismafiig grof3e Entfernung bis zsatieStandorten zuds
achten (ca. 30 - 45 Min Fahrzeit, je nach Startpunkt im Stagtteb

Abb.50: Verkaufsflachen und Handelszentralitaten im Soremt Mobel

Verkaufs- Umsatz in Nachfrage- Handels-

CIMA-Sortiment Mobel flache in D]}IX ! volumen @ zentralitat
gm ' Jv D]}>  in%

Zone 1 12.025 19,1 30,2 63
Zone 2a 26.140 27,5 14,8 186
Stadt und direkter
Nahbereich Bremerhaver 38.165 46,6 45,0 104
Zone 2b 27.500 32,8 41,0 80
Stadt und Nahbereich 65.665 794 86.0 92
Bremerhaven
Zone 3 60.040 78,4 47,2 166
Untersuchungsgebiet o200 1574 1332 118
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb.51: Wettbewerbsubersicht des Mébeleinzelhandels Fazit
0) Aktuell ist die Stadt Bremerhaven weder in der Lagesreichend Waren aus
ggfr'ghtzugg;ha;s u "}E&S]Ju vs cfir,dieetgene Bevolkerung zur Verfugung zu stellen
o a noch ihrer oberzentralen Versorgungsfunktion fiir dasnland gerecht zu
SBMobelmarkt
(abrd. 2.000 gm) werden.

IKEA-Mo6belhaus . . . . .
Die Funktion eines bedeutenden Einzelhandelsstandditsden Einkauf von

O0O0O0

(E;Efrightlué‘gz*(‘)a”;) O Mdbeln verteilt sich auf diverse Kommunen im Umlamdn Bremerhaven.
SR Innerhalb des Nahbereichs des stadtischen Marktgebiétgl. Kap. 2.2) esi

/o) 8 tieren jedoch keine ganz grof3en bzw. modernen Eihticgshauser.
O(B Dementsprechend flie3t nach Einschatzung der CIMAuaktein nicht une-

heblicher Teil der vorhandenen Kaufkraft im vorhabeneganten Hauptso-
SJu v8 cD, amlich weiter entfernt gelegene Wettbhewerbsstande

CS) O te ab. Dazu zéhlen sowohl die tberregionalen Einrigigshauser innerhalb
des groRRraumigen Umlands, aber auch auRerhalb gelsyAnbieter, wie die
IKEA-Filialen in Stuhr (bei Bremen) und Oldenburgfghund von Kopje-
lungskaufen der Kunden wird dabei auch Kaufkraft viRandsortimentenan
den entsprechenden Standorten gebunden.

Der Bedarf nach der Ansiedlung weiterer Mébelanbietist in der Stadt Be-
merhaven daher nachweislich vorhanden.

&

o ©
Anmerkung: Keine Spezialanbieter (z. B. KiichestePabbel) 0. A.
O Q) @) Quelle: Microsoft Map Point 2010
O OO Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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4.1 Umsatzstruktur des Planvorhabens

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung Biadhenpo-
duktivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich an d#iahen Wettbewerls-
situation in Bremerhaven und dem Untersuchungsgebigtrdieren. Die reg
onalen Rahmenbedingungen hinsichtlich Kaufkraft und Nagefiotential
wurden dabei zusatzlich bertcksichtigt. Darliber hinaus basidie Raumlat

Gleichzeitig wird die am Standort zu erwartende Flachedipktivitat auch
vom Vorhandensein anderer IKEA-Filialen auf regionalendbeeinflusst. Da
sich das potentielle Marktgebiet der Filiale Bremerhaggl. Kap. 3.1) mit
dem der Standorte Oldenburg und Bremen in Teilen (dfersidet, istvon
Vornherein eine geringere Leistungsfahigkeit zu entem, als bei einem
erstmaligen Markteintritt des Anbieters IKEA.

Abb.52: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

tungen auf durchschnittlichen Flachenproduktivitaten anddkEA-Filialen mit CIMA Warenaruppe Verkaufs- Umsatz
vergleichbarer Wettbewerbssituation. grupp flacheingm ]v D]} X
Darauf basierend prognostiziert die CIMA fir das Planvahan ct} e S Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 13.400 37,52
* SAnsatz einen zu erwartenden jahrlichEmzelhandelsumsatz (brutto) Mobel 13.400 37,52
vonca. 50,8 Mio.}. Davon entfallen rd. 37,52 Mio. auf das vorhabenrelevante Vorhabenrelevante Nebensortimente 4.600 13.28
[0) S o S & N A i o/ AS Y 1 : !
, W% Se}ES]Ju v8 ¢cD, o”U A ntei] vometwa 745% entspricht. Gardinen, Heimtextilien 815 257
Iv v A}EZ VvE o Av3 Vv E Ve}ESWIE D]AXE % B XSpielwaren 105 0,37
ZE EA]JESe Z (8 §X ] "}ES]yPoxellan, Kezanvik, U "0 ¢  Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 1.450 384
, H*E SN ~E X TUGO D]}X U c o IEEYBTA B X |» UvZ3S MAusrdE ' '
c' & ]Jv vU , JuS A£S]o] v" ve@eighried dabeDdi¢ Xo¢hsten Teppiche 570 1.43
.1 13 !
Umsatzanteilé. Elektrogeréate, Leuchten 680 2,72
Die prognostizierte durchschnittlicHéachenproduktivitat des gesamten Pflanzen/ Gartenbedarf 780 1,56
Planvorhabendiegt bei rd. 2.82 | %o E yinewlamit deutlich oberhalb der Lebensmittel 100 0,50
Werte grol3flachiger MObelhduser anderer Betreiberr Babieter IKEA stellt freie Sortimente 100 0,30
hier aufgrund seiner speziellen Marktstellung und Zigdgenorientierung Vorhabenrelevanter Einzelhandel
innerhalb des Mobeleinzelhandles eine Ausnahme dafist in besonderem R 18.000 50,80

Mal3e dazu fahig, eigenstandige Besucherstrome auszuldsen.

'3 bie von der CIMA prognostizierten Umsatzleistungenestiedine Worst-Case-Variante dar
und liegen deutlich Gber den Angaben des Betreibera IKE

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
Anmerkung: Branchenaufteilung nach Angaben des Auftragrgelvgl. Kap. 2.2), Umsaiz-g

schatzt in Bruttoumsatzlatr nach Erfahrungen der CIMA Beratung + Management GmbH und

unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation, Rungsdfifferenzen maoglich.
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42 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden Prognose ist eine detaillierte ygsatler Wettbewerbss
tuation im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens. Diealktititat des Hi-
| u(e*3 v }JES » ApE -K ERthechdrdEes CIMA-Teamseabg
schatzt. In diesem Zusammenhang werden auch detaillierscEittzungen
zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandonts der Wettte-
werbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen tber die Bindungsquoten bezidigt CIMA aus Eth
zahlen der Anbieter, die i.d.R. aus ahnlich gelagertealy&en, aus der dike
ten Betriebsberatung der relevanten Markte und aus deizadfien Veroffen
lichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse weddam an die regionale
Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernun@uiide der Wet
bewerber ist dabei von grol3er Relevanz. AuRerdem wdrdéndividuelle
Wettbewerbssituation in den einzelnen Branchen beriadksjt und die Chax
ce neuer Anbieter, Umsatze zu generieren in die Bewgren einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieskeiRBen mittels
des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodklierechnet werden. Dieses
quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kaifttkund Umsat-
strome im Untersuchungsraum fiir den betroffenen Eihaablel. Das Verfa

ren basiert auf den Untersuchungen von HUfEX  A] >X ,pu((W ¢

Estimating a Tra] v P (e Eifflussgrofien sind u. a.:

Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen demdran der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jegeiliMarktgebiet,

4 bie CIMA GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Dedélh das keine schlussfertigen
Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sindedgebnisse immer wieder in ihrer 8a
sibilitat zu hinterfragen, ob tatséchlich ein realistischeastmverhalten abgebildet wird.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes sowie Attraktivitatkaerkurrie-
renden Einkaufsorte nach Branchen- sowie Sortimentssghundten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur beGI®IA Anwendung,
sondern wird auch von weiteren fihrenden Einzelhangielachtern verwe-
det (z.B. Junker und Kruse, GfK GeoMarketing). hrenen Gerichtsverfahren
wurde diese gutachterliche Methodik bereits anerkannt (zd8. OVG Lén
burg 1 LC 107/05, Urteil vom 01.09.2005, OVG Mirisdeh 1676/08, Urteil
vom 30.09.2009 oder VG Hannover 4 B 961/10, Besshom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der BerechnundJdesatzverdré-
gungswirkung wird von einera t } E-€&se- v+ § latisgegangen. Die ermi
telten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach oheximal zu
erwartenden Umsatzumverteilungswirkuren auf den vorhandenen Einte
handel Es wird angenommen, dass sich das Planvorhaben mifdigam
Markt positionieren kann.

] v oCe & vVvP }Ser pv E @gIEKap. I)|3qt eigepen,
dass im vorhabenrelevanten Hauptsortiment Mobel bislangoeideutender
Teil der in der Stadt Bremerhaven vorhandenen Kaufkrafitnim Stadtgebiet
selbst gebunden werden kann, sondern an andere Standbaiech auR3erhalb
des untersuchten Marktgebietsabflie3t Zudem gibt es grof3e Unterschiede

(1 \}'r} ¢y Entfernung, die Kunden bereit sind fur bestite Sortimente zurlickz

legen. Beispielsweise muss davon ausgegangen werdsas,fdr die Ansclia
fung einer Wohnzimmereinrichtung erheblich groRerdahrtswege in Kauf
genommen werden als fiir den Erwerb von Haushaltswaren &ddehnacce-
soires. Hinsichtlich der Randsortimente entféllt sor@nders als beim Saort
ment Mdbel t ab einer bestimmten Entfernung der Anteil der Kundeer, das
Planvorhaben ausschlief3lich wegen dieser Sortimentaiabén wirde.

Die Umsatzherkunft variiert demensprechend zwischen dertirSent Mébel
und den Randsortimenten relativ stark. Es erfolgen daliféerenzierte Da-
stellungenflir das gesamt@lanvorhabensowie dieRandsortimente

40



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

Abb.53. Umsatzherkunft des Planvorhabens (Gesamt) Stadt Osterholz-Scharmbeck, Innenstadt 0,03 0,1
. . . Stadt Osterholz-Scharmbeck, ZV Pumpelber 0,02 0,0
Umsatzherkunft durch Umverteilung in ... Jv D]}> in% L P g _
Stadt Osterholz-Scharmbeck, tibriges Stadtgebiet 6,40 12,6

Stadt Bremerhaven (Zone 1) gesamt 7,47 14,7 Gemeinde Ritterhude, SO-Standort Ihlpohl 1,24 2,4
Innenstadt 1,39 2,7 sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 15,53 30,6
Stadtteilzentrum Lehe 0,29 0,6
Stadtteilzentrum Geestmiinde 0,25 0,5 Gesamtsumme S0 100,0
Ubrige zentrale Versorgungsbereiche 0.10 0.2 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
SO-Standort Bohmsiel 2,37 47
Ubriges Stadtgebiet 3,07 6,0

Die CIMA kommt zu dem Ergebnis, dak$9,4 %des prognostizierten Pta

Direkter Nahbereich (Zone 2a) gesamt 7,43 14,6 ) - . b
Stadt Langen, Ortszentrum 0.04 01 yorhabenumsatzes durdljmverte!Iungend_erzemger Emzelhan(_jelsumsatz?
Stadt Langen, tbriges Stadtgebiet 0.39 0.8 mnerhf’;_llb QesUnt_ersuchungsgebletgenerlert werden und somit als Verdra
Gemeinde Schiffdorf, SO-Standort Spaden 6.75 13.3 gung fur die dortigen Bestandsbetriebe zu werten sind

Gemeinde Schiffdorf, ibriges Gemeindegebiet 0,25 0,5 Auf dieStadt Bremerhaverentféllt dabei ein Anteil von nud. 14,7 %des
Erweiterter Nahbereich (Zone 2b) gesamt 6,96 13,7 Umsatzes, was in erster Linie durch das Fehlen vengkeier Mobelhauser
Stadt Cuxhaven, Innenstadt 0,33 0,6 zustande kommt. Aufgrund des hohen Umsatzanteils desnsemts Mobel
Stadt Cuxhaven, SO-Standort Abschnede 0,81 16 finden die Umsatzumverteilungen innerhalb des Stadtgehiesbesondere am
Stadt Cuxhaven, iibriges Stadtgebiet 0,85 1,7 Sonderstandort Bohmsiel (4,7 %) sowie im tbrigen Seduig statt (6 %). Die
Stadt Bad Bederkesa, Innenstadt 0,20 0.4 Betriebe in der Innenstadt tragen in der Summe nur inrgem Male zum
Stadt Bad Bederkesa, iibriges Stadtgebiet 1.27 25 Umsatz des Planvorhabens bei. Bei einer alleinigen Betrag derNebenso-
Stadt Nordenham, Innenstadt 0.26 05 timente stellt sich dieandersdar (vgl. Abb54).

Stadt Nordenham, SO-Standort Atens 112 2,2 Im direkten Nahbereich von Bremerhaven (Zone 2a) wiicke 14,6 % des
Stadt Nordenham, Gbriges Stadtgebiet 2,13 4,2 Vorhabenumsatzes generiert. Der wesentliche Anteil entstanfabeiauf-
GroRraumiges Umland (Zone 3) gesamt 13,43 26,4 grund der hohen Angebotsiiberschneidungen d8amderstandort Spadeim
Stadt Bremervorde, Innenstadt 0,85 1,7 der Gemeinde Schiffdor€é.13,3 %. Mitca. 6,75D]}X | Z v 0S8 = ] Z
Stadt Bremervorde, iibriges Stadtgebiet 0,20 04 um denhdchsten absoluten Umsatzantedines einzelnen Wettbewesb
Gemeinde Lamstedt, Ortszentrum 0,38 0,8 standortinnerhalb des gesamten Untersuchungsgebiets.

Gemeinde Lamstedt, ibriges Gemeindegebiet 4,03 7.8 Dererweiterte Nahbereich(Zone 2b) tragt mit rd. 13,7 % zum Umsatz des
Stadt Brake, Innenstadt 0.03 0.1 Planvorhabens bei, wobei sich die Umverteilungen inisgesamgleichmaf-
Stadt Brake, Ubriges Stadtgebiet 0,24 0,5
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ger auf die einzelnen Stadte verteileer hochste Anteil entfallt dabei auf SO-Standort Bohmsiel 0,83 6,7
das ubrige Stadtgebiet von Nordenham (rd. 4,2 %), walerit Einrichtung- iibriges Stadtgebiet 2,08 16,7
haus Kuboth ein direkter Wettbewerber des Mobeleinzeltiels angesiedelt Direkter Nahbereich (Zone 2a) gesamt 172 13,8
ist. Aus den Innenstadten stammer] nur sghr geringe Umsatiteeeil dort Stadt Langen, Ortszentrum 0.04 0.3
kaum relevante Wettbewerber ansassig sind. Stadt Langen, iibriges Stadtgebiet 0.16 13
DasgroRRraumige UmlandZone 3) weist mit einem absoluten Wert von ca. Gemeinde Schiffdorf, SO-Standort Spaden 139 11
13,43 Mio. | dengréRten Anteil an der Umsatzherkuntuf (26,4 %). Dies ist Gemeinde Schiffdorf, tibriges Gemeindegebiet 0,14 11
jedoch vor allem auf die Standorte Uberregionaler géd&ilger Mobelhauser Erweiterter Nahbereich (Zone 2b) gesamt 2,65 21,2
in Lamstedt und Osterholz-Scharmbeck zurtickzufuhren. Stadt Cuxhaven, Innenstadt 0,32 2,6
Der Umsatzanteil, der an Standortanf3erhalb des Untersuchungsgebiets Stadt Cuxhaven, ?OfStandort Abs,Chnede 0.61 4.9
umverteilt wirde, betragta. 306 %und ist damit verhaltnismaRig hocheN Stadt Cuxhaven, Ubriges Stadtgebiet 0,42 3.4
ben Streuumsatzen durch Pendler und Touristen, handediasdabei vor Stadt Bad Bederkesa, Innenstadt _ 0.20 1.6
allem um Einkaufe von Kunden, die heutelém IKEA-Filialen in Stuhr (bei Stadt Bad Bederkesa, briges Stadigebiet 0.19 16
Bremen), Oldenburgind tin deutlich geringem MaR&Hamburg getétigt Stadt Nordenham, Innenstadt 0.25 20
werden und zukiinftig nach Bremerhaven verlagert wiirden. Stadt Nordenham, SO-Standort Atens 0,43 34
Stadt Nordenham, Uibriges Stadtgebiet 0,22 1.8
Fir die IKEA-Standorte StukrcE X 6 U 'I'ur[d]QIHerﬁburg~ E X U6 D ] } X : GroRraumiges Umland (Zone 3) gesamt 1,58 12,7
handelt es sich um elrléhrllche_Summe vonrd. 12 D]} Xdle mlt_Reallel— Stadt Bremervorde, Innenstadt 0.16 13
rung des _I?Ianvorhapens dann in der Stadt Bremerhaveresetzgt wird.Ins- Stadt Bremervérde, tibriges Stadtgebiet 0.15 1.2
gesamt kénnen damit fast 24 % des gesamten VorhabenunssatzeKEA- Gemeinde Lamstedt. Ortszentrum 0.00 0.0
interne Umverteilung innerhalb des GroRraums Bremetrdrhtet werden. . Lo . . ' '
Gemeinde Lamstedt, (ibriges Gemeindegebiet 0,21 1,7
Stadt Brake, Innenstadt 0,03 0,3
) . Stadt Brake, Uibriges Stadtgebiet 0,20 1,6
Abb.54: Umsatzherkunft der vorhabenrelevanten Randsortimten Stadt Osterholz-Scharmbeck, Innenstadt 0.03 0.3
Umsatzherkunft durch Umverteilung in ... Jv DI}> in% Stadt Osterholz-Scharmbeck, ZV Pumpelberg 0.02 0.2
Stadt Osterholz-Scharmbeck, tibriges Stadtgebiet 0,49 3,9
Stadt Bremerhaven (Zone 1) gesamt 461 37,0 Gemeinde Ritterhude, SO-Standort Ihipohl 0,28 23
Innenstadt 1,37 10.9 sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 1,92 15,4
Stadtteilzentrum Lehe 0,10 0,8
Stadtteilzentrum Geestmiinde 0,17 1,3 Gesamtsumme 1248 100,0
Ubrige zentrale Versorgungsbereiche 0,06 0,5

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Bei eineralleinigen Betrachtung der Randsortimentist die Umsatzherkunft in
erheblich hoherem Mal3e auf die Stadt Bremerhaven gegicMit einem -
soluten Umverteilungsumsatz von 3 D]} X | ~ @)dmmtdi@innen-
stadt von Bremerhaven hier knapp hinter dem Sonderstandoadsp (rd.
11,1 %) demritthochsten Wert aller betrachteten Standorténnerhalb des
Untersuchungsgebiets ein.

Grund fir den hohen Wert des Sonderstandorts Spadehiér v. a. die aktuell
herausragende Wettbewerbsstellung im vorhabenrelevanten Rariinent

(vgl. Abb53) zeigt sich hier jedoch ein deutlicher Unterschi@dschen dem
AJEZ VE o Av3 Vv, H%3*}ESJu v8 cD, ©s.uv

Die Ortszentren und Innenstadte in den Zonen 2 und 3sgaden mit Wn-
satzanteilen von max. 2,6 % auch bei den vorhabenrelevd®éemisortime-
ten nur eine untergeordnete Rolle.

Der Umsatzanteil, der an Standortaaf3erhalb des Untersuchungsgebiets
umverteilt wirde ist mit rd. 15,4 % nur halb so hocle Wwei der Betrachtung

cd %%] Z UAO0Z-+]v E & u Bl ho (&IW E¥] gligr vorhabenrelevanten Sortimente.

angeboten wird und dementsprechend auch nicht durch@asnvorhaben
beeinflusst werdenkanX ] ¢ P]JoS n Z (°E + d Jo*}EK]uU vS§
§ v Dk Umverteilungen derzeitiger Einzelhandelsumsatze aredeelnen
Standorten gestalten sich daher auch innerhalb der véesigmen vorhaba-
relevanten Randsortimente auf3erst unterschiedlich.

Derhéchste Anteildes Umsatzes der vorhabenrelevantandsortimente
entstammt mit rd. 16,7 % deiitbrigen Stadtgebiet von Bremerhaveies

Z vP§ v( ooe u]S & ISyuy oo v vPS]USvs|Ed 3pPas]]
*}A] udJ]oe}ESJu v3 c> U% vU > p]Zs®&” Jipepfu vU
kommunaler Ebene bedeutendsten Wettbewerber mehrhditiic Streulagen

der Stadt Bremerhaven zu finden sind (vgl. Kap. 3.8uih das Sortiment

C> U% VI > p

AYE

c' & ]JvvU , Jus £S8]o] v ]88 Z] E u}lu 8&YV pnEB ZEu ZE E

vertreten.

AulRerhalb der Stadt Bremerhaven werden an samtlichen beteaah Einzé
standorten jeweils lediglich unter 5 % aller Planvorhalmegatze mit Randse

SJluvs vPv E] ESU A} Juls X iWwdi]p]3®¥ysée @ PE,” ¥

Sonderstandort Abschnede in der Stadt Cuxhaven entfah. iichsthochsten
Wert weist mit rd. 3,9 % das Ubrige Stadtgebiet von OsterBzharmbeck auf,
was in erster Linie durch den direkten Wettbewerber Menoff zustande
kommt. Im Vergleich mit der Umsatzherkunft des gesamtemRIrhabens

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

43

Z



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

43 Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Planvorhabens sind Umsatgeitungen in-
nerhalb der Stadt Bremerhaven sowie den Kommunen deersuichungsg-
biets zu erwarten. Diese werden in der 6konomischerkWigsprognose
quantifiziert und hinsichtlich der Auswirkungen auf szieiiswerte Einzelha
delsstrukturen geman § 1 Abs. 6 BauGB bzw. § 11 AmulSVO bewertet.
Dabei wird der prognostizierte Umsatz des Planvorhabensh@aitigen Wn-
satzen des Einzelhandels gegenibergestellt. Die darauftis¥enden Wn-

e SIHUA ES JouvPecp}s v A E v
stellt. Es erfolgt eine differenzierte Ausweisung fille akntralen Versorgursg
bereiche und bedeutenden Wettbewerbsstandorte.

4.3.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maf3gebliches Béurngskriterium fuir

die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allagslibedeutet nicht jeder
Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Dennratlee Veranderung

der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich irvelet*® Erforderlich ist

Al ou ZE Jv t]EIpvPe]vs ve]d 83U | pugd]Z v (¢35 3
nach sich zieht (Schlieen von Einzelhandelsbetriebestattebaulichen

Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, UnterversorgdagBevdlkerung

etc.)’® Bei der Bewertung eines Planvorhabens bezieht die @idb&n der
Umsatzumverteilungsquote auch die absolute Verkaufsflaghif3e des Pla
vorhabens mit ein.

Lt. Urteil des OVG Munster vom 7.12.2000 werden Umsdtayerungen zw
schen 7 und 11 % bereits als abwéagungsrelevant eingearbras heil3t, sél

15 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 20034Rn § 34 BauGB
® OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NV@Z, B26; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10
D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

D OpUS]A] v |DEDX |EFP A ZE]P E €S

ten Umsatzverlagerungen dieser Gréf3enordnung fir edjeRtvorhaben nicht
dokumentiert werden, wird von einem Abwéagungsfehledar baurechtlichen
Beurteilung ausgegangen.

Bei der Beurteo pyvP o < P(IE (8 TuP « ]*8 1A]e Zsy u c 3]
« ZA 0o VA EE" v E-~ ]38 pv UVA]ESE VY @ AEG0]S |
unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Feages numerisch-

prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offeasgeh’

Das OVG Koblenz und das OVG Liuneburg haben unmittélbawerkungen

VP viuu v ~Ac <3Juwe ZJv oldrev RAE $/ e
haben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeaim#eUmsat-

umverteilung von wenigstens 10 % erwarten las$adach den Ergebnissen

einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche AuswirkungehEinzelhandelsy

schéafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekter Regel erst aki-e

nem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % releVant.

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Trendatnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fur dieeFdag Abwagungsr
levanz eines Einzelhandelsgrof3projekts haben, nicliigedchon zwangala
fig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungenkieaen?

~

S

" BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 2BI=2D83, 62 = NVwZ 2003, 86 = UPR
2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-K§rlighv. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15
UA

'8 OVG KoblenzJrteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 5S¥YwZ-RR 2001, 638;
OVG Miunster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, B8, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG L
neburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003; BXGvZ-RR 03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M
3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

19 Moench/Sandner, Die Planung fir Factory-Outlet-Center, AY989, 337.

%2 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, Ba#8, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG
Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999=B4uR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201;
OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 199%; NVwZ 1999, 435 = BauR 1999,
367; OVG Luneburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01Ba0®& 670 = NVwZ-RR 2003, 76 = auch
Internetseite des OVG Liineburg www.dbovg.niedersachsen.d
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Unzumutbarim Sinn Jv « ¢c,]Jv. Ev]ee ZA 00 VA ES"0ouse ]v Betra¢hitimg(der Auswirkungen sind daher stets die kandene Ausgangss

nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist eaahdwenn die th-
satzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genanrd wallerdings
abhangig unter anderem vom mafR3geblichen Sortimeain Mindestwert von
etwa 20 bis 25 %.Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 108.20
2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabflusdigonu 20 % flr
vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwaguighiangigkeit
vom Standort erfolgt. Aul3erdem geht die CIMA bei der &&mg von Vorh-
ben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsaeaeilingsquote
nicht alleine ausschlaggebend fir oder gegen die Reaaligieeines Planve
habens sein sollte. Es bleibt bei der Abwagung zu besterdass ein Umsat

riickgang an einem Standort nur ein India *Jvv ]Jv ¢« ¢ v( VP*A &

ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezidgickertraglichkeit

tuation und die Bedeutung des jeweiligen Sortimenfigr den auf einzelnen
zentralen Versorgungsbereich mit zu bertcksichtigen.

Zu betonen ist hierbeauchdie ZUuP @ uv 0o PuvP e« ctAriBatBas, « r
d. h. der gravierendste Fall wird angenommen und positi@gnergieeffekte

fur den vorhandenen Einzelhandel im Sinne einer drdas Planvorhaben
ausgehenden allgemeinen Attraktivitatssteigerung gegmmer anderen Sta-
dorten werden nicht bertcksichtigt (reine Umverteihg).

ZSeN

v E+ip A ES3v o0 Vv3E vU ]]vB@rns@e 8@ Z cdE

gekennzeichnet sind. Mal3geblich sind bei Bewerturig&zien Endes erhebl
che stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. liereei Umsatzumverie
lungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kbnnen. Diese kmgkterluste kdnnen
sich in stadtischen Verddungen und zu erwartended E -Dovh-Effekter
ausdricken.

Als Richtwert fur die Vertraglichkeit eines Vorhabemsrwendet die CIMA im
Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als welkgmén Bewertung-
mal3stab. Je nach der Situation vor Ort sind dakeigch branchenspezifische
Abweichungen (nach oben und unten) grundsatzlich élg, um den spezie
len Gegebenheiten jeder Kommune gerecht zu werdBies bedarf aus Gu
achtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogerBegriindung. Bei der

21 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00iNRR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.296 WZNKR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.
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4.3.2 Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Die Betrachtung der Umverteilungsquoten Uber alle vorhmbkevanten So
timente zeigt, dass durch das Planvorhaben relevante Umsaeatieitlungen
im bestehenden Einzelhandel ausgelost werden. In detr&e bzw. zentralen
Versorgungsbereichen des Untersuchungsgebiets bigibdoch alle Quoten
unterhalb der 10 %-Schwelle. Dies gibt einen erstemveimauf die Wirkurgr
intensitat des gesamten Planvorhabens, wobei es sich allggdim einen
Durchschnittswert tber alle Sortimente handelt. Fur diechifieRende Bewu
teilung spielen letztendlich auch die Umverteilungsktiéein einzelnen, ings
sondere den typisch zentrumspragenden Sortimenten &obe (siehe ff.).

Die Innenstadt von Bremerhaven weist eine durchschelitdiUmverteilung
von 7,1 % auf. In den Stadtteilzentren Lehe und Geestelmliegen die Werte
mit 8 % bzw. 6,7 % auf einem a&hnlichen Niveau. Fikuwfiauliert betrachteten
weiteren Stadtteil- und Nahversorgungszentren ist dimittele Umverteilung
mit 4,2 % gering. Fur den Sonderstandort Bohmsiel (%), sowie das Ubrige
Stadtgebiet (14,7 %) ergeben sich dagegen hohe Quoten.

In den Zentren aul3erhalb Bremerhavens sind bei d&aBetung des gesa-
ten vorhabenrelevanten Einzelhanddisnit Ausnahme von LamstedtUm-
satzumverteilungsquoten zwischen 1,6 und 7,6 % zu koastati Diese vagk-
ren in Abhangigkeit vom dortigen vorhabenrelevanten &imandelsbesatz
und der Nahe zum Standort des Planvorhabens. Die Hoh®deten lasst hier
bereits fur die meisten Zentren eine grundsatzliche \&gfichkeit des Pta
vorhabens vermuten.

An Wettbewerbsstandorten auf3erhalb der zentralen Versorgbegeiche
treten deutliche Umsatzumverteilungen von bis zu 18,8 Die htchsten
Umsatzrickgange im vorhabenrelevanten Einzelhandel wuvdarder CIMA
dabei fir den Sonderstandort Spaden in der Gemeinddf8cHi(Zone 2a)
ermittelt. Insgesamt sind vor allem Standorte anderer grol@6bel- und Ei-
richtungshéuser betroffen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb.55: Umverteilungsquoten lber alle vorhabenrelevanteortimente

Innenstadt Bremerhavenr
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde
Uibrige zentrale Versorgungsbereick
SGStandort Bohmsiel

lUbriges Stadtgebiet |

Langen, Ortszentrum |

Langen, Ubriges Stadtgebi |
Schiffdorf, S&standort Spaden |
Schiffdorf, Ubriges Gemeindegenbic |

Cuxhaven, Innenstad |

Cuxhaven, S@tandort Abschnede |
Cuxhaven, ubriges Stadtgebi |

Bad Bederkesa, Innenstac |

Bad Bederkesa, tibriges Stadtgebi |
Nordenham, Innenstadt |
Nordenham, S€standort Atens |
Nordenham, Ubriges Stadtgebie |

Bremervorde, Innenstadt |
Bremervorde, libriges Stadtgebie |
Lamstedt, Ortszentrum |

Lamstedt, Gbriges Gemeindegebi |
Brake, Innenstadt |

Brake, Ubriges Stadtgebie |
OsterholzScharmb., Innenstadt |
OsterholzScharmb., ZV Pumpelber |
OsterholzScharmb., tibriges Stadtgebie |
Ritterhude, S&tandort lhipohl

0,5

7,1

6,7

3.4

9,6

3.4

60 |

7.1
8,5

62|

57 |

37

25
2,5
16!

10,8i

- 17,1
147

19,0

11,9
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N
]

14,3

15,0

0%

Quelle:
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Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze

Anm.:

Tabellarische Darstellung siehe Anhang

15% 20%




Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

Abb.56: Umverteilungsquoten im Sortiment Mébel

Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde
Ubrige zentrale Versorgungsbereict
SQGStandort Bohmsiel

lbriges Stadtgebiet |

51

Langen, Ortszentrum | -

Langen, libriges Stadtgenbi |
Schiffdorf, Sestandort Spaden |
Schiffdorf, tibriges Gemeindegebie | 4,0

Cuxhaven, Innenstad | -
Cuxhaven, S@tandort Abschnede | |
Cuxhaven, ubriges Stadtgebie | e

Bad Bederkesa, Innenstac | - ‘
Bad Bederkesa, libriges Stadtgenbi |
Nordenham, Innenstadt | -
Nordenham, S€tandort Atens |
Nordenham, Ubriges Stadtgebie |

Bremervorde, Innenstadt: 8,

Bremervorde, libriges Stadtgebie | 24

Lamstedt, Ortszentrum | ‘

Lamstedt, Gbriges Gemeindegebi|
Brake, Innenstadt | - |

Brake, Uibriges Stadtgebie | 2,7
OsterholzScharmb., Innenstadt| - ‘

OsterholzScharmb., ZV Pumpelber | -
OsterholzScharmb., tibriges Stadtgebie |
Ritterhude, S&tandort lhipohl

11,3

Ay
N
(2]

15,7

17:1

18,0

16,5
18,7

21,0

i v
T T

0% 5% 10%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Imvorhabenrelevanten Haug ¢} E3]u v 3 cverden in der Stadt Br
merhaven einige zentrale Versorgungsbereiche durcthwacsbare Umsat-

einbulRen tangiert, welche sich jedoch deutlich unterhddls abwagungsret

vanten 10 %-Schwelle bewedérDas Sortiment nimmt zudem keine besend

re Bedeutung fur das Funktionieren des jeweiligerk&ifsstandorts ein.

Die Innenstadt von Bremervoérde weist aufgrund der dait angesiedelten
grof3flachigen Moébel-Fachanbieter (u. a. fir Polstdoeidund Kiichen) eine

Umverteilungsquote von 8,3 % auf. Bedeutende Wetthdwseffekte sind

dadurch jedoch kaum zu erwarten, da die Betriebe Uberanegspezialisierte

Mdbel fihren und nur in begrenztem Mal3e mit einem Axtbi wie IKEA ko

kurrieren.

Das Ortszentrum deBemeinde LamstedA ]+3 Ju "} ES3]u véineD,

Umsatzumverteilung von 18 % auf. Zwar liegt der Wert detutiber der a-

wagungsrelevanten 10 %-Schwelle, dennoch besteht absd&ic CIMA keine

bedeutende Relevanz fiir das Zentrum in seiner GesamieitUmsatzeinb-
Ben betreffen lediglich einen Einzelbetrieb, welckemerseits zu einem @

Beren Uberregionalen Mdbelhaus an anderer Stelle im Gedegebiet gehort

(vgl. Kap. 3.5.2). Absatzwirtschaftliche Auswirkungem&drdaher grundsat
lich nicht losgelost vom Gesamtbetrieb betrachtet werdBrer tangierte M-
belmarkt tbernimmt zudem keine zentrumspragende bzw. zengstabilise-

rende Funktion, da er weder aus baulich-funktionalesiéhtspunkten (Sic:

h

beziehungen, Passantenstrome, etc.), noch hinsichtlictadgebotenen V-

ren mit dem Ubrigen Betrieben des Ortskerns korresperid® Es ist daher

davon auszugehen, dass der Betrieb Uberwiegend gemrlKunden per PKW

besucht wird.

%2 Die fur die ibrigen zentralen VersorgungsbereicheStadt Bremerhaven ermitteltenrg-
satzumverteilungen von insgesamt 5,5 % finden nahezschlisR3lich im Stadtteilzentrum
Woulsdorf statt. Fur alle anderen zentralen Versorgungsioleeliegen die Umverteilungen
unterhalb der Nachweisgrenze.

% Dies zeigt sich auch daran, dass in allen anderen verfialevanten Sortimenten fur das
Ortszentrum Lamstedt keine nachweisbaren Umverteilung&séfzu ermitteln sind.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

AuRRerhalb der Zentren werden an d8tandorten direkter Wettbewerber des
Mdébeleinzelhandeldmsatzumverteilungen von bis zu 21 % in Bremerhaven
(Sonderstandort Bohmsiel) sowie max. 22,8 % im Undaisgeldst. Dabei
weist der Sonderstandort Spaden (Zone 2a) den Hochsauér Auch Mobe
anbieter in den Zonen 2b und 3 missen bei Werten vierzo 18,7 % mit déu
lichen Umsatzriickgangen rechnen. Es handelt sich jedocAnbieter in
nicht-integrierten Lagenaul3erhalb der nach § 11 Abs. 3 BauNVO schutzwii
digen zentralen VersorgungsbereichBas Baurecht sieht hier keinen eihze
betrieblichen Konkurrenzschutz vor. Die Verdrangundawgen sind daher
lediglich als absatzwirtschaftliche bzw. 6konomische Efel werten und
ziehen keine Funktionsschadigung gewachsener Zeotlenintegrierter Ve-
sorgungsstandorte nach sich.

Grundsatzlich muss beachtet werden, dassMehrzahl der betroffenen M-
belmarkte Uberleistungsfahige Strukturerverfiigen. Dies gilt insbesondere
fur die Uberregionalen Anbieter in Lamstedt und OstzhScharmbeck, vike
che moderne Standorte besitzen und ein breites Kundekspm ansprechen.
Eine eventuelle SchlieBungsgefahr besteht daher nadtkatzung der CIMA
nicht. Am Sonderstandort Spaden bietet das umfassendeeHiandelsang-
bot innerhalb der Fachmarktagglomeration zudem grundsataéir gute
Standortbedingungen.

Demgegentiber profitieren einige kleinere Mobelanbietierzeit noch von
einem insgesamt eher schwach ausgepragten WettbewerNambereich von
Bremerhaven, was nach Realisierung des Planvorhabehsmehr der Fall
ware. Einzelbetriebliche Geschaftsaufgaben kénnen daiohit ganzlichaus-
geschlossen werden. Unter raumordnerischen Gesicimkign wéren eveni-
elle einzelne Marktaustritte allerdings nur dann relevaménn dadurch die
Versorgungsfunktiordes jeweiligerzentralen Ortes wesentlich beeintrachtigt
wirde. Aus Sicht der CIMA wird dies atlarigfristig nicht der Falkein, da in
den infrage kommenden Kommunen entweder diverse Mabbieter vorha-
den sind oder die jeweilige Kommune nicht Uber eenésprechende zentia
ortliche Funktion verfligt.
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Abb.57: Umverteilungsquoten im Sortiment Gardinen, Heimiien

Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde
Uibrige zentrale Versorgungsbereick
SQOStandort Bohmsiel

Ubriges Stadtgebiet |

Langen, Ortszentrur | -

Langen, Ubriges Stadtgebie:
Schiffdorf, Sestandort Spaden |

Schiffdorf, Gbriges Gemeindegebi¢| -

Cuxhaven, Innenstad |

Cuxhaven, S@tandort Abschnede |
Cuxhaven, ubriges Stadtgebie |

Bad Bederkesa, Innenstac |

Bad Bederkesa, Ubriges Stadtgenbi |
Nordenham, Innenstadt |
Nordenham, S&tandort Atens |
Nordenham, tbriges Stadtgebie |

Bremervdrde, Innenstadt:
Bremervorde, lbriges Stadtgebie |

Lamstedt, Ortszentrum| -

Lamstedt, Gbriges Gemeindegebic|
Brake, Innenstadt |

Brake, Ubriges Stadtgebie |
OsterholzScharmb., Innenstadt |
OsterholzScharmb., ZV Pumpelber |
OsterholzScharmb., tibriges Stadtgebie |
Ritterhude, S&tandort lhipohl

10,0
9,1

10,0

71
1 10,2
5,1
6,2
6,2
10,5
9,2

| 8,7
4.4

| 8,5
2,4
CH!
21
33
; 9,6

i4,0

13,5

153

0%

Quelle:

5% 10%
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Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze

Anm.:

Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

Abb.58: Umverteilungsquoten im Sortiment Spielwaren

Innenstadt Bremerhaver
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde
Ubrige zentrale Versorgungsbereick
SGStandort Bohmsiel

Ubriges Stadtgebiet 3,7

Langen, Ortszentrumr

Langen, Uibriges Stadtgebie
Schiffdorf, S&tandort Spaden
Schiffdorf, lbriges Gemeindegebit

Cuxhaven, Innenstad:

Cuxhaven, S@tandort Abschnede
Cuxhaven, Ubriges Stadtgebie

Bad Bederkesa, Innenstac

Bad Bederkesa, Ubriges Stadtgebi
Nordenham, Innenstadt
Nordenham, S&tandort Atens
Nordenham, tbriges Stadtgebie® 0,5

Bremervdrde,lnnenstadt: -
Bremervorde, ubriges Stadtgebie | -
Lamstedt, Ortszentrum| -

Lamstedt, briges Gemeindegebi¢[* 0,7

Brake, Innenstadt | 1,1

Brake, libriges Stadtgebie|" 0,6
OsterholzScharmb., Innenstadt | -

OsterholzScharmb., ZV Pumpelber |* 0,6
OsterholzScharmb., Ubriges Stadtgebie| -
Ritterhude, S&tandort lhipohl | -

0% 5%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Abb.59: Umverteilungsquoten im Sortiment Geschenke, GlBsyzellan,

Keramik, Hausrat

Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde
Ubrige zentrale Versorgungsbereict
SQOStandort Bohmsiel

Ubriges Stadtgebiet

Langen, Ortszentrurr

Langen, Uibriges Stadtgebie
Schiffdorf, S&tandort Spaden
Schiffdorf, ibriges Gemeindegebie

Cuxhaven, Innenstad:

Cuxhaven, SGtandort Abschnede
Cuxhaven, Ubriges Stadtgebie

Bad Bederkesa, Innenstac

Bad Bederkesa, Ubriges Stadtgebi
Nordenham, Innenstadt
Nordenham, S&tandort Atens
Nordenham, Ubriges Stadtgebie | 58

Bremervorde, Innenstadt |

Bremervorde, lbriges Stadtgebie |

Lamstedt, Ortszentrum| -

Lamstedt, Gbriges Gemeindegebi¢

Brake, Innenstadt |

Brake, Ubriges Stadtgebie |

OsterholzScharmb., Innenstadt |

OsterholzScharmb., ZV Pumpelber |

OsterholzScharmb., tbriges Stadtgebie | e
Ritterhude, S&tandort lhipohl . 53

53

N
(o]

o
[é)]
MoonN
TTTowo T T T T T
[e0]
o
~

3

14,9

9,5

10,2

11,1

0% 5%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm..  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Abb.60: Umverteilungsquoten im Sortiment Teppiche

Innenstadt Bremerhaven 2,9
Stadtteilzentrum Lehe_L' 8,9
Stadtteilzentrum Geestemiinde| -
Ubrige zentrale Versorgungsbereict | -

SQOStandort Bohmsiel= 11,0
Ubriges Stadtgebie 9,1

Langen, Ortszentrum | -

Langen, Ubriges Stadtgebie| -
Schiffdorf, SE&tandort Spaden s s s 16,3
Schiffdorf, ubriges Gemeindegebi¢| -

Cuxhaven, Innenstad| -
Cuxhaven, S@tandort Abschneder 10,6
Cuxhaven, ubriges Stadtgebie | ' 5,7
Bad Bederkesa, Innenstac| -
Bad Bederkesa, Ubriges Stadtgebi | -
Nordenham, Innenstadt = 0,7

Nordenham, S&tandort Atens:L 4.1
Nordenham, libriges Stadtgebie| -

Bremervdrde, Innenstadt | -
Bremervorde, lbriges Stadtgebie | 4.8
Lamstedt, Ortszentrum| -
Lamstedt, briges Gemeindegebie¢| -
Brake, Innenstadt | -
Brake, Ubriges Stadtgebie | 1,3
OsterholzScharmb., Innenstadt| -
OsterholzScharmb., ZV Pumpelber| 0,3
OsterholzScharmb., tbriges Stadtgebie | v 6,6
Ritterhude, SE8tandort Ihipohl ! 53

0% 5% 10% 15% 20%

Quelle: CIMA Beratung + Management Gna2
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm..  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Abb.61: Umverteilungsquoten im Sortiment Elektrogerate, liehten

Innenstadt Bremerhaven 6,3
Stadtteilzentrum Lehe 2,3
Stadtteilzentrum Geestemiinde 5,6

Ubrige zentrale Versorgungsbereick
SGOStandort Bohmsiel
Ubriges Stadtgebiet

Langen, Ortszentrum
Langen, Ubriges Stadtgebie

Schiffdorf, S&standort Spaden 6,9
Schiffdorf, Ubriges Gemeindegebie 2,1
Cuxhaven, Innenstad: 5,6

Cuxhaven, SGtandort Abschnede
Cuxhaven, Ubriges Stadtgebie

Bad Bederkesa, Innenstac

Bad Bederkesa, Ubriges Stadtgebi
Nordenham, Innenstadt
Nordenham, S&tandort Atens
Nordenham, ibriges Stadtgebie |

N
()]

Bremervorde, Innenstadt | 4.4
Bremervorde, ubriges Stadtgebie | 3,7
Lamstedt, Ortszentrum| -
Lamstedt, briges Gemeindegebi¢ 57
Brake, Innenstadt | -
Brake, tibriges Stadtgebie |~ 1,3
OsterholzScharmb., Innenstadt| -
OsterholzScharmb., ZV Pumpelber| 0,3
OsterholzScharmb., tbriges Stadtgebie | 49
Ritterhude, S&tandort lhipohl 2.4

9,0

0% 5% 10%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

In denvorhabenrelevanten Randsortimentetiegen die Umverteilungseffekte
in den Zentren bzw. zentralen Versorgungsbereiamemrheitlich unter der
abwdagungsrelevanten 10 %-SchwelRei einigen Sortimenten sind nach den
Berechnungen der CIMA an einzelnen Standorten allerdingb leichte Ube
schreitungen (bis zu 10,9 %) festzustellen, weléhe weitergehende Betrde
tung der tangierten Wettbewerbsstrukturen erfordern.

In derlnnenstadt von BremerhavemA E

v Ju "}E&S]Ju v8§ cm& Jv vU],*]P]osS ]v

DasStadtteilzentrum LeneA]E ]Jv v "}ES]Ju v3 v ¢' & Jv vU , ]u
HV cd % %] Z ~ u]s 6Ui 9 |Aver@iludg tangiert. Kiheiden
Sortimenten ist hier vor allem ein inhabergeflhrtes Faduhaft betroffen,

was durch das Planvorhaben eine Verscharfung der Wetthesgéuation

erfahrt. Beide Sortimente nehmen aufgrund des insgesamihgen Angebots

allerdings keine strukturpragende Funktion fir das S&ldentrum ein.

Zvo] Z & &}Eu p Z (Z@&I!I U "dEZ]WMEIcbo

§ £5]o] v®» huA ES JopvP v A}v £ [E & 9EuRE-PudP AXEuu]lU , peSEaditeiljantrum Geestemiindeno die prognostizierte
E o Avs ~ZA oo VA ES CEE ] Z3]A]@E X' 4 Z (PE Umsdtdmverteilung mit 10,9 % tiber dem abwéagungsrelevaitdwella-
'o U W}EI 0o vU < E u]lU , p+E H'rd@thsmaig hdhé Ud 9weitviegt. Diese bezieht sich liberwiegend auf untemgimete Randsortime-

UmsatzeinbufRen im bestehenden Einzelhandel konstatiertem

Gerade in letztgenanntem Sortiment kann die Innenstadt ditheys ein m-
fangreiches Einzelhandelsangebot mit einer ausgewogéfischung aus
klein- und groR3flachigen bzw. filialisierten undhiiéilialisierten Anbietern
vorweisen. Selbst die eventuelle SchlieBung eingigdéden Einzelanbieters
wurde keine strukturelle Schwachung des gesamtendhifsistandorts nach
sich ziehen. Bedeutende Negativauswirkungen fir die Boigausstattung
des Zentrums sind daher nach Einschéatzung der CIMA=xidttvarten.

/u "}ESJu v3 ¢' & Jv vU , Jus A£3Jo] v ZAI®& }§ Jwuv

grof3en Teilen durch entsprechende Sortimente in Hanfhdausern Karstadt
und Woolworth bestimmt. Gemessen an Verkaufsflache umd&iz handelt
es sich fir die Betriebe allerdings lediglich umR@mdsortiment. Aufgrund
des eher schwach ausgepragten Wettbewerbs innerhatdmeenstadt sind
die aktuell in diesem Sortiment bestehenden Raumleistanggch Einscha
zung der CIMA als Uberdurchschnittlich zu bewerten. &tmesnbul3en in der
prognostizierten Grofenordnung von 10 % wurden dgiveblemlos zu ve
kraften sein. Tangierte Fachgeschafte befinden sich aaBedes Hauptei-
kaufsbereichs und tbernehmen daher kaum eine zentrugiggende Funktion.
Negative stadtebauliche Effekte fir die Bremerhaverianenstadt sind @-
her nicht zu erwarten

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

te, u. a. in Lebensmittelmarkten und dem SonderpostenmBrkis-Oasend
ist daher als unproblematisch zu bewerten.

Fur dielnnenstadte des Umlandsind infolge der ermittelten Umsatzunive
teilungen ebenfalls keine stadtebaulichen Effekte zu et@rarZwar wird in
v ~"§ §vE}E& vZu~iiUA 9 Jc' Eqv wW , Jus A£S]o]
El « ~fiUT 9 Jc'+ZvlU'o@WuUMUE,| oseEY B <
abwagungsrelevante Schwellenwert in jeweils einem Eoztnent lbe-
schritten, jedoch liegen die Quoten aller anderen tangierSortimente unte-
halb von 7 %. Die Gefahr einer eventuellen struktune$ehwachung des

cﬁ/éiﬁgeﬁ 1Zentrums besteht daher aus Sicht der CIMA nicht.

In der Innenstadt von Cuxhaven betragt die héchste Umvarigdquote in
einem Einzelsortiment lediglich 7,1 %. Eine Versbtdeang der Angebotss
tuation im dortigen Einzelhandel muss infolge der Riggiling des Planvodt
bens in Bremerhaven daher nicht befurchtet werden.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

Fazit

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass das Widmaben in allen
Randsortimenten, darunter auch typisch zentrenreleva Sortimente wie

Geschéftsaufgaben kleinerer Anbieter kénnen infolgerdAnsiedlung jedoch

langfristig nicht ausgeschlossen werden. Eine balntich relevante Funkt
onsschadigung eines zentralen Versorgungsbereickisde aus einer event-
ellen einzelbetrieblichen Geschéftsaufgabe allergmnicht resultieren. Ebe

C %] 0A E vA} E c' « Z vl U 'o JUW,}(EI 6 MU o< {PSBWenig wirde eine raumordnerische relevante Betdthtigung der Ve-

unwesentliche Umverteilungseffekte in den tangiertedentren bzw. zent-
len Versorgungsbereichen erzeugen wirde. An einzeli@andorten wird

der abwagungsrelevante Schwellenwert von 10 % Umeéung zwar in ¢-
weils einem Einzelsortiment leicht GiberschrittenjelSchlieRung bedeutender
Geschafte oder eine damit einhergehende Funktionsstig des gesamten
Zentrum ist daraus jedoch nicht abzuleiten.

Weder innerhalb der Stadt Bremerhaven, noch in deriteren Orten des
Untersuchungsgebiets waren die zentralen Versorgahgreiche im Sinne
des 8 1 Abs. 6 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO sdieinlAuswirkungen
ausgesetzt. Stadtebauliche Negativeffekte sind dalweden entsprechenden
Kommunen nicht zu erwarten.

Im vorhabenrelevanten Hauptsortime8 ¢ D, simd jedoch sowohl inne
halb des Stadtgebiets von Bremerhaven als auchimgen den Kommunen
des Umlands deutliche Umverteilungseffekte zu erwant, die zu einer ve
anderten regionalen Marktsituation im groRRflachigemdbeleinzelhandel
fuhren werden. Damit geht eine z. T. deutliche Weé&werbsverscharfung fur
die bestehenden Standorte grof3flachiger Mdbelanbieteinher. Diese veri-
gen bei einer Lage abseits der Zentren jedoch nigbér einen baurechit
chen Schutzstatus geman § 11 Abs. 3 BauNVO. Umiséiiz@en sind daher
lediglich als absatzwirtschaftliche bzw. 6konomischdfekte zu werten.

Nach Einschatzung der CIMA werden in keiner der ustehten Stadte und
Gemeinden die Umsatzeinbul3en fir die betroffenentBebe so gravierend
sein, dass dadurch eine unmittelbare Gefahrdung dmstehenden Ang-

botsstrukturen Ju *"}ES]Ju vS zbDerwarten ware. Einzelbetriebliche

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

sorgungsfunktion eines zentralen Ortes entstehen

Grundsatzlich ist zu beachten, dass es sich @i X iTUi de$}pXognost
zierten VorhabenumsatzeA }v JveP « ud E X iimUKEADHEKE!
Umsatzumverteilungen innerhalb des Grol3raums Brenteandelt, die den

beeS Z v v &]o] o v ]v "SuZE ~E X pEPDHE Xeiwwod

entzogen werden. Diese Umsatze werden zwar zukinitigie Stadt Be-
merhaven verlagert, tangieren den bestehenden Einzatidel innerhalb des
Untersuchungsgebiets jedoch nicht (vgl. Kap. 4.2).

Das Planvorhaben zur Ansiedlung eines IKEA-Mdbedlesuin der Stadt Bx-
merhaven kann in dem geplanten Verkaufsflachenumfastaher als einde-
tig vertraglich eingestuft werden.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

In diesem Gutachten wurde die Vertraglichkeit der Ansiegleines IKEA-
Mobelhauses am Standort Frederikshavener StrafRe/ Wesdstin der Stadt
Bremerhaven untersucht.

Das Planvorhaben umfasst eiGe@samtverkaufsflache von 18.000 gmvovon
13.400 gm auf, n% S} ES]u v SentiallenoFur diverse Randsortimente
ist innerhalb des Marktes eine Verkaufsflache von zusam#n@00 gm vorg-
sehen, was einem prozentualen Anteil von ca. 26 % dea@tverkaufsflache
entspricht. GroRenordnung und Strukturierung des Plahabens orientieren
sich an den Anforderungen des Anbieters IKEA, afigsdexistieren innerhalb
Deutschlands auch deutlich gréRere Filialen.

Aufgrund der regionalen Ausstrahlung eines IKEA-Mélsias wurde ein
grol3rdumiges Untersuchungsgebiet gewéhlt. Dieses bdatredwohl das im
Rahmen der in den Jahren 2010/ 2011 durchgefiihrtenrkomalen Einze
handelsuntersuchung der Stadt Bremerhaven ermittelte Markigedes @-
samtstadtischen Einzelhandels als auch angrenzende KommmuihenT. ¢
rekten Wettbewerbern des grof3flachigen Mébeleinzelhelsd

Fir das Planvorhaben wurde elahresumsatz von 50, 1} X | ~
nostiziert, der bei einer Betrachtung aller vorhabenrealeten Sortimente nur
zu rd. 14,7 % bestehende Umsatze im Stadtgebiet von Bleawen verdra-
Pv A]JE X /u A}EZ
derzeitigen Angebots jedoch aktuell nur ein Teil deGiadtgebiet vorhane-
nen Kaufkraft tatsdchlich auch dort gebunden. Dementdpead findet der
wesentliche Teil der durch das Planvorhaben entsteheridersatzumverte
lungen an Standorten auf3erhalb der Stadtgrenzen statt. Ber aiteinigen
Betrachtung der Randsortimente stellt sich diese Situatiaeasdar. Hier
werden rd. 37 % des Vorhabenumsatzes durch Umvertedluim Einzelha-
del der Stadt Bremerhaven erzeugt.
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Im Umland von Bremerhaven ist die Umsatzherkunft schuekpnaRig auf
die Standorte direkter Wettbewerber des groRRflachiddibeleinzelhandels
gerichtet, darunter insbesondere den Sonderstandort Spadater Gemeinde
Schiffdorf sowie das Ubrige Stadtgebiet von Osterholaf®abeck. Das Pta
vorhaben wid auf regionaler Ebene zukinftig eine bedeutende Position i
Mdbeleinzelhandel einnehmen, wodurch heute an anderem&orten -
bundene Kaufkraft zuktnftig in die Stadt Bremerhaven ueitgt werden
wird. Dies entspricht vom Grundsatz her der raumordnéescFunktion des
Oberzentrums.

In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegtlerrdass sich das
Planvorhaben algertraglich fir die bestehenden Einzelhandelsstrukém im
Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 Bauldé@Ilt. Wesentliche
oder strukturschadigende Auswirkungen sind weder in dentralen Verse
gungsbereichen der Stadt Bremerhaven, noch in den sothten Zentren des
Umlands zu erwarten.

An einigen konkurrierendeBtandorten des grof3flachen Mébeleinzelhandels
werden deutliche Umverteilungseffekte erreicht, diehzuWettbewerbsve-
scharfungen fiihren werden. Es handelt sich mit Ausnahme einesEinbie-
ters im Ortszentrum der Gemeinde Lamstedt jedoch um Aabia nicht-
integrierten Lagen, aul3erhalb der nach § 11 Abs. 3 Bausdthutzwirdigen
zentralen VersorgungsbereichBas Baurecht sieht hier keinen einzelbetpoie
lichen Konkurrenzschutz voNach Einschéatzung der CIMA werden zudem in
keiner. d r ersuchten Stadte und Gemeinden die Umsalzdéien fur die
betr%ffe etriebe so gravierend sein, dass daduink enmittelbare @-
fahrdung der bedeutenden Mobelanbieter zu erwarten wétee Beeintrdg-
tigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion zentr@ee ist ebenfalls
nicht zu erwarten.

Die CIMA empfiehlt daher die Realisierung des Plamatbens.
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6.1 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebietenauf der Basis der

wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf digeBots- oder die
Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf dé&ngebotsseitebasiert auf einer Vollerhebung
des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestands in der Stathé8haven e-
wie den Kommunen des Umlands im August 2012. In Cexh#&lordenham,

Brake und Bad Bederkesa wurden dabei aus vorherigenrséirieungen vo
liegende Daten aktualisiert.

Bei der Bestanderhebung wurde die folgende MethatlikKrunde gelegt:

Bestandserhebung aller vorhabenrelevanten Einzelharndelsén
Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweilBettieben
Branchenmix (32 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 @I&tan-
gruppen)

Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, @ister, Filialisten,
cZ PJ}v 0]*S vrU < p(Z pe+ BNarénhadserEIS U A
Bewertung der Nahversorgungssituation

Einschéatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahremddhebung

Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurctitcowie
Einschatzung durch Experten

Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierdag Sortimente in
den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodisclmittel- und lag-

fristigen) Bedarf

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

kurzfristig

mittelfristig

langfristig

Abb.62: Die CIMA-Branchen

Lebensmittel

Reformwaren

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parfimeriewaren
Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften, Zeitungen

Oberbekleidung

Wasche, sonst. Bekleidung

Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatswaren

Bucher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkarn
Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrrader (inkl. Zubehor)

Kfz-Zubehor

Computer, Biro-/ Telekommunikation
Pflanzen, Gartenbedarf

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb.63: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche Verkaufsflachengréf3en, brangherialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kuselesice.

Fachmarkt

Grol¥flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefenti®@ntsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappsoRalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittetuitnent inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflaeheits zunehmender
Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discourdr

Meist Betriebsgrofen zwischen ca. 300 und 1.000 grkavdsflache, ausst
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzghindsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum
Grofflachige Konzentration mehrerer Fachmaérkte veestdrier Branchen,

i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/odéne&m Lebensmittel-
Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittstwdiment und mit m-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-AbtgdnnGebrauch:
guter).

SBWarenhaus

Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungggin Lebensmittella
teilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort hapéidpher, grol3es
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengréRe Uber 3.000 gm, Lebitelabteilung, bré
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungarder Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tiber 1.000 gm, breitebtigies Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchensgivkt.

Shopping-Center

Grol3flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgdte diverser Bra-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.Reruginem Dach, oft
ergénzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhduser undaerbermarkte;
grofRes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Vervwpiind &-
meinschaftswerbung.
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Die Berechnung der Kennzahlen @i&chfrageseiteerfolgte mit der folgenden Mittels derHandelszentralitaterfolgt die Zusammenfihrung von Angebot und
Methodik: E Z(E P X }ES AJE ] ,,Z e hue H]v U]} Xv]jeor]¥ o
uE Z(E P %}8 vi] o ~]v In etzive s EZ o
Aktuelle Einwohnerzahl ( o} ] ] I3 gesetzd
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %
(Bundesdurchschnitt = 100 %) Umsatz

: . . Hapdelszentralitat (in % ) =  XXXXXXXX x 100
Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-KopfeP v Jv || JVA}Zv E %0 X aﬂ (in%)

. Nachfrage

(gemar statistischer Warenkorb fir 2011)

Periodischer B f. 2. I AYZv E %X X . : :

eno_dIS,C er Bedar 8861 v i v > Die Handelszentralitat wird flr
Aperiodischer Bedarf: 2.620 1 JVA}Zv E % X X
Ausgabesatz gesamt:  5.5061 [VA}Zv E %X X die Gesamtstadt,
einzelne Stadtteile,
Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabes die Warengruppen und
(gewichtet mit der KKZ) den periodischen und aperiodischen Bedarf
ausgewiesen.

Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepoteszidr von den Bi
wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. 8¢ iw % oder in Mio,)

ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieftdare Einkaufsorte
ab.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 56
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6.2 Ubersicht der vorhabenrelevanter Angebotssiti@

Abb.64: Flachen- und Umsatzbilanz im Untersuchungsgebieate

Stadt Bremerhaven,

Stadt Bremerhaven, .
Stadtteilzentrum

Stadt Bremerhaven,

Innenstadt Stadtteilzentrum Lehe .
Geesteminde
CIMA Warenaruooe Verkaufs- Umsatzin  Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in Verkaufs-
grupp flicheingm  D]}X ! flicheingm  DJ]}X ! flacheingm  DJ]}X ! flache ingm
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 95 0,2 1.510 2,4 695 1,5 325
Mobel 95 0,2 1.510 2,4 695 1,5 325
Vorhabenrelevante Nebensortimente 6.960 19,4 720 1,3 1.115 2,2 1.030
Gardinen, Heimtextilien 1.340 3,2 225 0,4 695 1,4 155
Spielwaren 1.500 4,5 25 0,0 20 0,0 60
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 2830 6.5 270 0.4 230 0.4 685
Hausrat
Teppiche 170 0,5 160 0,3 0 0,0 0
Elektrogerate, Leuchten 1.120 4,8 40 0,1 170 0,5 130
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 7055 196 2930 36 1,810 37 1355

gesamt

Stadt Langen, Ubriges = Gemeinde Schiffdorf, SO-  Gemeinde Schiffdorf,

Stadt Bremerhaven, tbrige
zentrale
Versorgungsbereiche

Umsatz in

D]}X

0,7
0,7
1,8
0,3
0,1

1,0

0,0
0,4

2,4

Stadt Cuxhaven, Innenstac

Standort Bohmsiel

Verkaufs-

1 flache in gm

4.240
4.240
3.365
775
70

1.110

410
1.000

7.605

Umsatz in
D]} X

7,1
7,1
6,7
1,2
0,2

1,6

0,5
3,3

13,9

Stadt Cuxhaven, SO-

Stadtgebiet Standort Spaden Ubriges Gemeindegebiet Standort Abschnede
Verkaufs- Umsatzin  Verkaufs- Umsatzin  Verkaufs- Umsatzin  Verkaufs- Umsatzin  Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe u . u . u . u . u .
flache in gm D]} X | flache in gm D]} X | flache in gm D]} X | flache in gm D]} X | flache in gm D]}X |
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 1.670 1,4 21.530 23,0 2.670 2,8 0 0,0 1.170 1,7
Mbbel 1.670 1,4 21.530 23,0 2.670 2,8 0 0,0 1.170 1,7
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.535 2,7 6.540 12,5 556 4,7 3.080 55 4.155 9,7
Gardinen, Heimtextilien 90 0,2 1.335 2,2 55 0,1 490 0,9 725 1,3
Spielwaren 250 0,4 255 0,4 2.100 2,8 310 0,6 250 0,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik - oo 1,2 1.595 2,2 1.320 16 1.915 2,8 1.920 2,6
Hausrat
Teppiche 10 0,0 1.725 1,8 0 0,0 0 0,0 450 0,7
Elektrogerate, Leuchten 300 0,9 1.630 5,9 80 0,3 365 1,2 810 4,7
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 3.205 41 28.070 35,6 6.225 7,5 3.080 55 5.325 11,4
gesamt
Y

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Stadt Bremerhaven, SO- Stadt Bremerhaven, tibrige

Stadtgebiet
Verkaufs- Umsatz in
flache in gm D]}X |
5.160 7,2
5.160 7,2
6.220 13,6
1.745 3,1
215 0,5
1.570 2,6
1.025 2,3
1.665 5,1
11.380 8 20,

Stadt Cuxhaven, ubriges

Stadtgebiet
Verkaufs- Umsatz in
flache in gm D]}X |
2.775 5,0
2.775 5,0
2.470 5,0
465 1,0
15 0,0
1.350 2,4
225 0,4
415 1,2
5.245 0 10,

Stadt Langen, Ortszentrun

Verkaufs-

flache in gm

270
270
475
20
20

395

40
745

Umsatz in

D]}X |

0,3
0,3
0,8
0,0
0,0

0,6

0,0
0,1

11

Stadt Bad Bederkesa,

Innenstadt
Verkaufs- Umsatz in
flache in gm D]1}X |

0 0,0
0 0,0

1.790 3,3
70 0,1
425 0,6
835 1,1
0 0,0
460 1,4
1.790 3,3
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Stadt Bad Bederkesa,
Uibriges Stadtgebiet

Verkaufs-  Umsatz in
CIMA Warengruppe flache in qm DI}X !
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 4.900 8,3
Mbbel 4.900 8,3
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.150 2,3
Gardinen, Heimtextilien 380 0,8
Spielwaren 95 0,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 445 08
Hausrat
Teppiche 80 0,2
Elektrogerate, Leuchten 150 0,5
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 6.050 106

gesamt

Gemeinde Lamstedt,
Ubriges Gemeindegebiet

Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe flache in gm D]}X !
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 20.335 24,4
Mbbel 20.335 24,4
Vorhabenrelevante Nebensortimente 2.235 3,8
Gardinen, Heimtextilien 430 0,8
Spielwaren 280 0,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik 1.345 2.0
Hausrat
Teppiche 0 0,0
Elektrogeréate, Leuchten 180 0,5
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 22 570 28.2

gesamt

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Stadt Nordenham,
Innenstadt
Verkaufs-  Umsatz in
flache in gm D]} X

260 0,4
260 0,4
2.745 4,1

630 1,2
620 1,0
1.090 1,2
145 0,2
260 0,5
3.005 45

Innenstadt
Verkaufs- Umsatz in
flache in gm D]} X
500 0,7
500 0,7
615 1,4
290 0,6
10 0,0
305 0,7
0 0,0
10 0,0
1.115 2,0

Stadt Nordenham, SO-

Standort Atens
Verkaufs-  Umsatz in
flache in gm D]} X
3.540 39
3.540 39
030 51
770 1,2
200 0,3
1.040 1,2
200 0,4
820 2,0
6.570 9,1

ZV Pumpelberg

Verkaufs- Umsatz in
flache in gm D1} X
0 0,0
0 0,0
1.295 4,0
70 0,2
50 0,1
410 0,7
45 0,1
720 2,9
1.295 4,0

Stadt Nordenham, Ubriges

Stadtgebiet
Verkaufs-  Umsatz in
flache in gm D]}X |
14.855 13,5
14.855 13,5
2.045 3,2
130 0,2
465 0,7
980 1,0
0 0,0
470 1,3
16.900 16,7

Ubriges Stadtgebiet
Verkaufs- Umsatz in
flache in gm D]}X |
26.900 35,2
26.900 35,2
3.710 7,4
390 0,8
20 0,0
1.080 1,6
1.010 19
1.210 3,0

30.610 42,6

Stadt Bremervorde,

Innenstadt
Verkaufs-  Umsatz in
flache in gm D]}X |
4.390 81
4.390 8,1
1.420 31
290 0,7
205 0,4
725 1,3
0 0,0
200 0,6
5.810 11,2

Stadt Osterholz-Scharmb. Stadt Osterholz-Scharmb. Stadt Osterholz-Scharmb. Gemeinde Ritterhude, SO

Stadt Bremervorde, tbrige:

Stadtgebiet

Verkaufs-  Umsatz in
flache in gm D]}X |
1.135 1,6
1.135 1,6
2.120 3,8

650 1,2

0 0,0

565 0,7

595 1,2

310 0,7
3.255 3 5

Stadt Brake, Innenstadt

Gemeinde Lamstedt,

Ortszentrum

Verkaufs- ~ Umsatz in
flache in gm D]}X |
1.890 2,1
1.890 2,1

510 0,8

190 0,3

0 0,0

320 0,5

0 0,0

0 0,0

2.400 2,9

Stadt Brake, Ubriges

Standort Ihipohl Stadtgebiet
Verkaufs- Umsatzin  Verkaufs- Umsatzin  Verkaufs- Umsatz in
flache in gm D]} X | flache in gm D]} X | flache ingm D]} X
3.810 5,0 0 0,0 1.080 1,4
3.810 5,0 0 0,0 1.080 1,4
3.625 6,5 1.040 1,4 4.630 8,2
745 1,3 210 0,3 515 0,6
100 0,3 80 0,2 595 1,7
1.000 1,5 750 0,9 2.415 2,5
1.135 1,9 0 0,0 100 0,2
645 1,7 0 0,0 1.005 3,1
7.435 11,6 1.040 4 1 5.710 9,6
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6.3 Tabellarische Darstellungen der Umverteilungséte

Abb.65: Umverteilungsqut§ v U

CIMA Warengruppe

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment
Mobel

Vorhabenrelevante Nebensortimente:

Gardinen, Heimtextilien
Spielwaren

Geschenke, Glas, Porzellan, Keram
Hausrat

Teppiche

Elektrogerate, Leuchten
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
gesamt

CIMA Warengruppe

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment
Mobel

Vorhabenrelevante Nebensortimente

Gardinen, Heimtextilien
Spielwaren

Geschenke, Glas, Porzellan, Keram
Hausrat

Teppiche

Elektrogerate, Leuchten
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
gesamt

Y

Stadt Bremerhaven, Innenstadt

Umsatz akt. Verdrangungsumsatz
Iv D]}X 1 1v D]}Xn%
0,2 i kil
0’2 *k *k
19,4 1,39 7,1
3,2 0,32 10,0
4,5 0,15 3,4
6,5 0,58 8,9
0,5 0,01 2,9
4,8 0,30 6,3
19,6 1,39 7,1

Stadt Bremerhaven, ubriges Stadtgebie!

Umsatz akt. Verdréangungsumsatz
v DI}X 1 Jv D]}xn%
7,2 0,94 13,0
7,2 0,94 13,0
13,5 2,13 15,6
31 0,35 11,0
0,5 0,02 3,7
2,6 0,19 7,5
2,3 0,21 91
51 0,46 9,0
20,8 3,07 14,7

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

*}ous ~]v D]}X ;e

Stadt Bremerhaven, Stadtteilzentrum Lel

Umsatz akt.  Verdrangungsumsatz

Jv DI}X {  Jv D]}n%
2,4 0,19 7,9
2,4 0,19 7,9
1,3 0,10 8,1
0,4 0,04 9,1
0,0 *k *k
0,4 0,03 7,4
0,3 0,03 8,9
0,1 0,00 2,3
3,6 0,29 8,0

Stadt Langen, Ortszentrum

Umsatz akt.  Verdréangungsumsatz
Iv DI}X {1 Jv D]}xn%
0’3 ** **
0,3 *% *k
0,8 0,04 4,5
0,0 *k *k
0,0 ** **
0,6 0,03 50
0,1 0,01 3,9
1,1 0,04 34

Hv E o 3]A ~]v 9.

Stadt Bremerhaven, Stadtteilzentrum

Geestemuinde
Umsatz akt. Verdrangungsumsatz
Iv D]}X 1 1v D]}Xn%
1,5 0,08 51
1,5 0,08 51
2,2 0,17 7,8
14 0,10 7,5
0,0 *k *k
0,4 0,04 10,9
0,5 0,03 5,6
3,7 0,25 6,7

Stadt Langen, Ubriges Stadtgebiet

Umsatz akt.  Verdrangungsumsatz

Iv DI}X 1 Jv D]}Xn%
1,4 0,23 15,7
1,4 0,23 15,7
2,7 0,17 6,2
0,2 0,02 10,0
0,4 0,01 1,4
1,2 0,10 7,9
0,0 *k Hk
0,9 0,04 47
4,1 0,39 9,6

Stadt Bremerhaven, Ubrige zentrale
Versorgungsbereiche

Umsatz akt. Verdrangungsumsatz
Jv D]} X | lv D]} Xn %
0,7 0,04 55
0,7 0,04 55
1,8 0,07 3,7
0,3 0,01 3,8
0,1 0,00 3,5
1,0 0,04 4,1
0,4 0,01 2,2
2,4 0,10 4,2

Gemeinde Schiffdorf, SO-Standort Spade

Umsatz akt. Verdrangungsumsatz

Jv D]} X | Jv D]} X%
23,0 5,25 22,8
23,0 5,25 22,8
12,5 1,49 11,9

2,2 0,30 13,5
0,4 0,02 4,1
2,2 0,29 13,3
1,8 0,30 16,3
59 0,41 6,9
35,6 6,75 19,0

Um szt

lv D]}
7,1
7,1
6,7
1,2
0,2

1,6

0,5
3,3

13,9

Stadt Bremerhaven, SO-Standort Bohms

Verdrangungsumsatz
X Jv D]} Xn%
1,50 21,0
1,50 21,0
0,87 12,9
0,18 15,3
0,01 6,3
0,23 14,9
0,06 11,0
0,23 7,0
2,37 17,1

Gemeinde Schiffdorf, Gbriges

Um saitz

lv D1}.

2,8
2,8
4,7
0,1
2,8

1,6

0,3

7,5

Gemeindegebiet

Verdréangungsumsatz
X1 Jv DIPn%

0,11 4,0
0,11 4,0
0,14 3,0

*k *%k
0,04 1,3
0,10 5,9
0,01 2,1
0,25 34
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Stadt Cuxhaven, Innenstadt

CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdrangungsumsatz
Iv DI}X {  ]v D]}Xn%
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment - - -
Mobbel - - -
Vorhabenrelevante Nebensortimente: 5,5 0,33 6,0
Gardinen, Heimtextilien 0,9 0,06 7,1
Spielwaren 0,6 0,02 3,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Keram 2.8 017 6.2
Hausrat
Teppiche - - -
Elektrogeréate, Leuchten 1,2 0,07 5,6
Vorh | Einzelh |
orhabenrelevanter Einzelhande 55 033 6.0
gesamt
Stadt Nordenham, Innenstadt
CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdrangungsumsatz
Iv DI}X {  ]v D]}Xn%
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0,4 ** ki
Mbbel 0,4 ok ok
Vorhabenrelevante Nebensortimente 4,1 0,26 6,2
Gardinen, Heimtextilien 1,2 0,13 10,5
Spielwaren 1,0 0,03 2,6
Geschenke, Glas, Porzellan, Keram 12 0.08 6.6
Hausrat
Teppiche 0,2 0,00 0,7
Elektrogerate, Leuchten 0,5 0,02 3,7
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 45 0,26 57
gesamt
Y
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Stadt Cuxhaven, SO-Standort Abschnec

Umsatz akt. Verdréangungsumsatz

Jv DI}X | ]v D]}Xn%
1,7 0,19 11,3
17 0,19 11,3
9,7 0,62 6,4
1,3 0,13 10,2
0,5 0,01 2,7
2,6 0,25 9,5
0,7 0,07 10,6
4,7 0,15 3,2
11,4 0,81 7,1

Stadt Nordenham, SO-Standort Atens

Umsatz akt.  Verdrangungsumsatz

v DI}X 1 1v D]}Xn%
3,9 0,68 17,1
3,9 0,68 17,1
51 0,44 8,7
1,2 0,12 9,2
0,3 0,01 4,2
1,2 0,13 11,1
0,4 0,04 8,4
2,0 0,08 4,1
9,1 1,12 12,3

Stadt Cuxhaven, Ubriges Stadtgebiet

Umsatz akt. Verdrédngungsumsatz

lv DI}X 1 1v D]} Xn%
50 0,41 8,3
50 0,41 8,3
50 0,43 8,7
1,0 0,05 51
0‘0 *k *%
2,4 0,10 4,0
0,4 0,02 57
1,2 0,10 8,1
10,0 0,85 8,5

Stadt Nordenham, Ubriges Stadtgebiet

Umsatz akt.  Verdrangungsumsatz

lv D]}X 1 Jv D]}Xn%
13,5 1,88 13,9
13,5 1,88 13,9
3,2 0,25 7,9
0,2 0,02 7,6
0,7 0,00 0,5
1,0 0,06 5,8
1,3 0,10 7,5
16,7 2,13 12,7

Stadt Bad Bederkesa, Innenstadt

Umsatz akt. Verdréangungsumsatz

Iv DI}X | ]v D]}Xn%
33 0,20 6,2
0,1 0,01 6,2
0,6 0,01 1,2
11 0,12 10,2
1,4 0,07 4,8
33 0,20 6,2

Stadt Bremervérde, Innenstadt

Umsatz akt. Verdrangungsumsatz

Jv D]}X ! Jv D]}n%

8,1 0,68 8,3
8,1 0,68 8,3
31 0,17 5,6
0,7 0,06 8,7
0’4 *% **

13 0,07 5,3
0,6 0,03 4,4
11,2 0,85 7.6

Stadt Bad Bederkesa, Ubriges Stadtgebi

Umsaltz Verdréangungsumsatz

Jv DI}X | ]v D]}Xn%
8,3 1,05 12,6
8,3 1,05 12,6
2,3 0,21 9,3
0,8 0,05 6,2
0,2 0,00 2,5
0,8 0,05 6,0
0’2 *k *k
0,5 0,04 7,9
10,6 1,27 11,9

Stadt Bremervorde, ibriges Stadtgebie

Um saitz Verdrangungsumsatz

lv D]}X {1 Jv D]}Xn%
1,6 0,04 2,4
16 0,04 2,4
3,8 0,16 4,2
12 0,05 4,4
0,7 0,02 2,8
1,2 0,06 4,8
0,7 0,03 3,7
53 0,20 3,7
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines IKEA-Ndlbisks in der Stadt Bremerhaven

Y
Gemeinde Lamstedt, Ortszentrum
CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdréangungsumsatz
Jv D]} X | lv D]}Xn %
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 2,1 0,38 18,0
Mabbel 2,1 0,38 18,0
Vorhabenrelevante Nebensortimente 0,8 0,01 0,8
Gardinen, Heimtextilien 0,3 i **x
Spielwaren - - -
Geschenke, Glas, Porzellan, Keram 05 - -
Hausrat '
Teppiche - - -
Elektrogerate, Leuchten - - -
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 2.9 0,38 132
gesamt
Stadt Osterholz-Scharmbeck, ZV
Pumpelberg
CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdrangungsumsatz

lv D]}X i ]v D]}Xnd%
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment - - -

Mdbel - - -

Vorhabenrelevante Nebensortimente 4,0 0,02 0,5
Gardinen, Heimtextilien 0,2 0,01 3,3
Spielwaren 0,1 0,00 0,6
(szzj::]aetnke, Glas, Porzellan, Keram 0.7 0,00 0.5
Teppiche 0,1 0,00 2,5
Elektrogeréate, Leuchten 2,9 0,01 0,3
g/g;r;iqbtenrelevanter Einzelhandel 40 0,02 05

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
* Umsatzanteile unterhalb der Nachweisgrenze

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Gemeinde Lamstedt, Ubriges
Gemeindegebiet

Umsatz akt. Verdrangungsumsatz

Iv DI}X 1v D]}Xn%
24,4 3,75 15,4
24,4 3,75 15,4
3,8 0,27 7,3
0,8 0,06 8,5
0,5 0,00 0,7
2,0 0,12 57
0,5 0,03 57
28,2 4,03 14,3

Stadt Osterholz-Scharmbeck, Gibriges

Stadtgebiet
Umsatz akt. Verdréangungsumsatz
Iv DI}X 1 1v D]}Xn%
35,2 5,82 16,5
35,2 5,82 16,5
7.4 0,59 7,9
0,8 0,08 9,6
0,0 *k *k
1,6 0,13 8,3
1,9 0,13 6,6
3,0 0,15 4,9
42,6 6,40 15,0

Stadt Brake, Innenstadt

Umsatz akt.

Iv D1}X

14
0,3
0,2
0,9

14

Gemeinde Ritterhude, SO-Standort Ihipo

Umsatz akt.

lv D]} X
50
5,0
6,5
1,3
0,3
15

19
1,7

11,6

Verdrangungsumsatz

lv D]} %

0,03
0,01
0,00

0,02

0,03

2,5
2,4
11

2,6

2,5

Verdrangungsumsatz

*%

Iv D]} %

0,94
0,94
0,31
0,05

0,08

0,10
0,04

1,24

18,7
18,7
4,7
4,0

53

53
2,4

10,8

Stadt Brake, Ubriges Stadtgebiet Stadt Osterholz-Scharmbeck, Innenstad
Umsatz akt. Verdréangungsumsatz Umsaktiz Verdréangungsumsatz
lv D]}X | 1v D1}nd% lv DI}X | 1v D]}xn%
1,4 0,04 2,7 0,7 il b
1,4 0,04 2,7 0,7 * **
8,2 0,20 2,5 1,4 0,03 2,4
0,6 0,04 6,1 0,6 0,01 2,1
1,7 0,01 0,6 0,0 ** *
2,5 0,10 3,8 0,7 0,02 2,6
0,2 0,01 4,2 - - -
31 0,04 1,3 0,0 * kol
9,6 0,24 2,5 2,0 0,03 1,6
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