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1 AUFTRAG UND ZIELSETZUNG

Aufgabenstellung

Erstellung einer Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines IKEA-
Mobelhauses am Standort Frederikshavener StraBe/ WeserstralRe in der Stadt
Bremerhaven

Auftraggeber

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

Untersuchungszeitraum

August bis Oktober 2012

Untersuchungsdesign

= Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich Verkaufsflachendimensionie-
rung, Sortimentsstruktur und Standort

= Darlegung des Einzugsgebiets/ Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

= Analyse der vorhabenrelevanten Angebots- und Nachfragesituation in der
Stadt Bremerhaven sowie den Stadten und Gemeinden des Umlands

= Durchfiihrung einer Umsatzschatzung fiir das Planvorhaben
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Dokumentation der warengruppenspezifischen kommunalen und regiona-
len Umsatzverlagerungen durch Ermittlung der 6konomischen Auswirkun-
gen auf den Einzelhandel innerhalb der Stadt Bremerhaven sowie den be-
troffenen Umlandgemeinden (Vertraglichkeitsberechnung)

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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= Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen auf die baurechtlich schiit-
zenswerten Einzelhandelsstrukturen innerhalb des Untersuchungsgebiets

= Empfehlungen fiur ggf. notwendige Modifizierungen des Planvorhabens

Methodische Grundsatze

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die CIMA von
einem , Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berechnungen die
maximal zu erwartenden Umverteilungswirkungen dargestellt werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer Voller-
hebung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestands in der Stadt Bremer-
haven sowie den Kommunen des Umlands im August 2012. In Cuxhaven, Nor-
denham, Brake und Bad Bederkesa wurden dabei aus vorherigen Untersu-
chungen vorliegende Daten aktualisiert. AulRerhalb des abgegrenzten Untersu-
chungsgebiets wurden zudem bedeutende Wettbewerbsstandorte des grol3-
flachigen Mobeleinzelhandels analysiert und hinsichtlich ihrer regionalen Wir-
kung von der CIMA bewertet.

Die Auswahl der vorhabenrelevanten Sortimente orientiert sich an der geplan-

ten Flachenaufteilung des Planvorhabens. Dazu zahlen folgende Sortimente:

= Mobel (inkl. Matratzen und Lattenroste)

= Gardinen, Heimtextilien (inkl. Bettwasche)

= Spielwaren

= Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (inkl. Aufbewahrung, Wohn-
accessoires, Dekoration/ Kunstgewerbe)

= Elektrogerate, Leuchten

= Teppiche

Die ebenfalls im Planvorhaben vorkommenden Sortimente Lebensmittel und
Pflanzen/ Gartenbedarf wurden aufgrund fehlender Negativauswirkungen auf
baurechtlich schiitzenswerte Einzelhandelsstrukturen im Rahmen der Untersu-
chung nicht detailliert betrachtet (vgl. Kap. 2.2).
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2 AUSFUHRUNGEN ZUM PLANVORHABEN

2.1 Standort des Planvorhabens

Der Vorhabenstandort des geplanten IKEA-Mdbelhauses befindet sich am siid-
lichen Stadtrand von Bremerhaven im Stadtteil Wulsdorf. Er wird zu zwei Sei-
ten von den BundesstraBen B 6" (WeserstraRe) und B 71 (Frederikshavener
StralRe) umschlossen, welche an dieser Stelle im Stadtgebiet von Bremerhaven
aufeinandertreffen. Das fur die Ansiedlung vorgesehene Areal ist bisher noch
unbebaut und wird nach Norden durch einen Wasserlauf zum dahinterliegen-
den Wohngebiet rund um die AllerstraRe abgetrennt. Ostlich grenzen natur-
raumliche Freiflaichen an, welche auch zukiinftig erhalten bleiben.

Westlich der Weserstral3e liegt in raumlicher Ndhe zum Vorhabenstandort
eine Agglomeration von groRflachigen Fachmarkten und weiteren Gewerbebe-
trieben, welche aus stadtebaulicher Sicht typische Merkmale eines Gewerbe-
gebiets aufweist. Sie erstreckt sich entlang der westlichen Strallenseite der
Weserstralle Uber den Vorhabenstandort hinaus weiter nach Norden. Hier sind
in einem vergleichsweise losen baulich-raumlichen Zusammenhang diverse
groRflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, darunter u. a. ein Bau- und
Gartenmarkt (Hornbach), ein Sportfachmarkt (Decathlon), ein Elektrofach-
markt (Expert Bening), ein Mobelmarkt (Roller) sowie ein SB-Warenhaus (Kauf-
land). Das Umfeld des Vorhabenstandorts weist damit eine dulRerst heteroge-
ne Bau- und Nutzungsstruktur auf.

In der in den Jahren 2010/ 2011 durchgefiihrten kommunalen Einzelhandels-
untersuchung der Stadt Bremerhaven® wird der an den Vorhabenstandort an-

! Das Teilstiick der BundesstraRe B 6, welches von der Autobahnanschlussstelle Bremerhaven-
Sud ins Stadtgebiet von Bremerhaven fiihrt, soll zukinftig zur LandesstralRe zuriickgestuft wer-
den. Veranderungen der verkehrlichen Kapazitaten ergeben sich daraus allerdings nicht.

2 vgl. Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbh
(2011): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven, S. 50 ff.
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grenzenden Fachmarktagglomeration —im Folgenden als Sonderstandort
Bohmsiel bezeichnet (vgl. Kap. 3.3.4) —in einer gesamtstaddtischen Einzelhan-
delsstrategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung eine zentrumsergan-
zende Funktion fiir die autoorientierte Massenversorgung zugewiesen. Es wird
eine Weiterentwicklung im Bereich nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsnut-
zungen empfohlen. Da Md&bel ein typischerweise nicht-zentrenrelevantes Sor-
timent darstellen, erscheint der Vorhabenstandort fiir die Ansiedlung eines
Mobelhauses sehr gut geeignet.

Der Vorhabenstandort verfiigt Gber eine nahezu optimale PKW-Erreichbarkeit
aus den Bremerhavener Stadtteilen sowie dem Umland. Die BundesstralRe B 6
stellt eine HaupteinfallstraRRe in die Stadt Bremerhaven dar und fihrt zentral
in Richtung Innenstadt sowie in der Verlangerung durch die Kernstadt in die
nordlichen Stadtteile. Nach Westen und Siiden existieren zudem zwei separate
Anbindungen an die Autobahn A 27 in Richtung Cuxhaven und Bremen/ Nor-
denham (durch den Wesertunnel). Uber die BundesstraRe B 71 erfolgt dariiber
hinaus eine Verbindung in das 6stliche Umland Richtung Bremervérde. Durch
nahe gelegene Bushaltestellen, u. a. beim Hornbach-Baumarkt, ist auch eine
regelmiRige Anbindung an das kommunale OPNV-Netz gegeben.

Abb. 1: Ansichten des Vorhabenstandorts

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 2: Kleinrdumiges Umfeld des Vorhabenstandorts Abb. 3: GroBraumiges Umfeld des Vorhabenstandorts
M_"-" ———
Vorhaben-
standort
Beversa

Quelle: Open Street Map 2012
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Quelle: Google Earth Pro 2012
Bearbeitung: 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-Mobelhauses mit einer Ver- Verkaufs- Verkaufs-

. . .. .. CIMA Warengruppe . i . .
kaufsflache von 18.000 gm zzgl. weiterer Flachen fur u. a. Restaurant/ Gastro- flache in gm flachenanteil
nomie und Warenabholung, welche baurechtlich nicht als Verkaufsflache ein-
zuordnen sind. Die GréRenordnung des Planvorhabens entspricht anderen Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 13.400 74%
IKEA-Standorten in Deutschland, allerdings existieren inzwischen auch deutlich Mobel 13.400 74%
groRere Filialen. Vorhabenrelevante Nebensortimente 4.600 26%

|”

Flr das Hauptsortiment ,Mdbel” ist eine Verkaufsflache von 13.400 gm vorge- Gardinen, Heimtextilien 815 5%
sehen, was einem Anteil von rd. 74 % der Gesamtverkaufsflache entspricht. Spielwaren 105 1%
Auf 4.600 gm Verkaufsflache (rd. 26 %) sollen unterschiedliche Nebensorti- .

. Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
mente angeboten werden, wovon das Sortiment ,,Geschenke, Glas, Porzellan, 1.450 8%
Keramik, Hausrat” mit 1.450 gm den groRten Anteil einnehmen soll (rd. 8 %). Hausrat

) o Teppiche 570 3%
Fir das Sortiment ,,Pflanzen/ Gartenbedarf“ ist innerhalb des Planvorhabens Elekt <te. Leucht 630 2
eine Verkaufsflache von 780 gm vorgesehen (4 %). Es handelt sich um flachen- ektrogerate, Leuchten 2
intensive Waren, welche iiberwiegend in Bau- und Gartenmérkten sowie Gart- Pflanzen/ Gartenbedarf 780 4%
nereien und Gartencentern angeboten werden. Entsprechende Betriebe befin- Lebensmittel 100 1%
den sich typischerweise nicht innerhalb von gewachsenen Zentren. Aufgrund freie Sortimente 100 1%
der fehlenden zentrumspragenden Bedeutung, wird das Sortiment in den :

. ) . L Vorhabenrelevanter Einzelhandel

nachfolgenden Untersuchungsschritten daher nicht weiter beriicksichtigt. 18.000 100%

gesamt

Auch freie Sortimente und das Sortiment ,Lebensmittel” werden aufgrund der

. . . . elle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
geringen Verkaufsflache von jew. 100 gm in der nachfolgenden Wettbewerbs- au e °

) ) Anm.:  Branchenaufteilung nach Angaben des Auftraggebers, Sortiment ,,Md&bel” inkl. Matrat-
analyse nicht weiter betrachtet. zen und Lattenroste, Sortiment ,,Gardinen, Heimtextilien” inkl. Bettwdsche, Sortiment
»,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat” inkl. Aufbewahrung, Wohnaccessoires,

Anders verhilt es sich demgegeniiber mit dem Sortiment ,Spielwaren”, was :
Dekoration/ Kunstgewerbe.

typischerweise von kleinflachigen Fachgeschaften innerhalb von gewachsenen
Zentren gefiihrt wird. Trotz einer mit 105 gm &dhnlich groRen Verkaufsflache
erfolgt deshalb im Folgenden eine detaillierte Untersuchung dieses Sortiments.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 9
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3 MARKTANALYTISCHE RAHMENDATEN ZUM
EINZELHANDEL

3.1 Untersuchungsgebiet des Planvorhabens

Die Ermittlung des Untersuchungsgebiets basiert auf einer detaillierten Analy-
se der regionalen Wettbewerbssituation des vorhabenrelevanten Einzelhan-
dels. Die Attraktivitat der vorhabenrelevanten kommunalen und regionalen
Einzelhandelsstandorte in Bremerhaven und den umgebenden Stadten und
Gemeinden wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen der CIMA eingeschatzt.

Einflussfaktoren fiir das Untersuchungsgebiet sind:

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

= Lage und Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes der konkurrierenden Ein-
kaufsorte nach Branchen- und Sortimentsschwerpunkten sowie

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren wie z. B. geogra-
phische Hindernisse und Landkreis- bzw. Bundeslandgrenzen.

Als Grundlage fur die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets wurde zunachst
ein Fahrzeitradius von 45 Minuten um den Planvorhabenstandort in Bremer-
haven definiert, der dann anhand der o. g. Faktoren entsprechend des HUFF-
Modells modifiziert wurde. Dabei wurde auch das im Rahmen der in den Jah-
ren 2010/ 2011 durchgeftihrten kommunalen Einzelhandelsuntersuchung der
Stadt Bremerhaven ermittelte Marktgebiet des Bremerhavener Einzelhandels
berlcksichtigt, welches zwischen dem Stadtgebiet, einem umgebenden Nah-
bereich sowie einem Fernbereich differenziert.?

3 vgl. Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbh
(2011): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven, S. 12-13
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Eine Einschrankung fiir die raumliche Ausdehnung des Untersuchungsgebiets
stellen die nachstgelegenen IKEA-Filialen in Stuhr (bei Bremen) und Oldenburg
dar, deren bestehende Marktgebiete sich mit jenem des Planvorhabens liber-
schneiden. Von der CIMA wurden dazu fiir die genannten IKEA-Standorte je-
weils Kern-Einzugsgebiete von rd. 30 Min. Fahrzeit festgelegt, welche das
Untersuchungsgebiet nach Siiden und Westen begrenzen. Die Gefahr einer
durch das Planvorhaben verursachten Konkurrenzsituation zwischen dem
Anbieter IKEA und dem bestehenden Einzelhandel in den dortigen Zentren ist
hier aus gutachterlicher Sicht von Vornherein nicht gegeben.

Flr das Planvorhaben ergibt sich damit ein Untersuchungsgebiet, welches sich
in drei Zonen gliedern l&sst:

Zone 1: Stadt Bremerhaven (Oberzentrum)
Zone 2: Nahbereich, bestehend u. a. aus

= Stadt Cuxhaven (Mittelzentrum),

= Stadt Nordenham (Mittelzentrum),

= Stadt Bad Bederkesa (Grundzentrum),
= Stadt Langen (Grundzentrum) sowie

= Gemeinde Schiffdorf (Grundzentrum)

Zone 3: GroRraumiges Umland, bestehend u. a. aus

= Stadt Brake (Mittelzentrum),

= Stadt Bremervorde (Mittelzentrum),

= Stadt Osterholz-Scharmbeck (Mittelzentrum) sowie

=  Gemeinde Lamstedt (Grundzentrum)

Der Nahbereich gleicht jenem der kommunalen Einzelhandelsuntersuchung
der Stadt Bremerhaven. Nachfolgend wird dabei jedoch zwischen dem direk-

ten Nahbereich (Zone 2a) mit den unmittelbar an das Stadtgebiet angrenzen-
den Kommunen sowie dem erweiterten Nahbereich (Zone 2b) unterschieden.

10
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Das groRraumige Umland (Zone 3) beinhaltet den in der kommunalen Einzel-
handelsuntersuchung der Stadt Bremerhaven ermittelten Fernbereich des
Marktgebiets. Es umfasst dariiber hinaus auch die zum Landkreis Cuxhaven
gehérende Gemeinde Lamstedt sowie Teilbereiche der Landkreise Osterholz-
Scharmbeck und Rotenburg (Wimme), wo die Einkaufsorientierung vorrangig
auf die Stadt Bremen gerichtet ist.* Mit den Mébelhiusern Steffens
(Lamstedt) und Meyerhoff (Osterholz-Scharmbeck) sind hier bedeutende
Uberregionale Wettbewerber des Mobeleinzelhandels ansassig, die auch Kauf-
kraft aus der Stadt Bremerhaven sowie den Kommunen des Marktgebiets bin-
den. Es ist daher anzunehmen, dass diese Standorte durch das Planvorhaben
beeinflusst werden.

Weitere Teile des Landkreise Rotenburg (Wiimme) sowie der Landkreis Stade
gehoéren nicht zum Untersuchungsgebiet. Zwar wird das Planvorhaben in Bre-
merhaven aus dortigen Kommunen wie z. B. Zeven oder Stade dhnlich schnell
zu erreichen sein wie bestehende IKEA-Filialen in Stuhr oder Hamburg, ein
direkter Wettbewerbsvorteil ergibt sich daraus jedoch nicht. Eine Verschie-
bung der Kundenstrome wiirde hier nicht zu Lasten der dortigen Zentren ge-
hen, da das entsprechende Kaufkraftvolumen bereits heute an den genannten
IKEA-Filialen bzw. Standorten anderer groR¥flachiger Einrichtungshauser ge-
bunden ist. Die grundlegenden Einkaufsorientierungen in den beiden Landkrei-
sen sind durch verkehrliche und funktionale Verflechtungen zudem liberwie-
gend auf die GroRstadte Hamburg und Bremen gerichtet. Aus gutachterlicher
Sicht bestehen keine Anhaltspunkte, dass infolge der Ansiedlung des Planvor-
habens eine deutliche Umorientierung zugunsten des Einzelhandelsstandorts
Bremerhaven stattfinden wiirde.

* Das grofRraumige Umland beinhaltet die Gemeinden Armstorf, Lamstedt, Mittelstenahe und
Stinstedt (Teil der Samtgemeinde Bérde-Lamstedt/ LK Cuxhaven), die Samtgemeinde
Hambergen, die Stadt Osterholz-Scharmbeck sowie die Gemeinden Ritterhude und
Schwanewede (LK Osterholz-Scharmbeck), die Samtgemeinde Geestequelle, die Gemeinde
Gnarrenburg sowie die Stadt Bremervérde (LK Rotenburg/ Wimme).

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 5: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets
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3.2 Nachfragesituation im Untersuchungsgebiet

Die vorhabenrelevante Nachfragesituation im Untersuchungsgebiet wurde auf
Grundlage aktueller Einwohnerstatistiken der Bundeslander Bremen und Nie-
dersachsen, der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern und des statisti-
schen Ausgabesatzes im Einzelhandel fiir das Jahr 2012 ermittelt.

Die Berechnung des Nachfragepotenzials der jeweiligen Kommune erfolgt auf
der Basis der gemeindegenauen Einwohnerzahl (Stand: 31.12.2011)° und der
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer®, die das gemeinde-
spezifische Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (100 %) fiir
das Jahr 2012 angibt. Der zur Verfligung stehende jahrliche Ausgabesatz im
Einzelhandel, welcher fur die vorhabenrelevanten Sortimente im bundeswei-
ten Durchschnitt aktuell 689,00 € pro Einwohner’ betragt, wird mit Hilfe der
Kaufkraftkennziffer (KKZ) an das Niveau jeder Gemeinde im Marktgebiet ange-
passt.

Hinsichtlich Kaufkraft und Einwohner weisen die einzelnen Zonen des Untersu-
chungsgebiets folgende Kennzahlen auf:

= Stadt Bremerhaven (Zone 1) 112.982 EW. KKz: 91,8
= Direkter Nahbereich (Zone 2a) 48.559 EW. KKZ: 104,4
= Erweiterter Nahbereich (Zone 2b) 144.143 EW. KKZ: 97,4
= GroRrdumiges Umland (Zone 3) 163.696 EW. KKZ: 98,8
= Untersuchungsgebiet gesamt 469.380 EW. KKZ: 97,3

> Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN) und
Statistisches Landesamt Bremen 2012

6 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2012

7 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2011

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘EIMA

Abb. 6: Vorhabenrelevantes Nachfragepotential im Untersuchungsgebiet

CIMA Warengruppen Zone 1 Zone 2a | Zone2b Zone 3
grupp (in Mio. €) | (in Mio. €) | (in Mio. €) | (in Mio. €)
nicht-zentrenrelevante Sortimente 30,2 14,8 41,0 47,2
Mobel 30,2 14,8 41,0 47,2
zentrenrelevante Sortimente 41,0 20,1 55,8 64,2
Heimtextilien, Gardinen 8,5 472 11,5 13,3
Spielwaren 5,8 2,8 7,9 9,1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
9,4 46 12,8 14,7

Hausrat
Elektrogerate, Leuchten 12,3 6,0 16,7 19,2
Teppiche* 51 2,5 6,9 7,9
Vorhabenrelevanter Einzelhandel

orhabenrelevanter Einzelhande 711 34,9 9,8 114
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

* Nachfragepotential inkl. der Teilsortimente Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
(nicht vorhabenrelevant), aus methodischen Griinden kdonnen fiir das vorhabenrele-
vante Teilsortiment Teppiche keine separaten Nachfragewerte angegeben werden.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets steht in den vorhabenrelevanten Sorti-
menten ein Nachfragepotential von

rd. 314,2 Mio. €

fiir den Einzelhandel zur Verfligung. Davon entstammen rd. 22,5 % aus dem
Stadtgebiet von Bremerhaven (Zone 1). Weitere rd. 11 % entfallen auf den
direkten Nahbereich (Zone 2a) und rd. 31 % auf den erweiterten Nahbereich
(Zone 2b). Das grofRraumige Umland (Zone 3) nimmt mit rd. 35,5 % den groR-
ten Anteil ein.
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3.3 Angebotssituation in der Stadt Bremerhaven (Zone 1) Abb. 7: Zentren- und Einzelhandelsstruktur der Stadt Bremerhaven

Die Stadt Bremerhaven weist ein mehrstufiges Zentrensystem auf, in der ne-
ben dem Hauptzentrum Innenstadt zusatzlich mehrere Stadtteil- und Nahver-
sorgungszentren existieren. In der in den Jahren 2010/ 2011 durchgefiihrten
kommunalen Einzelhandelsuntersuchung der Stadt Bremerhaven wurden diese
als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt.?

Neben dem Hauptzentrum Innenstadt weisen dabei jedoch lediglich die Stadt-
teilzentren Lehe und Geestemiinde ein Einzelhandelsangebot auf, dessen
Schwerpunkt iber eine wohnortnahe Versorgung mit Artikeln des taglichen
Bedarfs hinaus geht. Sie werden daher im Folgenden als separate Wettbe-
werbsstandorte betrachtet.

Die Stadtteilzentren Wulsdorf und Leherheide sowie die flinf Nahversorgungs- N\~ & )
zentren sind hinsichtlich ihres Einzelhandelsbesatzes fast ausschlieBlich auf die : ;
Nahversorgung ausgerichtet. Es besteht ein deutlicher Unterschied zu den

vorhabenrelevanten Sortimenten, welche allesamt dem mittel- bis langfristi-
gen Bedarfsbereich zuzuordnen sind. Die genannten zentralen Versorgungsbe- g _ & ) J
reiche werden daher nachfolgend nicht weiter untersucht.’ ' P

27

NVZ Schiffdorfer Chauns»] Sehiffdort

5 I\ ) NVZ Schiffdorferdamm

X
i
Neben den zentralen Versorgungsbereichen erfolgt zudem eine detaillierte 3
Betrachtung des Sonderstandorts flr groflachigen Einzelhandel Bohmsiel. (
'\A.

.

8 vgl. Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbh
(2011): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven, S. 58 ff.

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 13
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3.3.1 Hauptzentrum Innenstadt

Abb. 8: Abgrenzung der Innenstadt
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Die Innenstadt bildet das raumlich-funktionale Zentrum der Stadt Bremerha-
ven und wird raumlich im Wesentlichen durch die Columbusstralie, die Lloyd-
stralle und die Deichstralle eingefasst. Hinzu kommen die direkt am Wasser
liegenden Havenwelten mit u. a. dem Klimahaus.

Der Haupteinkaufsbereich erstreckt sich entlang der FuRgéangerzone Biirger-
meister-Smidt-StralRe und umfasst zudem das parallel zur FuBgangerzone ver-
laufende Columbus-Center sowie das Uber eine FulRgangerbriicke angeschlos-
sene Einkaufszentrum Mediterraneo. Als flaichenmaRig bedeutendste Magnet-
betriebe fungieren u. a. ein Karstadt-Kaufhaus sowie der Elektronikfachmarkt
Saturn. Der Fokus des Einzelhandelsangebots liegt auf den typisch zentrums-
pragenden Segmenten Bekleidung/ Mode, wobei neben diversen kleinen An-
bietern insbesondere C&A, H&M und das Modehaus Steffen zu nennen sind.
Diverse weitere Betriebe mit unterschiedlichen GréfRen und Sortimenten er-
ganzen das Angebot und tragen zu einer hohen Attraktivitdt der Bremerhave-
ner Innenstadt als liberregionaler Einkaufsstandort bei.

In den vorhabenrelevanten Nebensortimenten verfligt die Innenstadt mit
knapp 7.000 gm Verkaufsflache tGber ein umfangreiches Einzelhandelsangebot.
Das gemessen an der Flache grofRte Sortiment ,,Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat” wird dabei vor allem bei Karstadt (ca. 800 gm Verkaufsfla-
che) sowie den filialisierten Anbietern WMF, Villeroy & Boch, DEPOT, Thevs
und Nanu Nana angeboten. Es existieren zudem diverse kleinflachige, mehr-
heitlich inhabergeflihrte Geschafte, deren Angebot sich verstarkt an Touristen
richtet. AuRerdem wird das Sortiment in diversen Betrieben als Randsortiment
gefihrt (u. a. Woolworth).

Im Sortiment ,Gardinen, Heimtextilien” lasst sich das flaichenmaRig groRte
Angebot mit ca. 650 gm Verkaufsflache ebenfalls bei Karstadt finden. Klassi-
sche Heimtextilien (Bettwaren, Handtlicher, etc.) werden zudem in gréRerem
Umfang bei Woolworth gefiihrt, jedoch kaum in Fachgeschaften. Auch einzelne
Anbieter flir Raumausstattung und Gardinen sind in der Innenstadt vorhanden,
darunter etwa der Fachbetrieb Hugo Jansen in der Prager StralRe, aulRerhalb
der FuBgangerzone.

14
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Abb. 9: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur in der Innenstadt

Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe
SRR flache in gm Mio. €

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

Fiir das Sortiment ,,Spielwaren” kann der Innenstadt eine sehr gute Angebots-
ausstattung bescheinigt werden. FlachenmaRig groRter Einzelhandelsbetrieb
ist hier der Fachmarkt SpieleMax. Erganzende Angebote lassen sich im u. a. im
Karstadt-Kaufhaus sowie dem Fachgeschaft Balocco im Mediterraneo finden.

Das Sortiment ,Elektrogerate, Leuchten” wird in der Innenstadt differenziert
angeboten. Wahrend die filialisierten Anbieter Saturn, Karstadt und Wool-
worth Elektrogerate, Zubehorartikel und Leuchtmittel in groRerem Umfang

fihren, fehlt es an addquaten Geschaften fiir Lampen und Leuchten. Allgemein

ist in diesem Sortiment eine Fokussierung auf gréRere, filialisierte Anbieter
festzustellen. Inhabergefiihrte Betriebe des Facheinzelhandels gibt es nicht.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘EIMA

Im Sortiment , Teppiche” konzentriert sich das Angebot der Innenstadt im We-
sentlichen auf ein Fachgeschaft flir Orientteppiche an der LloydstralRe. Mobel
werden lediglich als untergeordnete Randsortimente in einzelnen Geschaften
flir Wohnaccessoires und Einrichtungszubehor verkauft.

Abb. 10: Wettbewerber in der Innenstadt (Auswahl)

NUNLVS

SATURN

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.3.2 Stadtteilzentrum Lehe

Abb. 11: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Lehe
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Kartengrundlage: Open Street Map 2012

Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 12: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur im Stadtteilzentrum Lehe

CIMA Warengruppe \.(erka!ufs- Umsratz in
flache in gm Mio. €
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 04
Teppiche 160 0,3
Elektrogerate, Leuchten 40 0,1
\gl:::;l:enrelevanter Einzelhandel 2.230 36

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Das Stadtteilzentrum Lehe erstreckt sich entlang der HafenstraRe und stellt

eine historisch gewachsene Einzelhandelslage innerhalb der Stadt Bremerha-
ven dar. Infolge der SchlieRung vieler Betriebe hat dieser jedoch innerhalb des
letzten Jahrzehnts stark an Bedeutung verloren, was sich in einer erhéhten

Zahl von Leerstdanden dufRert. Neben Anbietern des periodischen Bedarfsbe-

reichs bestimmen zunehmend discountorientierte Betriebe mit Waren des
alltaglichen Bedarfsbereichs das Bild. Daneben existieren jedoch auch speziali-

sierte Fachgeschafte aus dem Einrichtungssegment.

Im vorhabenrelevanten Hauptsortiment Mébel sind im Stadtteilzentrum insge-
samt flinf Betriebe mit entsprechendem Hauptsortiment angesiedelt. Dazu
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zahlen sowohl Anbieter von Gebrauchtmobeln, als auch das groRfldchige Ein-
richtungsgeschaft Mdbelkiste oder das Bettenhaus Biehl, welches auch Heim-
textilien im Randsortiment fiihrt. Als bedeutender vorhabenrelevanter Betrieb
ist zudem Teppich Behrens zu nennen.

Das Sortiment ,,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat” wird im Stadt-
teilzentrum von einigen wenigen Fachgeschéaften gefiihrt. Mit Abstand groRter
Anbieter ist der Sonderpostenfachmarkt T€di, welcher ebenso wie der dane-
ben liegende Textilfachmarkt kik weitere vorhabenrelevante Sortimente als
Randsortimente fiihrt.

Abb. 13: Wettbewerber im Stadtteilzentrum Lehe (Auswahl)

|

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

3.3.3 Stadtteilzentrum Geestemiinde

Abb. 14: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Geestemiinde
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Im Stadtteil Geestemiinde erstreckt sich der Haupteinkaufsbereich vom Bre-
merhavener Hauptbahnhof (Friedrich-Ebert-Strale/ Konrad-Adenauer-Platz)
entlang der GrashoffstralRe bis in die nérdliche GeorgstraBe. Ahnlich wie im
Stadtteil Lehe handelt es sich um einen traditionell gewachsenen Einkaufs-
standort innerhalb der Stadt Bremerhaven, der seine Ausstrahlungskraft frihe-
rer Jahre heute in der Gesamtheit nicht mehr erreicht. Einige Querstrallen der
GrashoffstraRe sowie der siidliche Bereich der GeorgstraRe wurden daher in
der in den Jahren 2010/ 2011 durchgefiihrten kommunalen Einzelhandelsun-
tersuchung der Stadt Bremerhaven nicht mehr in den zentralen Versorgungs-
bereich aufgenommen.

Das vorhabenrelevante Einzelhandelsangebot beinhaltet insbesondere in den
Sortimenten ,,Gardinen, Heimtextilien” und ,,M&bel“ mehrere leistungsstarke
Fachgeschéfte. Dazu zdhlen das Bettenhaus Neemann in der GrashoffstraRe,
das Gardinen- und Stoff-Center am Friedrich-Ebert-Platz sowie die Kiichenstu-
dios SieMatic und Patzka. Im Eckbereich GeorgstraRe/ GrashoffstraBe/ Neu-
marktstralSe ist mit dem Sonderpostenanbieter Preis-Oase zudem ein groRerer
Anbieter angesiedelt, der nahezu alle vorhabenrelevanten Sortimente in wech-
selnder Zusammensetzung flhrt.

Abb. 15: Wettbewerber im Stadtteilzentrum Geestemiinde (Auswahl)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 16: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur im Stadtteilzentrum

Geestemiinde
CIMA Warengruppe Verkaufs- Umsatzin
EERR flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 695 1,5
Mobel 695 1,5
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.115 2,2
Gardinen, Heimtextilien 695 1,4
Spielwaren 20 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
230 0,4

Hausrat
Teppiche 0 0,0
Elektrogerate, Leuchten 170 0,5
Vorhabenrelevanter Einzelhandel

v iz 1.810 3,7

gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.3.4 Sonderstandort Bohmsiel
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Abb. 18: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur am Sonderstandort Bohmsiel

Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe e . -
flache in gm Mio. €
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 1,6

Hausrat
Teppiche 410 0,5
Elektrogerate, Leuchten 1.000 3,3
Vorhabenrelevanter Einzelhandel

v inz 7.605 13,9
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Der Sonderstandort Bohmsiel hat sich in den letzten Jahren aufgrund seiner
breit gefacherten Sortimentsstruktur zu einem bedeutenden Einzelhandels-
standort mit regionaler Strahlkraft entwickelt und positioniert. Die autoorien-
tierte Fachmarktagglomeration ist durch ihre Lage an der Bundesstralle B 6
sowie dem Zubringer zur Autobahn A 27 sehr gut erreichbar. Mit groRflachigen
Fachmarkten aus unterschiedlichen Segmenten des Einzelhandels, darunter
auch typisch zentrenrelevante Sortimente wie Bekleidung/ Mode und Sportar-
tikel, steht das Angebot teilweise in direkter Konkurrenz zur Innenstadt.
Grundsatzlich kann innerhalb der Stadt Bremerhaven jedoch eine aktuell funk-
tionierende Aufgabenteilung beider Standorte konstatiert werden.
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Als bedeutende Anbieter vorhabenrelevanter Sortimente sind zu nennen: Abb. 19: Wettbewerber am Sonderstandort Bohmsiel (Auswahl)

= Roller (SB-Mobelmarkt)

= Danisches Bettenlager (Einrichtungsfachmarkt)
=  Hornbach (Baumarkt)

= Expert Bening (Elektronikfachmarkt) H,‘.-ﬂ_;;g,’wlillkomm_rel_l
= Kaufland (SB-Warenhaus) ‘_ : . i

= Thomas Philipps (Sonderpostenanbieter)

Die genannten Anbieter prasentieren sich durchweg als sehr leistungsstark und
verfligen Gber ein umfangreiches Angebot der vorhabenrelevanten Sortimente
,Gardinen, Heimtextilien”, ,,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat” und
»Elektrogerate, Leuchten”. Das Sortiment ,Spielwaren” wird jedoch lediglich
bei Kaufland und Thomas Philipps als Randsortiment gefiihrt.

Im vorhabenrelevanten Hauptsortiment ,Mo6bel” ist am Sonderstandort
Bohmsiel mit Roller der derzeit einzige groRere Mobelanbieter innerhalb von
Bremerhaven angesiedelt, welcher auch andere vorhabenrelevanten Sortimen-
te im Randsortiment fiihrt.

Bei einer Betrachtung samtlicher vorhabenrelevanten Sortimente stellt der
Sonderstandort Bohmsiel gemessen an der Verkaufsflache aktuell den bedeu-
tendsten Wettbewerbsstandort innerhalb der Stadt Bremerhaven dar. Dies gilt
in besonderem Mal3e fiir typische nicht-zentrumspragende Sortimente aus
dem Wohn- und Einrichtungssegment wie M&bel, Teppiche und Lampen/
Leuchten. Teilweise sind die entsprechenden Angebote allerdings jeweils nur
auf einen einzelnen Anbieter zurtickzufiihren, wodurch fir den Kunden nur
begrenzte Auswahlmoglichkeiten bestehen. Dies schrankt die Attraktivitat des
Standorts Bohmsiel gegeniiber anderen Standorten des Wohn- und Einrich-
tungssegments auf regionaler Ebene ein.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 20
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3.3.5 Sonstiges Stadtgebiet von Bremerhaven

In den Gbrigen abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bre-
merhaven (vgl. S. 14) werden vorhabenrelevante Sortimente bis auf wenige
Ausnahme lediglich im Randsortiment von Lebensmittel- und Fachmarkten
geflihrt (u. a. Rossmann, kik, T€di). Im Stadtteilzentrum Wulsdorf sind zudem
ein Kiichenstudio sowie der Matratzenfachmarkt MFO angesiedelt.

AulRlerhalb der abgegrenzten Zentren befinden sich im Gbrigen Stadtgebiet von
Bremerhaven diverse teils groRflachige Betriebe mit vorhabenrelevanten An-
geboten in Haupt- und Randsortimenten. Dabei sind insbesondere zu nennen:
= Meyerhoff Kiichenwelt, Langener LandstraRe (Mo6bel-Spezialanbieter)

= Hammer, Langener LandstraRe (Fachmarkt f. Heimtextilien/ Bodenbelédge)
= Trend Mobel, Mecklenburger Weg (SB-Mdbelmarkt)

= OBI, Melchior-Schwoon-Strafle (Baumarkt)

= Bauhaus, RheinstralRe (Baumarkt)

= Max Bahr, Stresemannstralle (Baumarkt)

= Matratzen Concord, Stresemannstrae (Mdbel-Spezialanbieter)

= Bettenhaus Aissen, Lange StralRe (Heimtextilien-Fachgeschaft)

= Gardinenhaus Pringer, Lothringer StralRe (Gardinen-Fachgeschéft)

= Tootal Markt, IndustriestraRe (Elektronikfachmarkt)

= Real, Pferdebade (SB-Warenhaus)

Durch die Vielzahl der Anbieter verfiigt das librige Stadtgebiet von Bremerha-
ven in den vorhabenrelevanten Sortimenten ,,Mébel”, ,,Gardinen, Heimtextili-
en”, ,Teppiche” und , Elektrogerate, Leuchten” iber bedeutende Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteile des gesamtstadtischen Einzelhandels. Mehrere der
genannten Einzelhandelsbetriebe stellen aufgrund ihrer Angebotsausrichtung
dabei direkte Wettbewerber des Planvorhabens dar.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

tibrige zentrale
Versorgungsbereiche

‘EIMA

Abb. 20: Vorhabenrelevante Angebotsstruktur im sonstigen Stadtgebiet

tibriges Stadtgebiet
(Streulagen)

CIMA Warengruope Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
bl flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 325 0,7 5.160 7,2
Mobel 325 0,7 5.160 7,2
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.030 1,8 6.220 13,6
Gardinen, Heimtextilien 155 0,3 1.745 3,1
Spielwaren 60 0,1 215 0,5
henke, Glas, P Ilan, K ik

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 685 10 1570 26
Hausrat
Teppiche 0 0,0 1.025 2,3
Elektrogerédte, Leuchten 130 0,4 1.665 51
Vorhabenrelevanter Einzelhandel

1.355 24 11.380 20,8

gesamt

Quelle:

Quelle:

T g
[

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 21: Wettbewerber im iibrigen Stadtgebiet (Auswahl)

i

-
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3.4 Angebotssituation im direkten Nahbereich (Zone 2a)

Im Rahmen der vorhabenrelevanten Wettbewerbsanalyse wurden von der
CIMA innerhalb der Zone 2a die Stadt Langen sowie die Gemeinde Schiffdorf
als Wettbewerbsstandorte des Planvorhabens identifiziert. Sie werden im Fol-
genden vertiefend analysiert.

Im Gegensatz dazu weist die slidlich an das Stadtgebiet von Bremerhaven an-
grenzenden Gemeinde Loxstedt hinsichtlich ihrer Einzelhandelsstruktur kaum
Uberschneidungen zu den vorhabenrelevanten Sortimenten auf. Der vorhan-
dene Einzelhandel dient der Grundversorgung der lokalen Bevélkerung mit
Angeboten des periodischen Bedarfsbereichs sowie erganzenden Artikeln.
Bedeutende Anbieter sind die Lebensmittelmarkte Edeka, Aldi, Lidl und Netto
sowie die discountorientierten Fachmarkte kik und T€di. Dementsprechend
wird die Gemeinde Loxstedt nachfolgend nicht weiter betrachtet.

3.4.1 Stadt Langen

Abb. 22: Wettbewerber in der Stadt Langen (Auswahl)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 23: Angebotssituation in der Stadt Langen

Stadt Langen, libriges
Stadt Langen, Ortszentrum B ) g
Stadtgebiet
CIMA Warengrunpe Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
el flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 270 0,3 1.670 14
Mobel 270 0,3 1.670 1,4
Vorhabenrelevante Nebensortimente 475 0,8 1.535 2,7
Gardinen, Heimtextilien 20 0,0 90 0,2
Spielwaren 20 0,0 250 0,4
henke, Glas, P Ilan, K ik
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 395 0,6 885 12
Hausrat
Teppiche 0 0,0 10 0,0
Elektrogerate, Leuchten 40 0,1 300 0,9
Vorhabenrelevanter Einzelhandel 245 11 3.205 a1
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Im Ortszentrum von Langen konzentriert sich das vorhabenrelevante Einzel-
handelsangebot auf das Sortiment ,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Haus-
rat“, welches auer im Randsortiment u. a. von Lebensmittelmarkten auch in
drei Fachgeschaften angeboten wird. Zudem existieren eine Filiale des Matrat-
zenfachmarkts MFO und ein kleines Lampenfachgeschaft.

No&rdlich des Ortszentrums sind im Bereich Sieverner StraBe/ Schmidtkuhlsweg
ein Rewe Center-Verbrauchermarkt sowie ein Sonderpostenmarkt angesiedelt
mit zusammen rd. 7.000 gm Verkaufsflache angesiedelt. In diversen vorhaben-
relevanten Sortimenten, darunter auch ,,Md&bel“, steht hier ein groReres Ange-
bot zur Verfligung. Auch der unmittelbar an der Stadtgrenze zu Bremerhaven
gelegene Baumarkt Wassenaar bietet aktuell vorhabenrelevante Artikel als
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Randsortiment an. Zum Ende des Jahres 2012 ist die Schliefung des Marktes
angekilindigt. Es ist jedoch denkbar, dass die Bestandsimmobilie auch zukinftig
fiir ahnliche Einzelhandelsformen genutzt werden wird.

Abb. 24: Abgrenzung des Ortszentrums von Langen
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Abgrenzung nach Vor-Ort-Begehung durch die CIMA
Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.4.2 Gemeinde Schiffdorf

Die 6stlich an Bremerhaven angrenzende Gemeinde Schiffdorf besteht aus
neun rdumlich voneinander getrennten Ortschaften und verfiigt daher tGber
kein Ortszentrum im Sinne eines zentralen Versorgungsbereichs. Der Schwer-
punkt des Einzelhandels befindet sich an einer nicht integrierten Fachmarkt-
agglomeration im Ortsteil Spaden. Das dariiber hinaus gehende vorhabenrele-
vante Einzelhandelsangebot umfasst u. a. einen Moébelanbieter im Ortsteil
Spaden (Streulage im Wohngebiet), einen Baby- und Spielzeugfachmarkt im
Ortsteil Wehdel, den Sonderpostenmarkt Rulfs im Ortsteil Schiffdorf sowie
Randsortimente diverser Lebensmittelmarkte.

Abb. 25: Angebotssituation in der Gemeinde Schiffdorf

Gemeinde Schiffdorf, SO- Gemeinde Schiffdorf,
Standort Spaden libriges Gemeindegebiet
Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe
e flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 21.530 23,0 2.670 2,8
Mdbel 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
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
1.595 2,2 1.320 1,6
Hausrat
Teppiche 1.725 1,8 0 0,0
Elektrogerdte, Leuchten 1.630 5,9 80 0,3
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
28.070 35,6 6.225 7,5
gesamt
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 26: Abgrenzung

des Sonderstandorts Spaden Als bedeutende Anbieter vorhabenrelevanter Sortimente sind zu nennen:
"'A‘-"' € L ™ o 2 / :

AWRE ST

= Renner’s Optimal (vollwertiges Einrichtungshaus)
= Optimal SB Mega Store (SB-Mo6belmarkt)
= Danisches Bettenlager (Einrichtungsfachmarkt)
= Tedox, Tep & Tap (Fachmarkte fiir Heimtextilien/ Bodenbelédge)
= Praktiker (Baumarkt)
= Media Markt (Elektronikfachmarkt)
= Real (SB-Warenhaus)

Abb. 27: Wettbewerber am Sonderstandort Spaden (Auswahl)
e

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

Im Ortsteil Spaden befindet sich in unmittelbarer Ndhe zur Bremerhavener
Stadtgrenze ein Sonderstandort fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe, dessen
Ausstrahlung aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an der Autobahn A 27 deut-
lich Gber das Gemeindegebiet von Schiffdorf hinaus geht. Mit grof3flachigen
Fachmarkten aus diversen Einzelhandelssegmenten, darunter auch typisch
zentrenrelevante Sortimente wie Bekleidung/ Mode, tibernimmt der Standort
in der gemeindelibergreifenden Einzelhandelsstruktur des Stadtraums Bre-
merhaven eine dhnliche Funktion wie der Standort Bohmsiel in Bremerhaven.

Auch in den vorhabenrelevanten Sortimenten stellt die Fachmarkagglomerati-
on einen bedeutenden Wettbewerbsstandort dar, deren Verkaufsflache im
Sortiment ,,Mobel” deutlich hoher ist, als im gesamten Stadtgebiet von Bre-
merhaven. Die vorhandenen Anbieter aus dem Wohn-und Einrichtungsseg-
ment binden dabei in erhohtem MaRe Kaufkraft aus der Stadt Bremerhaven. Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 24
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3.5 Angebotssituation im erweiterten Nahbereich
(Zone 2b)

Im Rahmen der vorhabenrelevanten Wettbewerbsanalyse wurde von der CIMA
innerhalb der Zone 2b neben den Mittelzentren Cuxhaven und Nordenham
auch das Grundzentrum Bad Bederkesa als Wettbewerbsstandort des Plan-
vorhabens identifiziert. Diese drei Stadte werden daher im Folgenden vertie-
fend analysiert. Samtliche weitere Grundzentren weisen hinsichtlich ihrer Ein-
zelhandelsstruktur kaum Uberschneidungen zu den vorhabenrelevanten Sor-
timenten auf und stehen dementsprechend nicht mit dem Planvorhaben im
Wettbewerb. Auf eine detaillierte Betrachtung wird daher verzichtet.

3.5.1 Stadt Cuxhaven

Die Stadt Cuxhaven besitzt neben der zentralen Einkaufslage Innenstadt mit
dem Lotsenviertel (SchillerstraRe/ Deichstrae) und dem Kurgebiet Duhnen
zwei weitere stadtebaulich integrierte Einzelhandelslagen mit Angeboten des
periodischen und aperiodischen Bedarfsbereichs. Seitens der Stadt Cuxhaven
sind diese Einkaufsstandorte jedoch nicht durch ein beschlossenes stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 BauGB als eventuelle zentrale Ver-
sorgungsbereiche abgegrenzt worden. Nachfolgend werden daher nur die
Cuxhavener Innenstadt sowie die regional ausstrahlende Fachmarktagglomera-
tion Abschnede am siidlichen Stadtrand detailliert betrachtet.

Die Innenstadt bildet mit der darin liegenden FulRgangerzone das funktionale
Zentrum der Stadt. Mit der SchlieBung des Hertie-Kaufhauses im Jahr 2009 hat
sie einen wichtigen Magnetbetrieb verloren und an Attraktivitat als Einkaufs-
standort eingebiflt. Trotzdem sind in der Innenstadt weiterhin diverse Betrie-
be aus dem Segment Bekleidung/ Mode vorhanden, die zu einem typischen
zentrumspragenden Branchenmix beitragen, darunter z. B. C&A und Wool-
worth. GroRSter Betrieb ist das SB-Warenhaus Real nordlich des Bahnhofs.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘EIMA

Vorhabenrelevante Sortimente werden in der Innenstadt Gberwiegend von
Betrieben des filialisierten Einzelhandels gefiihrt (Real, Woolworth, MacGeiz,
T€di, kik, Euroshop, Rewe, Rossmann). Daneben lassen sich jedoch auch ver-
einzelte Fachgeschéfte flr u. a. Gardinen und Lampen/ Leuchten finden. Insge-
samt liegt der Schwerpunkt des vorhabenrelevanten Angebots im Sortiment
,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat”.

Abb. 28: Abgrenzung der Innenstadt von Cuxhaven
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Abgrenzung gemaR Einzelhandelskonzept Stadt Cuxhaven (ECON Consult 2004)
Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Neben der Innenstadt stellt insbesondere der Sonderstandort fir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe Abschnede einen bedeutenden Wettbewerbsstandort
dar. Dieser weist ein breit gefachertes Warenangebot, mit vielen typisch in-
nenstadtrelevanten Sortimenten auf und kann daher auch eine regionale
Strahlkraft entfalten. In den vorhabenrelevanten Randsortimenten verfiigt die
Fachmarktagglomeration gemessen an Verkaufsflache und erwirtschaftetem
Einzelhandelsumsatz tiber das mit Abstand groRte Angebot im Stadtgebiet von
Cuxhaven. Bedeutende Anbieter sind ein Marktkauf SB-Warenhaus sowie Filia-
len von DEPOT, Expert Bening, Hammer, Danisches Bettenlager, Matratzen
Concord und dem Sonderpostenmarkt Jawoll. Im klassischen Wohn- und Ein-
richtungssegment (v. a. Mdbel) ist das Angebot jedoch vergleichsweise gering.

Abb. 29: Angebotssituation in der Stadt Cuxhaven

Im Ubrigen Stadtgebiet konzentriert sich das vorhabenrelevante Einzelhandels-
angebot auf die Sortimente ,Mdobel” und ,,Geschenke, Glas, Porzellan, Kera-
mik, Hausrat”. Letzteres wird dabei mehrheitlich im Randsortiment groRflachi-
ger Betriebe angeboten (Lebensmittelmarkte, Baumarkte). Innerhalb des Lot-
senviertels existieren einige Fachgeschafte mit vorhabenrelevanten Angebo-
ten, darunter u. a. Elektro Schalt, Doscher Wohnen und Md&bel Gerling mit ca.
1.000 gm Verkaufsflache. Ein weiterer nennenswerter Anbieter aus dem Ein-
richtungssegment ist das Kiichenstudio Barunke an der Grodener Chaussee.

Abb. 30: Wettbewerber in der Stadt Cuxhaven (Auswahl)

Stadt Cuxhaven, Stadt Cuxhaven, SO- Stadt Cuxhaven, iibriges
Innenstadt Standort Abschnede Stadtgebiet
Verkaufs- | Umsatzin | Verkaufs- | Umsatzin | Verkaufs- | Umsatzin
CIMA Warengruppe .. . . ey . . . . .
flache in gm Mio. € |flache ingm Mio. € |flache ingm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0 0,0 1.170 1,7 2.775 5,0
Mobel 0 0,0 1.170 1,7 2.775 5,0
Vorhabenrelevante Nebensortimente 3.080 5,5 4.155 9,7 2.470 5,0
Gardinen, Heimtextilien 490 0,9 725 1,3 465 1,0
Spielwaren 310 0,6 250 0,5 15 0,0
henke, Glas, P llan, K ik
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 1915 28 1.920 26 1.350 24
Hausrat
Teppiche 0 0,0 450 0,7 225 0,4
Elektrogerate, Leuchten 365 1,2 810 47 415 1,2
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
3.080 5,5 5.325 11,4 5.245 10,0
gesamt Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.5.2 Stadt Bad Bederkesa

Abb. 31: Abgrenzung des Ortszentrums von Bad Bederkesa

Prerdermuhlendam,,

- -
- Undenweq %

Abgrenzung gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Bederkesa (CIMA 2007)
Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Im Ortszentrum von Bad Bederkesa werden vorhabenrelevante Sortimente
Uberwiegend in inhabergefiihrten Fachbetrieben angeboten, darunter etwa
das Haushalts- und Elektronikfachgeschaft Jung. AuRerhalb des Zentrums exis-
tiert mit dem knapp 5.000 gm grofRen Einrichtungshaus Kemner Home Compa-
ny ein bedeutender regionaler Wettbewerber des Mébeleinzelhandels, dessen
Marktgebiet auch die Stadt Bremerhaven umfasst. Es handelt sich um einen
leistungsstarken Anbieter mit Ausrichtung auf ein eher hochpreisiges Wohn-
und Einrichtungssegment. Im Ubrigen Stadtgebiet sind darliber hinaus ein

Lampenfachgeschaft sowie ein groRerer Betrieb fliir Raumausstattung ansassig.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 32: Angebotssituation in der Stadt Bad Bederkesa

CIMA

Stadt Bad Bederkesa, Stadt Bad Bederkesa,
Innenstadt ibriges Stadtgebiet
CIMA Warengruppe \"/erka'ufs- Ums:atz in Yerka'ufs- Ums.atz in
flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0 0,0 4.900 8,3
Mobel 0 0,0 4.900 8,3
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.690 3,1 1.150 2,3
Gardinen, Heimtextilien 70 0,1 380 0,8
Spielwaren 325 0,5 95 0,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 835 1,1 445 0,8
Teppiche 0 0,0 80 0,2
Elektrogerdte, Leuchten 460 1,4 150 0,5
\g/:::;l:enrelevanter Einzelhandel 1.690 31 6.050 10,6

Quelle:

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 33: Wettbewerber in der Stadt Bad Bederkesa (Auswahl)
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3.5.3 Stadt Nordenham

Die Stadt Nordenham verfiigt gemall kommunalem Einzelhandelsentwick-
lungskonzept Uber sieben zentrale Versorgungsbereiche. Mit Ausnahme der
Innenstadt beherbergen diese jedoch vornehmlich Betriebe der Nah- und

Grundversorgung, weshalb sie im Folgenden nicht ndher betrachtet werden.

Abb. 34: Abgrenzung der Innenstadt von Nordenham
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Abgrenzung gemaR Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Nordenham (2007)

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

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Die Innenstadt, mit Einzelhandelsschwerpunkten entlang von Marktplatz,
BahnhofstraRe, DeichstralRe und Friedrich-Ebert-StralRe, ist das Hauptzentrum
der Stadt. Im Norden reicht sich bis zur HafenstraRe, wahrend die SchulstraRe
die studliche Grenze darstellt. In der Innenstadt sind mehrere Magnetbetriebe
konzentriert, die sowohl dem periodischen Bedarfsbereich als auch typisch
zentrumspragenden Sortimente zuzuordnen sind (u. a. Rewe, Rossmann,
Woolworth, kik, Textilhaus Bising). Der Schwerpunkt des vorhabenrelevanten
Angebots liegt im Sortiment ,,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat”,
wo neben discountorientierten Anbietern wie T€di auch Fachgeschafte existie-
ren. Als wichtige vorhabenrelevante Betriebe sind zudem Betten Schwarting
(Heimtextilien) sowie Holly’s Spiel- und Babywelt zu nennen.

AuRerhalb der Innenstadt sind an einem Sonderstandort im Stadtteil Atens
diverse groRflachige Fachmarkte angesiedelt, welche auch vorhabenrelevante
Sortimente in bedeutender GrofRenordnung fiihren. Dazu gehoéren die Ver-
brauchermarkte Kaufland und E-Center, Expert, Hommer, OBI, Danisches Bet-
tenlager sowie das Einrichtungshaus Wohncenter Nordenham mit ca. 3.000 gm
Verkaufsflache. Mit einer vorhabenrelevanten Gesamtverkaufsflache von etwa
6.500 gm stellt die Fachmarktagglomeration Atens einen bedeutenden Wett-
bewerbsstandort dar.

Am siidlichen Stadtrand von Nordenham befindet sich in verkehrsglinstiger
Lage zur Bundesstrafle B 212 zudem das Einrichtungshaus Kuboth. Mit einer
Verkaufsflache von rd. 14.000 gm handelt es sich dabei um den gréBten Anbie-
ter des Wohn- und Einrichtungssegments im Landkreis Wesermarsch. Neben
einer groflen Auswahl im Hauptsortiment ,,M&bel” bietet der Betrieb auch
weitere vorhabenrelevante Artikel als Randsortiment an.

Im Gbrigen Stadtgebiet von Nordenham existieren des Weiteren einige kleine
Fachgeschafte mit vorhabenrelevanten Angeboten, darunter u. a. das Sorti-
ment , Elektrogerate, Leuchten”.
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Abb. 35: Angebotssituation in der Stadt Nordenham

Stadt Nordenham, Stadt Nordenham, SO- Stadt Nordenham, libriges
Innenstadt Standort Atens Stadtgebiet
CIMA Warengruope Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in
ETipp flache in gm Mio. € flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 260 04 3.540 3,9 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 2.045 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 9,1 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
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3.6 Angebotssituation im groBraumigen Umland (Zone 3)

Im Rahmen der vorhabenrelevanten Wettbewerbsanalyse wurde von der CIMA
innerhalb der Zone 3 die beiden Mittelzentren Bremervorde und Osterholz-
Scharmbeck sowie das Grundzentrum Lamstedt als Wettbewerbsstandorte des
Planvorhabens identifiziert. Sie werden daher im Folgenden vertiefend analy-
siert. Ebenso erfolgt eine Untersuchung des unmittelbar an der Autobahn A 27
gelegenen Ortsteils lhipohl der Gemeinde Ritterhude.

Samtliche weitere Grundzentren innerhalb der Zone 3 weisen hinsichtlich ihrer
Einzelhandelsstruktur kaum Uberschneidungen zu den vorhabenrelevanten
Sortimenten auf und stehen dementsprechend nicht mit dem Planvorhaben im
Wettbewerb. Auf eine detaillierte Betrachtung wird daher verzichtet.

3.6.1 Stadt Bremervorde

In der Stadt Bremervoérde lassen sich die vorhabenrelevanten Sortimente
Uberwiegend in der Innenstadt finden, welche sich im Wesentlichen zwischen
Neue StraRe (B 74) und dem StraBenzug HagenahstraRe/ Biirgermeister-Hey-
StralRe erstreckt. Mit Meyerhoff Kiichenwelt, Meyerhoff Polsterwelt und M6-
bel-Treu sind in der Innenstadt drei grof3flachige und leistungsfahige Anbieter
des Sortiments ,,Mobel” angesiedelt. Weitere vorhabenrelevante Sortimente
werden in diversen Fachgeschaften sowie als Randsortiment groRerer Markte
des filialisierten Einzelhandels gefiihrt (u. a. Famila-Verbrauchermarkt, Ross-
mann, kik). Insgesamt prasentiert sich die Innenstadt als attraktiver Einkaufs-
standort mit einem vielfaltigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot.

Im Ubrigen Stadtgebiet von Bremervorde befinden sich weitere Einzelhandels-
betriebe mit vorhabenrelevanten Angeboten. Dabei handelt es sich v. a. um
das Danische Bettenlager, den Heimtextilien- und Bodenbeldage-Fachmarkt
Hammer sowie einen Hagebaumarkt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘EIMA

Abb. 37: Angebotssituation in der Stadt Bremervorde

Stadt Bremervorde, Stadt Bremervérde, libriges
Innenstadt Stadtgebiet
Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe
e flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 4.390 8,1 1.135 1,6
Mdbel 4.390 8,1 1.135 1,6
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.420 3,1 2.120 3,8
Gardinen, Heimtextilien 290 0,7 650 1,2
Spielwaren 205 0,4 0 0,0
henke, Glas, P llan, K ik

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 75 13 565 07
Hausrat
Teppiche 0 0,0 595 1,2
Elektrogerate, Leuchten 200 0,6 310 0,7
Vorhabenrelevanter Einzelhandel

5.810 11,2 3.255 53
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 Bremervorde 3.6.2 Gemeinde Lamstedt
2 ey ';!-. = Die rd. 50 km von Bremerhaven bzw. Cuxhaven entfernt gelegene Gemeinde
UrmseRpryrarmicke

reicht auch bis Bremerhaven.

| Abb. 40: Angebotssituation in der Gemeinde Lamstedt

CIMA

Lamstedt weist eine fiir ein Grundzentrum untypische Einzelhandelsstruktur
auf. AuBerhalb des Ortszentrums ist hier das Einrichtungshaus Mdébel Steffens
angesiedelt, welches mit mehr als 20.000 gm Verkaufsflache den groRten An-
bieter im Wohn- und Einrichtungssegment im Landkreis Cuxhaven darstellt.
Mit einem breit aufgestellten Mobelsortiment sowie erganzenden Randsorti-
menten aus diversen vorhabenrelevanten Branchen umfasst das Marktgebiet
von Mobel Steffens insbesondere den angrenzenden Landkreis Stade und

Gemeinde Lamstedt, Gemeinde Lamstedt,
Ortszentrum libriges Gemeindegebiet
CIMA Warengrubpe Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatz in
Eripp flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
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 Bremervorde (GMA 2005) Spielwaren 0 0,0 280 0,5
Kartengrundlage: Open Street Map 2012 henk | I "
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012 Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 320 0,5 1.345 2,0
Hausrat
Teppiche 0 0,0 0 0,0
Elektrogerate, Leuchten 0,0 180 0,5
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
2.400 2,9 22.570 28,2
gesamt
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Innerhalb des Ortszentrums befindet sich mit dem rd. 2.000 gm grofRen Mode- 3.6.3 Stadt Brake (Unterweser)

haus Wienberg ein weiterer grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit regionalem

Einzugsgebiet. Des"Welteren eX|st|er.t der SB».-MobeImarkt. Spar-Max, welcher Abb. 42: Abgrenzung der Innenstadt von Brake
ebenfalls durch Moébel Steffens betrieben wird und abweichend vom Haupt- ) - . - - -
haus discountorientierte Waren fiihrt."® Dartiber hinaus sind im Ortszentrum ) \ g '1' | E / if
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Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

1% Der SB-Mébelmarkt Spar-Max befindet sich im Gebiude des ehemaligen Stammhauses von Die Innenstadt von Brake umfasst im Wesentlichen auf die Breite StraRe zwi-
schen Birgermeister-Miiller-Strafle und Weserpromenade sowie den stdlichen

Mobel Steffens, welches Ende der 90er Jahre nach Inbetriebnahme des heutigen Einrichtungs-
 hauses aufgegeben wurde. Teil der BahnhofstraRe. Der dortige Einzelhandel ist tiberwiegend kleinteilig
Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Cuxhaven (RROP) 2012, Kap. 2.2, 05
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strukturiert und verflgt nur Gber wenige Betriebe mit Magnetfunktion. Neben
zahlreichen inhabergefiihrten Fachgeschaften sind auch einige Filialisten anzu-
treffen, wobei die im Jahr 2012 erfolgten SchlieBungen von Aldi und Schlecker
deutliche Liicken im Angebots- und Branchenmix hervorgerufen haben. Es
existieren zudem mehrere Leerstdnde.

Die negative Entwicklungstendenz zeigt sich auch in den vorhabenrelevanten
Sortimenten, welche in der Innenstadt insgesamt nur in begrenztem MaRe
angeboten werden. Der Anteil traditioneller Fachbetriebe hat sich in den letz-
ten Jahren reduziert, u. a. bedingt durch den Wegfall des Bettenhauses Miiller.
GroRter vorhabenrelevanter Betrieb ist aktuell der Sonderpostenanbieter T€di.

Wichtigster und umsatzstarkster Einzelhandelsstandort in der Stadt Brake ist
die Fachmarktagglomeration WeserstraRe, am nordwestlichen Rand des Kern-
siedlungsgebiets. Sie verfiigt nach einer Erweiterung in den letzten Jahren lGber
ca. 23.000 gm Verkaufsflache und beherbegt diverse groRflachige Anbieter,
welche auch vorhabenrelevante Sortimente fiihren. Hier sind v. a. ein Famila-
Verbrauchermarkt, Drogerie Miiller, Danisches Bettenlager, der Elektrofach-
markt Telepoint, Hagebaumarkt sowie Zimmermann Sonderposten zu nennen.
Der Schwerpunkt des vorhabenrelevanten Angebots liegt dabei im Sortiment
»Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat”, wobei es sich jedoch mehr-
heitlich um Randsortimente handelt. Darliber hinaus sind im lbrigen Stadtge-
biet von Brake kaum weitere Betriebe mit vorhabenrelevanten Sortimenten zu
finden.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA
Abb. 43: Angebotssituation in der Stadt Brake
Stadt Brake, libriges
Stadt Brake, Innenstadt ' 8
Stadtgebiet
CIMA Warengruope Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
L flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0 0,0 1.080 1,4
Mbabel 0 0,0 1.080 1,4
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.040 1,4 4.630 8,2
Gardinen, Heimtextilien 210 0,3 515 0,6
Spielwaren 80 0,2 595 1,7
henke, Glas, P Ilan, K ik

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 750 0,9 2415 25
Hausrat
Teppiche 0,0 100 0,2
Elektrogeréate, Leuchten 0 0,0 1.005 3,1
Vorhabenrelevanter Einzelhandel

1.040 1,4 5.710 9,6
gesamt

Quelle:

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 44: Wettbewerber in der Stadt Brake (Auswahl)
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3.6.4 Stadt Osterholz-Scharmbeck

Abb. 45: Abgrenzung der Innenstadt von Osterholz-Scharmbeck
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Abgrenzung gemaR Masterplan Einzelhandel der Stadt Osterholz-Scharmbeck (2010)
Kartengrundlage: Open Street Map 2012
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012

GemaR dem im Jahr 2010 von der Stadtverwaltung erarbeiteten und vom
Stadtrat beschlossenen Masterplan Einzelhandel, verfligt die Stadt Osterholz-
Scharmbeck Giber mehrere zentrale Versorgungsbereiche. Dies sind das Haupt-
zentrum Innenstadt mit dem raumlich abgetrennten Erganzungsstandort

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Bahnhof sowie das am westlichen Rand des Hauptsiedlungsbereichs an der
Ortsumgehungsstralle (B 74) gelegene Nebenzentrum Pumpelberg.

In der kleinteilig strukturierten Innenstadt und dem zugehoérigen Erganzungs-
bereich setzt sich der vorhabenrelevante Einzelhandelsbestand aus einer Filiale
des Danischen Bettenlagers, einigen Fachgeschaften sowie Randsortimenten
von Lebensmittel- und Drogeriemarkten zusammen. Insgesamt ist das Angebot
allerdings sehr gering. Im zentralen Versorgungsbereich Pumpelberg, welcher
Betriebe des grof¥flachigen Einzelhandels berherbergt, werden vorhabenrele-
vante Sortimente ausschliefRlich als Rand- bzw. Teilsortimente filialisierter
Markte geflihrt. Dabei handelt es sich um ein Marktkauf SB-Warenhaus, toom
Baumarkt, Expert Bening sowie zwei weitere Lebensmittelmarkte.

AuRerhalb der Kernstadt befinden sich im Gewerbegebiet Siemensstralie ein
Hammer-Fachmarkt sowie der Hausgerateanbieter EP: Schmidtke, die beide
vorhabenrelevante Sortimente fiihren. Am westlichen Rand des Ortsteils
Buschhausen liegt darlber hinaus das Stammhaus von Mobel Meyerhoff, bei
dem es sich um den mit Abstand groRten Mdébelanbieter im Landkreis Oster-
holz-Scharmbeck handelt. Das Einrichtungshaus sowie die separaten Gebaude
von Kiichenwelt und Sparmeyer (SB-Mdbelmarkt) verfligen zusammen tber rd.
30.000 gm Verkaufsfliche. Wihrend das ,vollsortimentierte” Einrichtungs-
haus ein eher mittel- bis hochpreisiges Warensortiment fihrt, liegt der
Schwerpunkt des SB-Mébelmarkts auf discountorientierten Angeboten. Neben
dem breit aufgestellten Mdbelsortiment bietet Meyerhoff auf ca. 2.000 gm
Verkaufsflache auch samtliche vorhabenrelevanten Randsortimente an.

12 Das Areal von Mabel Meyerhoff wird im Masterplan Einzelhandel der Stadt Osterholz-
Scharmbeck gemeinsam mit dem daneben liegenden Discounter Aldi und einem Getranke-
markt als weiterer zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt (Nebenzentrum Meyerhoff). Die-
ser Methodik kann aus Sicht der CIMA jedoch nicht gefolgt werden, da es dem peripheren
Standort an den typischen Merkmalen eines schutzwiirdigen Zentrums fehlt. Unabhangig von
einigen sich derzeit dort im Bau befindenden weiteren Einzelhandelsnutzungen (Baumarkt,
Verbrauchermarkt), handelt es sich weder um eine stadtebaulich integrierte Lage, noch existie-
ren erganzende Dienstleistungen (vgl. in der Rechtsprechung u. a. OVG Miinster, Urteil vom
15.2.2012 - 10 A 1770/09 und BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08).
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Abb. 46: Angebotssituation in der Stadt Osterholz-Scharmbeck

Stadt Osterholz-Scharmb., | Stadt Osterholz-Scharmb., | Stadt Osterholz-Scharmb.,
Innenstadt ZV Pumpelberg tibriges Stadtgebiet
CIMA Warengrunpe Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
Brupp flache in gm Mio. € flache in gm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 500 0,7 0 0,0 26.900 35,2
Mobel 500 0,7 0 0,0 26.900 35,2
Vorhabenrelevante Nebensortimente 615 1,4 1.295 4,0 3.710 7,4
Gardinen, Heimtextilien 290 0,6 70 0,2 390 0,8
Spielwaren 10 0,0 50 0,1 20 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
305 0,7 410 0,7 1.080 1,6
Hausrat
Teppiche 0 0,0 45 0,1 1.010 1,9
Elektrogerdte, Leuchten 10 0,0 720 2,9 1.210 3,0
Vorh | Einzelh |
orhabenrelevanter Einzelhande 1.115 2,0 1.295 4,0 30.610 42,6
gesamt
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Abb. 47: Wettbewerber in der Stadt Osterholz-Scharmbeck (Auswahl)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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3.6.5 Gemeinde Ritterhude, Ortsteil Ihipohl es sich um Hammer und Toom Baumarkt im nordlichen Gewerbegebiet sowie
den Uber 4.000 gm groRe SB-Mdbelmarkt Mobel Boss im Verbund mit dem
Bodenbeldge- und Teppichfachmarkt Frick und einem Real SB-Warenhaus an

Abb. 48: Abgrenzung des Sonderstandorts lhlpohl
g & P der Ihlpohler HeerstraRe.

e (T} g (k34)
: \ « :Lf N : ﬁg e Durch die verkehrsglinstige Lage an der Autobahn A 27 reicht das Einzugsge-
N \ e J_f}# 2 biet des Standorts bis in das Umland von Bremerhaven (Zone 2b) hinein. Darii-
ber hinaus ist er aktuell auch flr Personen aus Bremerhaven und Umgebung
g interessant, die fiir Einkdufe des Wohn- und Einrichtungssegments in den
7 b s 7 Raum Bremen fahren (z. B. zu IKEA in Stuhr) und den Standort auf der Durch-
/ Y\ %: ¥ fahrt passieren.
§ IN Rty b ¢

Abb. 49: Angebotssituation am Sonderstandort Ritterhude-lhipohl

.ﬁ"’rn
. Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe
Bl flache in gm Mio. €
& &"&.ﬁ Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 3.810 5,0
v SN Mébel 3.810 5,0
L. o
‘Fﬂ‘,, Vorhabenrelevante Nebensortimente 3.625 6,5
Lo N "'Zf Gardinen, Heimtextilien 745 1,3
P & .
4 Spielwaren 100 0,3
T Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
1.000 1,5
i Hausrat
e Teppiche 1.135 1,9
Elektrogerate, Leuchten 645 1,7
Kartengrundlage: Open Street Map 2012 =
Bearbeitung. CIMA Beratung + Management GmbH 2012 Vorhabenrelevanter Einzelhandel 7.435 11.6
gesamt !
In der Gemeinde Ritterhude sind im &stlichen Ortsteil Ihlpohl in direkter Ndhe Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2012

zur noérdlichen Stadtgrenze der Hansestadt Bremen mehrere groRflachige
Fachmarkte mit vorhabenrelevanten Sortimenten angesiedelt. Dabei handelt

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 36
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3.7 Fazit der Angebotssituation im Untersuchungsgebiet

Die Stadt Bremerhaven verfiigt aktuell im vorhabenrelevanten Hauptsortiment
»M0bel” Gber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 12.025 gm. Das Angebot
kann dabei fiir eine GroRstadt als vergleichsweise gering bezeichnet werden.
GrolSter Wettbewerber ist der SB-Mdbelmarkt Roller mit einer Verkaufsflache
von ca. 5.000 gm. Uber ein gréReres Einrichtungshaus, welches ein breit aufge-
stelltes Mobelsortiment in verschiedenen Segmenten wie z. B. Kiichen, Schlaf-
zimmer, Wohn- oder Kinderzimmer bietet, verfligt die Stadt nicht.

Bei der Gegenliberstellung von Angebot und Nachfrage ergibt sich daher eine
Handelszentralitdt von lediglich 63 %. Es existieren somit erheblich Kaufkraft-
abflisse, die per Saldo nicht durch Zuflisse in gleicher Hohe kompensiert wer-
den kénnen. Die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Bremerhaven
kann im Sortiment ,Mdbel”“ daher aktuell nicht erfullt werden.

Auf regionaler Ebene wird das unausgewogene Verhiltnis von Angebot und
Nachfrage allerdings durch die dortigen Mobelmarkte weitestgehend kompen-
siert. Im direkten Nahbereich (Zone 2a) sind dies vor allem die Betriebe am
Sonderstandort Spaden (Einrichtungshaus + SB-Moébelmarkt), bei einer Hinzu-
ziehung des erweiterten Nahbereichs (Zone 2b) kommen v. a. die beiden Ein-
richtungshduser in der Stadt Nordenham dazu. Die von der CIMA ermittelten
Handelszentralitdten sind mit 104 % bzw. 92 % deshalb deutlich héher.

Unter qualitativen Gesichtspunkten ist jedoch anzumerken, dass es sich bei
den genannten ,vollsortimentierten” Einrichtungshdusern gemessen an der
Verkaufsflache (< 15.000 gm) um eher mittelgroBe Objekte handelt. Verkaufs-
flachen im Bereich von 20.000 gm bis tiber 30.000 gm stellen deutschlandweit
inzwischen marktibliche GroRenordnungen dar. Fir die Kunden bestehen da-
her Einschrankungen hinsichtlich Angebotsqualitat und Auswahimaglichkeiten.
In anderen Regionen Norddeutschlands haben daher in den letzten Jahren
bereits erhebliche Verkaufsflichenzuwachse stattgefunden.
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Flr das groRraumige Umland (Zone 3) ergibt sich bei alleiniger Betrachtung
eine Handelszentralitdt von 166 %. Es muss jedoch beachtet werden, dass die
dortigen Uberregionalen Mobelanbieter mit deutlich iber 20.000 gm Verkaufs-
flache in hohem Male Kaufkraft aus Stadten und Gemeinden von aullerhalb
des Untersuchungsgebiets binden (Landkreise Stade, Rotenburg/ Wimme und
Osterholz-Scharmbeck, z. T. Stadt Bremen). Fir eine Beurteilung der Ange-
botsausstattung des GroRraums Bremerhaven ist die Zone 3 daher kaum be-
deutsam. Aus Sicht der Stadt Bremerhaven bzw. der dortigen Bevolkerung ist
zudem die verhaltnismaRig groRe Entfernung bis zu diesen Standorten zu be-
achten (ca. 30 - 45 Min Fahrzeit, je nach Startpunkt im Stadtgebiet).

Abb. 50: Verkaufsflachen und Handelszentralitaten im Sortiment Mobel

Verkaufs- . | Nachfrage- | Handels-
. .. . Umsatzin .
CIMA-Sortiment Maébel flache in Mio. € volumen | zentralitat
gqm ’ in Mio. € in%
Zone 1l 12.025 19,1 30,2 63
Zone 2a 26.140 27,5 14,8 186
Stadt und direkt.
aatund airekter 38.165 46,6 45,0 104
Nahbereich Bremerhaven
Zone 2b 27.500 32,8 41,0 80
Stadt und Nahbereich
65.665 79,4 86,0 92
Bremerhaven
Zone 3 60.040 78,4 47,2 166
Unt h biet
LS R 125.705 157,8 133,2 118
gesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Abb. 51: Wettbewerbsiibersicht des Mo6beleinzelhandels
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Fazit

Aktuell ist die Stadt Bremerhaven weder in der Lage, ausreichend Waren aus
dem Sortiment ,,Mobel“ fiir die eigene Bevolkerung zur Verfiigung zu stellen,
noch ihrer oberzentralen Versorgungsfunktion fiir das Umland gerecht zu
werden.

Die Funktion eines bedeutenden Einzelhandelsstandorts fiir den Einkauf von
Mobeln verteilt sich auf diverse Kommunen im Umland von Bremerhaven.
Innerhalb des Nahbereichs des stadtischen Marktgebiets (vgl. Kap. 2.2) exis-
tieren jedoch keine ganz grofen bzw. modernen Einrichtungshauser.

Dementsprechend flieBt nach Einschdtzung der CIMA aktuell ein nicht uner-
heblicher Teil der vorhandenen Kaufkraft im vorhabenrelevanten Hauptsor-
timent ,,Mo6bel” an raumlich weiter entfernt gelegene Wettbewerbsstandor-
te ab. Dazu zahlen sowohl die liberregionalen Einrichtungshauser innerhalb
des groBrdaumigen Umlands, aber auch auRerhalb gelegene Anbieter, wie die
IKEA-Filialen in Stuhr (bei Bremen) und Oldenburg. Aufgrund von Koppe-
lungskdufen der Kunden wird dabei auch Kaufkraft von Randsortimenten an
den entsprechenden Standorten gebunden.

Der Bedarf nach der Ansiedlung weiterer Mobelanbieter ist in der Stadt Bre-
merhaven daher nachweislich vorhanden.

Anmerkung: Keine Spezialanbieter (z. B. Kiichen, Polstermébel) o. A
Quelle: Microsoft Map Point 2010
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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4 WIRKUNGSPROGNOSE DES PLANVORHABENS

4.1 Umsatzstruktur des Planvorhabens

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachenpro-
duktivitaten zu Grunde gelegt worden, die sich an der 6rtlichen Wettbewerbs-
situation in Bremerhaven und dem Untersuchungsgebiet orientieren. Die regi-
onalen Rahmenbedingungen hinsichtlich Kaufkraft und Nachfragepotential
wurden dabei zusatzlich beriicksichtigt. Dariber hinaus basieren die Raumleis-

tungen auf durchschnittlichen Flachenproduktivitdten anderer IKEA-Filialen mit

vergleichbarer Wettbewerbssituation.

Darauf basierend prognostiziert die CIMA fiir das Planvorhaben im , Worst-
Case“-Ansatz einen zu erwartenden jahrlichen Einzelhandelsumsatz (brutto)
von ca. 50,8 Mio. €. Davon entfallen rd. 37,52 Mio. auf das vorhabenrelevante
Hauptsortiment ,Mdobel”, was einem Umsatzanteil von etwa 74 % entspricht.

In den vorhabenrelevanten Nebensortimenten werden rd. 13,28 Mio. € pro
Jahr erwirtschaftet. Die Sortimente ,,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat” (rd. 3,84 Mio. €), ,Elektrogerate, Leuchten” (rd. 2,72 Mio. €) und
»Gardinen, Heimtextilien” (rd. 2,57 Mio. €) verzeichnen dabei die héchsten
Umsatzanteile.

Die prognostizierte durchschnittliche Flachenproduktivitit des gesamten
Planvorhabens liegt bei rd. 2.820 € pro gm und damit deutlich oberhalb der
Werte groRflachiger Moébelhaduser anderer Betreiber. Der Anbieter IKEA stellt
hier aufgrund seiner speziellen Marktstellung und Zielgruppenorientierung
innerhalb des Mobeleinzelhandles eine Ausnahme dar und ist in besonderem
Male dazu fahig, eigenstandige Besucherstréme auszuldsen.

B3 Die von der CIMA prognostizierten Umsatzleistungen stellen eine Worst-Case-Variante dar
und liegen deutlich Gber den Angaben des Betreibers IKEA.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Gleichzeitig wird die am Standort zu erwartende Flachenproduktivitat auch
vom Vorhandensein anderer IKEA-Filialen auf regionaler Ebene beeinflusst. Da
sich das potentielle Marktgebiet der Filiale Bremerhaven (vgl. Kap. 3.1) mit
dem der Standorte Oldenburg und Bremen in Teilen Gberschneidet, ist von
Vornherein eine geringere Leistungsfahigkeit zu erwarten, als bei einem
erstmaligen Markteintritt des Anbieters IKEA.

Abb. 52: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Verkaufs- Umsatz

CIMA Warengruppe
L flache ingm in Mio. €

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 13.400 37,52
Méobel 13.400 37,52
Vorhabenrelevante Nebensortimente 4.600 13,28
Gardinen, Heimtextilien 815 2,57
Spielwaren 105 0,37
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,

Hausrat 1.450 3,84
Teppiche 570 1,43
Elektrogerate, Leuchten 680 2,72
Pflanzen/ Gartenbedarf 780 1,56
Lebensmittel 100 0,50
freie Sortimente 100 0,30
\gl:::;l:enrelevanter Einzelhandel 18.000 50,80

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Anmerkung: Branchenaufteilung nach Angaben des Auftraggebers (vgl. Kap. 2.2), Umsatz ge-
schatzt in Bruttoumsatz/ Jahr nach Erfahrungen der CIMA Beratung + Management GmbH und
unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation, Rundungsdifferenzen maglich.
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4.2 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden Prognose ist eine detaillierte Analyse der Wettbewerbssi-
tuation im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens. Die Attraktivitdt des Ein-
kaufsstandortes wurde durch , Vor-Ort“-Recherchen des CIMA-Teams abge-
schatzt. In diesem Zusammenhang werden auch detaillierte Einschatzungen
zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts und der Wettbe-
werbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen Uber die Bindungsquoten bezieht die CIMA aus Echt-
zahlen der Anbieter, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten Analysen, aus der direk-
ten Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziellen Veroffent-
lichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann an die regionale
Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und GrofRe der Wett-
bewerber ist dabei von groRRer Relevanz. AuRerdem wurde die individuelle
Wettbewerbssituation in den einzelnen Branchen bericksichtigt und die Chan-
ce neuer Anbieter, Umsatze zu generieren in die Bewertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen mittels
des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells** berechnet werden. Dieses
quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kaufkraft- und Umsatz-
strome im Untersuchungsraum fir den betroffenen Einzelhandel. Das Verfah-
ren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr. David L. Huff: ,Defining and
Estimating a Trading Area“). EinflussgroRen sind u. a.:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

' Die CIMA GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen
Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plau-
sibilitdt zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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= Attraktivitdt des Einzelhandelsbesatzes sowie Attraktivitat der konkurrie-
renden Einkaufsorte nach Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur bei der CIMA Anwendung,
sondern wird auch von weiteren fiihrenden Einzelhandelsgutachtern verwen-
det (z.B. Junker und Kruse, GfK GeoMarketing). In mehreren Gerichtsverfahren
wurde diese gutachterliche Methodik bereits anerkannt (vgl. z.B. OVG Liine-
burg 1 LC 107/05, Urteil vom 01.09.2005, OVG Miinster 10 A 1676/08, Urteil
vom 30.09.2009 oder VG Hannover 4 B 961/10, Beschluss vom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzverdran-
gungswirkung wird von einem ,,Worst-Case-Ansatz” ausgegangen. Die ermit-
telten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach den maximal zu
erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen auf den vorhandenen Einzel-
handel. Es wird angenommen, dass sich das Planvorhaben erfolgreich am
Markt positionieren kann.

Die Analyse der Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kap. 3) hat ergeben,
dass im vorhabenrelevanten Hauptsortiment Mdébel bislang ein bedeutender
Teil der in der Stadt Bremerhaven vorhandenen Kaufkraft nicht im Stadtgebiet
selbst gebunden werden kann, sondern an andere Standorte — auch auRerhalb
des untersuchten Marktgebiets — abflielt. Zudem gibt es grolRe Unterschiede
in der Entfernung, die Kunden bereit sind fir bestimmte Sortimente zuriickzu-
legen. Beispielsweise muss davon ausgegangen werden, dass fiir die Anschaf-
fung einer Wohnzimmereinrichtung erheblich gréRere Anfahrtswege in Kauf
genommen werden als fiir den Erwerb von Haushaltswaren oder Wohnacces-
soires. Hinsichtlich der Randsortimente entfallt somit — anders als beim Sorti-
ment Mdobel — ab einer bestimmten Entfernung der Anteil der Kunden, der das
Planvorhaben ausschlielRlich wegen dieser Sortimente aufsuchen wirde.

Die Umsatzherkunft variiert demensprechend zwischen dem Sortiment Mdbel
und den Randsortimenten relativ stark. Es erfolgen daher differenzierte Dar-
stellungen fiir das gesamte Planvorhaben sowie die Randsortimente.
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Abb. 53: Umsatzherkunft des Planvorhabens (Gesamt) Stadt Osterholz-Scharmbeck, Innenstadt 0,03 0,1
. . . . . Stadt Osterholz-Scharmbeck, ZV Pumpelberg 0,02 0,0
Umsatzherkunft durch Umverteilungin ... in Mio. € in% o )
Stadt Osterholz-Scharmbeck, Gibriges Stadtgebiet 6,40 12,6
Stadt Bremerhaven (Zone 1) gesamt 7,47 14,7 Gemeinde Ritterhude, SO-Standort [hlpohl 1,24 2,4
Innenstadt 139 2,7 sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 15,53 30,6
Stadtteilzentrum Lehe 0,29 0,6
Stadtteilzentrum Geestmiinde 0,25 0,5 Gesamtsumme 50,80 100,0
librige zentrale Versorgungsbereiche 0,10 0,2 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
SO-Standort Bohmsiel 2,37 4,7
libriges Stadtgebiet 3,07 6,0
Direkter Nahbereich (Zone 2a) gesamt 743 14.6 Die CIMA kommt zu dem Ergebnis, dass rd. 69,4 % des prognostizierten Plan-
Stadt Langen, Ortszentrum 0,04 o1 Yorha:elr;u(;nsaltjzes durc: UmverI:felIungen d_erzeltlgder E|nzzlhanQelslur\r1/sa;z?
Stadt Langen, ibriges Stadtgebiet 0,39 0,8 mnerffa . e; :tersu;c ;mg;gs tle'tsbgenerler’iwer‘ edn und somit als Verdran-
ng fir di rtigen n ri zu werten sind.
Gemeinde Schiffdorf, SO-Standort Spaden 6,75 13,3 gung fu € dortige estandsbetriebe zu werten s
Gemeinde Schiffdorf, libriges Gemeindegebiet 0,25 0,5 Auf die Stadt Bremerhaven entfallt dabei ein Anteil von nur rd. 14,7 % des
Erweiterter Nahbereich (Zone 2b) gesamt 6,96 13,7 Umsatzes, was in erster Linie durch das Fehlen vergleichbarer Mébelhduser
Stadt Cuxhaven, Innenstadt 0,33 0,6 zustande kommt. Aufgrund des hohen Umsatzanteils des Sortiments Mébel
Stadt Cuxhaven, SO-Standort Abschnede 0,81 1,6 finden die Umsatzumverteilungen innerhalb des Stadtgebiets insbesondere am
Stadt Cuxhaven, iibriges Stadtgebiet 0,85 1,7 Sonderstandort Bohmsiel (4,7 %) sowie im {ibrigen Stadtgebiet statt (6 %). Die

Betriebe in der Innenstadt tragen in der Summe nur in geringem Mal3e zum

Stadt Bad Bederkesa, Innenstadt 0,20 0,4

Stadt Bad Bederkesa, iibriges Stadtgebiet 1,27 25 Umsatz des Planvorhabens bei. Bei einer alleinigen Betrachtung der Nebensor-
Stadt Nordenham, Innenstadt 0,26 0,5 timente stellt sich dies anders dar (vgl. Abb. 54).

Stadt Nordenham, SO-Standort Atens 112 2,2 Im direkten Nahbereich von Bremerhaven (Zone 2a) wiirden ca. 14,6 % des
Stadt Nordenham, libriges Stadtgebiet 2,13 4,2 Vorhabenumsatzes generiert. Der wesentliche Anteil entstammt dabei auf-
GroRrdumiges Umland (Zone 3) gesamt 13,43 26,4 grund der hohen Angebotsiiberschneidungen dem Sonderstandort Spaden in
Stadt Bremervorde, Innenstadt 0,85 1,7 der Gemeinde Schiffdorf (ca. 13,3 %). Mit ca. 6,75 Mio. € handelt es sich dabei
Stadt Bremervorde, tibriges Stadtgebiet 0,20 0,4 um den héchsten absoluten Umsatzanteil eines einzelnen Wettbewerbs-
Gemeinde Lamstedt, Ortszentrum 0,38 0,8 standort innerhalb des gesamten Untersuchungsgebiets.

Gemeinde Lamstedt, Gbriges Gemeindegebiet 4,03 79 Der erweiterte Nahbereich (Zone 2b) tragt mit rd. 13,7 % zum Umsatz des
StadtBrake, Innenstadt 0,03 01 Planvorhabens bei, wobei sich die Umverteilungen hier insgesamt gleichmagi-
Stadt Brake, Gibriges Stadtgebiet 0,24 0,5
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ger auf die einzelnen Stadte verteilen. Der hochste Anteil entfallt dabei auf
das Ubrige Stadtgebiet von Nordenham (rd. 4,2 %), wo mit dem Einrichtungs-
haus Kuboth ein direkter Wettbewerber des Mébeleinzelhandels angesiedelt
ist. Aus den Innenstadten stammen nur sehr geringe Umsatzanteile, weil dort
kaum relevante Wettbewerber ansassig sind.

Das groBrdaumige Umland (Zone 3) weist mit einem absoluten Wert von ca.
13,43 Mio. € den groBSten Anteil an der Umsatzherkunft auf (26,4 %). Dies ist
jedoch vor allem auf die Standorte tiberregionaler groRflachiger Mobelhauser
in Lamstedt und Osterholz-Scharmbeck zuriickzufiihren.

Der Umsatzanteil, der an Standorten auBBerhalb des Untersuchungsgebiets
umverteilt wiirde, betragt ca. 30,6 % und ist damit verhaltnismaRig hoch. Ne-
ben Streuumsatzen durch Pendler und Touristen, handelt es sich dabei vor
allem um Einkaufe von Kunden, die heute in den IKEA-Filialen in Stuhr (bei
Bremen), Oldenburg und —in deutlich geringem MalRe — Hamburg getatigt
werden und zukiinftig nach Bremerhaven verlagert wiirden.

Flr die IKEA-Standorte Stuhr (rd. 8,3 Mio. €) und Oldenburg (rd. 3,8 Mio. €)
handelt es sich um eine jahrliche Summe von rd. 12,1 Mio. €, die mit Realisie-
rung des Planvorhabens dann in der Stadt Bremerhaven umgesetzt wird. Ins-
gesamt kdnnen damit fast 24 % des gesamten Vorhabenumsatzes als IKEA-
interne Umverteilung innerhalb des GroRraums Bremen betrachtet werden.

Abb. 54: Umsatzherkunft der vorhabenrelevanten Randsortimente

Umsatzherkunft durch Umverteilungin ... in Mio. € in %
Stadt Bremerhaven (Zone 1) gesamt 4,61 37,0
Innenstadt 1,37 10,9
Stadtteilzentrum Lehe 0,10 0,8
Stadtteilzentrum Geestmiinde 0,17 1,3
librige zentrale Versorgungsbereiche 0,06 0,5
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CIMA
SO-Standort Bohmsiel 0,83 6,7
Ubriges Stadtgebiet 2,08 16,7
Direkter Nahbereich (Zone 2a) gesamt 1,72 13,8
Stadt Langen, Ortszentrum 0,04 0,3
Stadt Langen, Ubriges Stadtgebiet 0,16 1,3
Gemeinde Schiffdorf, SO-Standort Spaden 1,39 11,1
Gemeinde Schiffdorf, Gbriges Gemeindegebiet 0,14 1,1
Erweiterter Nahbereich (Zone 2b) gesamt 2,65 21,2
Stadt Cuxhaven, Innenstadt 0,32 2,6
Stadt Cuxhaven, SO-Standort Abschnede 0,61 4,9
Stadt Cuxhaven, Ubriges Stadtgebiet 0,42 3,4
Stadt Bad Bederkesa, Innenstadt 0,20 1,6
Stadt Bad Bederkesa, libriges Stadtgebiet 0,19 1,6
Stadt Nordenham, Innenstadt 0,25 2,0
Stadt Nordenham, SO-Standort Atens 0,43 3,4
Stadt Nordenham, libriges Stadtgebiet 0,22 1,8
GroBrdumiges Umland (Zone 3) gesamt 1,58 12,7
Stadt Bremervorde, Innenstadt 0,16 1,3
Stadt Bremervorde, Gbriges Stadtgebiet 0,15 1,2
Gemeinde Lamstedt, Ortszentrum 0,00 0,0
Gemeinde Lamstedt, libriges Gemeindegebiet 0,21 1,7
Stadt Brake, Innenstadt 0,03 0,3
Stadt Brake, Gibriges Stadtgebiet 0,20 1,6
Stadt Osterholz-Scharmbeck, Innenstadt 0,03 0,3
Stadt Osterholz-Scharmbeck, ZV Pumpelberg 0,02 0,2
Stadt Osterholz-Scharmbeck, Gibriges Stadtgebiet 0,49 3,9
Gemeinde Ritterhude, SO-Standort Ihlpohl 0,28 2,3
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 1,92 15,4
Gesamtsumme 12,48 100,0
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Bei einer alleinigen Betrachtung der Randsortimente ist die Umsatzherkunft in
erheblich hoherem MaRe auf die Stadt Bremerhaven gerichtet. Mit einem ab-
soluten Umverteilungsumsatz von 1,37 Mio. € (rd. 10,9 %) nimmt die Innen-
stadt von Bremerhaven hier knapp hinter dem Sonderstandort Spaden (rd.
11,1 %) den dritthochsten Wert aller betrachteten Standorte innerhalb des
Untersuchungsgebiets ein.

Grund fur den hohen Wert des Sonderstandorts Spaden ist hier v. a. die aktuell
herausragende Wettbewerbsstellung im vorhabenrelevanten Randsortiment
»Teppiche”, welches in der Bremerhavener Innenstadt aktuell fast gar nicht
angeboten wird und dementsprechend auch nicht durch das Planvorhaben
beeinflusst werden kann. Dies gilt auch fiir das Teilsortiment ,Lampen/ Leuch-
ten”. Die Umverteilungen derzeitiger Einzelhandelsumséatze an den einzelnen
Standorten gestalten sich daher auch innerhalb der verschiedenen vorhaben-
relevanten Randsortimente dulRerst unterschiedlich.

Der hochste Anteil des Umsatzes der vorhabenrelevanten Randsortimente
entstammt mit rd. 16,7 % dem librigen Stadtgebiet von Bremerhaven. Dies
hangt ebenfalls mit der aktuellen Angebotssituation im Sortiment ,, Teppiche”
sowie dem Teilsortiment ,,Lampen, Leuchten” zusammen, bei der die auf
kommunaler Ebene bedeutendsten Wettbewerber mehrheitlich in Streulagen
der Stadt Bremerhaven zu finden sind (vgl. Kap. 3.3.5). Auch das Sortiment
,Gardinen, Heimtextilien” ist hier momentan durch mehrere Betriebe stark
vertreten.

AulRerhalb der Stadt Bremerhaven werden an samtlichen betrachteten Einzel-
standorten jeweils lediglich unter 5 % aller Planvorhabenumsatze mit Randsor-
timenten generiert, wobei mit ca. 0,61 Mio. € der groRte Anteil (4,9 %) auf den
Sonderstandort Abschnede in der Stadt Cuxhaven entfallt. Den ndchsthdchsten
Wert weist mit rd. 3,9 % das librige Stadtgebiet von Osterholz-Scharmbeck auf,
was in erster Linie durch den direkten Wettbewerber Meyerhoff zustande
kommt. Im Vergleich mit der Umsatzherkunft des gesamten Planvorhabens

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

‘EIMA

(vgl. Abb. 53) zeigt sich hier jedoch ein deutlicher Unterschied zwischen dem
vorhabenrelevanten Hauptsortiment ,Mobel” und den Randsortimenten.

Die Ortszentren und Innenstadte in den Zonen 2 und 3 des spielen mit Um-
satzanteilen von max. 2,6 % auch bei den vorhabenrelevanten Randsortimen-
ten nur eine untergeordnete Rolle.

Der Umsatzanteil, der an Standorten auRerhalb des Untersuchungsgebiets
umverteilt wirde ist mit rd. 15,4 % nur halb so hoch, wie bei der Betrachtung
aller vorhabenrelevanten Sortimente.
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4.3 Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Planvorhabens sind Umsatzumverteilungen in-
nerhalb der Stadt Bremerhaven sowie den Kommunen des Untersuchungsge-
biets zu erwarten. Diese werden in der 6konomischen Wirkungsprognose
quantifiziert und hinsichtlich der Auswirkungen auf schiitzenswerte Einzelhan-
delsstrukturen gemaR § 1 Abs. 6 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO bewertet.
Dabei wird der prognostizierte Umsatz des Planvorhabens den heutigen Um-
satzen des Einzelhandels gegeniibergestellt. Die daraus resultierenden Um-
satzumverteilungsquoten werden absolut (in Mio. €) und relativ (in %) darge-
stellt. Es erfolgt eine differenzierte Ausweisung fiir alle zentralen Versorgungs-
bereiche und bedeutenden Wettbewerbsstandorte.

4.3.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maRgebliches Beurteilungskriterium fir
die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeutet nicht jeder
Kaufkraftabfluss eine unzumutbare Auswirkung. Denn allein die Veranderung
der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich irrelevant.” Erforderlich ist
vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte ,stadtebauliche Effekte”
nach sich zieht (SchlieRen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen
Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevolkerung
etc.).® Bei der Bewertung eines Planvorhabens bezieht die CIMA neben der
Umsatzumverteilungsquote auch die absolute VerkaufsflaichengrofRe des Plan-
vorhabens mit ein.

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen zwi-
schen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das heift, soll-

B Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB
16 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10
D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)
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ten Umsatzverlagerungen dieser GroRRenordnung fiir ein Projektvorhaben nicht
dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der baurechtlichen
Beurteilung ausgegangen.

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,, Abstimmungs-
schwellenwert” einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu
unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offen gelassen.'’

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkungen
gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein Planvor-
haben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatz-
umverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.’® Nach den Ergebnissen
einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Einzelhandelsge-
schafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts in der Regel erst ab ei-
nem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant."

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwagungsre-
levanz eines EinzelhandelsgroRprojekts haben, nicht jedoch schon zwangslau-
fig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen markieren.?

v BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 = UPR
2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01, S. 15
UA

18 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG Li-
neburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwWZ-RR 03,76; B. v. 30.10.2000, 1 M
3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

19 Moench/Sandner, Die Planung fur Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

20 OVG Munster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG
Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201;
OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999,
367; OVG Lineburg, B.v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 = auch
Internetseite des OVG Liineburg www.dbovg.niedersachsen.de.
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Unzumutbar im Sinne eines ,,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraftabfluss
nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn die Um-
satzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — allerdings
abhangig unter anderem vom maRgeblichen Sortiment — ein Mindestwert von
etwa 20 bis 25 %.%* Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004,
2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20 % fiir
vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Abwagung in Abhangigkeit
vom Standort erfolgt. AuRerdem geht die CIMA bei der Bewertung von Vorha-
ben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumverteilungsquote
nicht alleine ausschlaggebend fir oder gegen die Realisierung eines Planvor-
habens sein sollte. Es bleibt bei der Abwagung zu bedenken, dass ein Umsatz-
rickgang an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,, Anfangsverdachts”
ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziiglich der Vertraglichkeit
anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte”
gekennzeichnet sind. Maligeblich sind bei Bewertungen letzten Endes erhebli-
che stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzumvertei-
lungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funktionsverluste kénnen
sich in stadtischen Verédungen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten”
ausdricken.

‘EIMA

Betrachtung der Auswirkungen sind daher stets die vorhandene Ausgangssi-
tuation und die Bedeutung des jeweiligen Sortiments fiir den auf einzelnen
zentralen Versorgungsbereich mit zu beriicksichtigen.

Zu betonen ist hierbei auch die Zugrundelegung des ,, Worst-Case“-Ansatzes,
d. h. der gravierendste Fall wird angenommen und positive Synergieeffekte
fiir den vorhandenen Einzelhandel im Sinne einer durch das Planvorhaben
ausgehenden allgemeinen Attraktivitatssteigerung gegeniiber anderen Stan-
dorten werden nicht beriicksichtigt (reine Umverteilung).

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die CIMA im
Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentlichen Bewertungs-
mafstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch branchenspezifische
Abweichungen (nach oben und unten) grundsatzlich méglich, um den speziel-
len Gegebenheiten jeder Kommune gerecht zu werden. Dies bedarf aus Gut-
achtersicht jedoch einer auf den Einzelfall bezogenen Begriindung. Bei der

?1 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.
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4.3.2 Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Die Betrachtung der Umverteilungsquoten Uber alle vorhabenrelevanten Sor-
timente zeigt, dass durch das Planvorhaben relevante Umsatzumverteilungen
im bestehenden Einzelhandel ausgeldst werden. In den Zentren bzw. zentralen
Versorgungsbereichen des Untersuchungsgebiets bleiben jedoch alle Quoten
unterhalb der 10 %-Schwelle. Dies gibt einen ersten Hinweis auf die Wirkungs-
intensitat des gesamten Planvorhabens, wobei es sich allerdings um einen
Durchschnittswert Uber alle Sortimente handelt. Fiir die abschlieRende Beur-
teilung spielen letztendlich auch die Umverteilungseffekte in einzelnen, insbe-
sondere den typisch zentrumspragenden Sortimenten eine Rolle (siehe ff.).

Die Innenstadt von Bremerhaven weist eine durchschnittliche Umverteilung
von 7,1 % auf. In den Stadtteilzentren Lehe und Geestemiinde liegen die Werte
mit 8 % bzw. 6,7 % auf einem dhnlichen Niveau. Fir die kumuliert betrachteten
weiteren Stadtteil- und Nahversorgungszentren ist die ermittele Umverteilung
mit 4,2 % gering. Fir den Sonderstandort Bohmsiel (17,1 %) sowie das Ubrige
Stadtgebiet (14,7 %) ergeben sich dagegen hohe Quoten.

In den Zentren aulerhalb Bremerhavens sind bei der Betrachtung des gesam-
ten vorhabenrelevanten Einzelhandels — mit Ausnahme von Lamstedt — Um-
satzumverteilungsquoten zwischen 1,6 und 7,6 % zu konstatieren. Diese variie-
ren in Abhadngigkeit vom dortigen vorhabenrelevanten Einzelhandelsbesatz
und der Nahe zum Standort des Planvorhabens. Die Hohe der Quoten ldsst hier
bereits fur die meisten Zentren eine grundsatzliche Vertraglichkeit des Plan-
vorhabens vermuten.

An Wettbewerbsstandorten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
treten deutliche Umsatzumverteilungen von bis zu 18,9 % auf. Die héchsten
Umsatzrickgange im vorhabenrelevanten Einzelhandel wurden von der CIMA
dabei fiir den Sonderstandort Spaden in der Gemeinde Schiffdorf (Zone 2a)
ermittelt. Insgesamt sind vor allem Standorte anderer groBer Mdbel- und Ein-
richtungshduser betroffen.
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Abb. 55: Umverteilungsquoten liber alle vorhabenrelevanten Sortimente

Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde
librige zentrale Versorgungsbereiche
SO-Standort Bohmsiel

Uibriges Stadtgebiet

Langen, Ortszentrum

Langen, Uibriges Stadtgebiet | ! 9,6
Schiffdorf, SO-Standort Spaden ! 19,0
Schiffdorf, Gbriges Gemeindegebiet ?:,,4

Cuxhaven, Innenstadt 6,0
Cuxhaven, SO-Standort Abschnede ! 7,1
Cuxhaven, Ubriges Stadtgebiet ! ,5
Bad Bederkesa, Innenstadt 6,2
Bad Bederkesa, libriges Stadtgebiet ! 11,9
Nordenham, Innenstadt W 57
Nordenham, SO-Standort Atens 12,3
Nordenham, libriges Stadtgebiet 12,7

Bremervorde, Innenstadt 7,
Bremervoérde, libriges Stadtgebiet 3,7

Lamstedt, Ortszentrum 13,2
Lamstedt, libriges Gemeindegebiet 14,3
Brake, Innenstadt 2,5
Brake, libriges Stadtgebiet 2,5
Osterholz-Scharmb., Innenstadt | 1,6
Osterholz-Scharmb., ZV Pumpelberg | 0,5 !
Osterholz-Scharmb., Gbriges Stadtgebiet v 15,0
Ritterhude, SO-Standort Ihlpohl . | 10,8

oy

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Abb. 56: Umverteilungsquoten im Sortiment Mobel

Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde

librige zentrale Versorgungsbereiche

SO-Standort Bohmsiel
libriges Stadtgebiet

Langen, Ortszentrum

Langen, Ubriges Stadtgebiet
Schiffdorf, SO-Standort Spaden
Schiffdorf, ibriges Gemeindegebiet

Cuxhaven, Innenstadt

Cuxhaven, SO-Standort Abschnede
Cuxhaven, lbriges Stadtgebiet

Bad Bederkesa, Innenstadt

Bad Bederkesa, libriges Stadtgebiet
Nordenham, Innenstadt
Nordenham, SO-Standort Atens
Nordenham, ibriges Stadtgebiet

Bremervorde, Innenstadt
Bremervorde, tbriges Stadtgebiet
Lamstedt, Ortszentrum

Lamstedt, Ubriges Gemeindegebiet
Brake, Innenstadt

Brake, Ubriges Stadtgebiet
Osterholz-Scharmb., Innenstadt

Osterholz-Scharmb., ZV Pumpelberg

Osterholz-Scharmb., Gbriges Stadtgebiet

Quelle:

Anm.:

Ritterhude, SO-Standort lhlpohl

+&---------tr------

15,7
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13,9

15,4

16,5
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21,0

2,8
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CIMA Beratung + Management GmbH 2012

5%

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Im vorhabenrelevanten Hauptsortiment ,Mobel“ werden in der Stadt Bre-
merhaven einige zentrale Versorgungsbereiche durch nachweisbare Umsatz-
einbuBen tangiert, welche sich jedoch deutlich unterhalb der abwagungsrele-
vanten 10 %-Schwelle bewegen®”. Das Sortiment nimmt zudem keine besonde-
re Bedeutung fiir das Funktionieren des jeweiligen Einkaufsstandorts ein.

Die Innenstadt von Bremervorde weist aufgrund der drei dort angesiedelten
groRflachigen Moébel-Fachanbieter (u. a. fir Polstermdbel und Kiichen) eine
Umverteilungsquote von 8,3 % auf. Bedeutende Wettbewerbseffekte sind
dadurch jedoch kaum zu erwarten, da die Betriebe Gberwiegend spezialisierte
Mobel fihren und nur in begrenztem MaRe mit einem Anbieter wie IKEA kon-
kurrieren.

Das Ortszentrum der Gemeinde Lamstedt weist im Sortiment ,,Mobel” eine
Umsatzumverteilung von 18 % auf. Zwar liegt der Wert deutlich iber der ab-
wagungsrelevanten 10 %-Schwelle, dennoch besteht aus Sicht der CIMA keine
bedeutende Relevanz fiir das Zentrum in seiner Gesamtheit. Die Umsatzeinbu-
Ren betreffen lediglich einen Einzelbetrieb, welcher seinerseits zu einem gro-
Reren lGberregionalen Mébelhaus an anderer Stelle im Gemeindegebiet gehort
(vgl. Kap. 3.5.2). Absatzwirtschaftliche Auswirkungen kénnen daher grundsatz-
lich nicht losgel6st vom Gesamtbetrieb betrachtet werden. Der tangierte Mo-
belmarkt Gbernimmt zudem keine zentrumspragende bzw. zentrumsstabilisie-
rende Funktion, da er weder aus baulich-funktionalen Gesichtspunkten (Sicht-
beziehungen, Passantenstrome, etc.), noch hinsichtlich der angebotenen Wa-
ren mit dem Ubrigen Betrieben des Ortskerns korrespondiert.” Es ist daher
davon auszugehen, dass der Betrieb Gberwiegend gezielt von Kunden per PKW
besucht wird.

*2 Die fur die librigen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bremerhaven ermittelten Um-
satzumverteilungen von insgesamt 5,5 % finden nahezu ausschlieRlich im Stadtteilzentrum
Woulsdorf statt. Fir alle anderen zentralen Versorgungsbereiche liegen die Umverteilungen
unterhalb der Nachweisgrenze.

2 Dies zeigt sich auch daran, dass in allen anderen vorhabenrelevanten Sortimenten fiir das
Ortszentrum Lamstedt keine nachweisbaren Umverteilungseffekte zu ermitteln sind.
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AulRlerhalb der Zentren werden an den Standorten direkter Wettbewerber des
Mobeleinzelhandels Umsatzumverteilungen von bis zu 21 % in Bremerhaven
(Sonderstandort Bohmsiel) sowie max. 22,8 % im Umland ausgel6st. Dabei
weist der Sonderstandort Spaden (Zone 2a) den Hochstwert auf. Auch Mébel-
anbieter in den Zonen 2b und 3 missen bei Werten von bis zu 18,7 % mit deut-
lichen Umsatzriickgdangen rechnen. Es handelt sich jedoch um Anbieter in
nicht-integrierten Lagen, auBBerhalb der nach § 11 Abs. 3 BauNVO schutzwiir-
digen zentralen Versorgungsbereiche. Das Baurecht sieht hier keinen einzel-
betrieblichen Konkurrenzschutz vor. Die Verdrangungswirkungen sind daher
lediglich als absatzwirtschaftliche bzw. 6konomische Effekte zu werten und
ziehen keine Funktionsschadigung gewachsener Zentren oder integrierter Ver-
sorgungsstandorte nach sich.

Grundsatzlich muss beachtet werden, dass die Mehrzahl der betroffenen Mo6-
belmarkte lber leistungsfahige Strukturen verfiigen. Dies gilt insbesondere
fir die GUberregionalen Anbieter in Lamstedt und Osterholz-Scharmbeck, wel-
che moderne Standorte besitzen und ein breites Kundenspektrum ansprechen.
Eine eventuelle SchlieBungsgefahr besteht daher nach Einschatzung der CIMA
nicht. Am Sonderstandort Spaden bietet das umfassende Einzelhandelsange-
bot innerhalb der Fachmarktagglomeration zudem grundsatzlich sehr gute
Standortbedingungen.

Demgegenliiber profitieren einige kleinere Mdbelanbieter derzeit noch von
einem insgesamt eher schwach ausgepragten Wettbewerb im Nahbereich von
Bremerhaven, was nach Realisierung des Planvorhabens nicht mehr der Fall
ware. Einzelbetriebliche Geschaftsaufgaben kénnen daher nicht ganzlich aus-
geschlossen werden. Unter raumordnerischen Gesichtspunkten waren eventu-
elle einzelne Marktaustritte allerdings nur dann relevant, wenn dadurch die
Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Ortes wesentlich beeintrachtigt
wirde. Aus Sicht der CIMA wird dies auch langfristig nicht der Fall sein, da in
den infrage kommenden Kommunen entweder diverse Mobelanbieter vorhan-
den sind oder die jeweilige Kommune nicht tber eine entsprechende zentral-
ortliche Funktion verfiigt.
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Abb. 57: Umverteilungsquoten im Sortiment Gardinen, Heimtextilien

Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde
ibrige zentrale Versorgungsbereiche
SO-Standort Bohmsiel

libriges Stadtgebiet

15,3

Langen, Ortszentrum -

Langen, Ubriges Stadtgebiet : | 10,0
Schiffdorf, SO-Standort Spaden : : 13,5
Schiffdorf, ibriges Gemeindegebiet -

Cuxhaven, Innenstadt 7,1
Cuxhaven, SO-Standort Abschnede :
Cuxhaven, tibriges Stadtgebiet 51

Bad Bederkesa, Innenstadt 6,2

Bad Bederkesa, libriges Stadtgebiet

Nordenham, Innenstadt 10,5
Nordenham, SO-Standort Atens 9,2

Nordenham, libriges Stadtgebiet

10,2

Bremervorde, Innenstadt 8,7

Bremervorde, libriges Stadtgebiet
Lamstedt, Ortszentrum -

Lamstedt, Ubriges Gemeindegebiet | 8,5
Brake, Innenstadt 24

Brake, libriges Stadtgebiet
Osterholz-Scharmb., Innenstadt 2
Osterholz-Scharmb., ZV Pumpelberg
Osterholz-Scharmb., Gbriges Stadtgebiet :
Ritterhude, SO-Standort Ihlpohl i4,0

BN
w

9,6

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Abb. 58: Umverteilungsquoten im Sortiment Spielwaren

Abb. 59: Umverteilungsquoten im Sortiment Geschenke, Glas, Porzellan,

Keramik, Hausrat

Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Lehe Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Geestemiinde . Stadtteilzentrum .I..ehe
librige zentrale Versorgungsbereiche Stadtteilzentrum Geesteminde
SO-Standort Bohmsiel ibrige zentrale Versorgungsbereiche
libriges Stadtgebiet SO-Standort Bohmsiel 14,9
libriges Stadtgebiet
Langen, Ortszentrum | -
Langen, libriges Stadtgebiet [ 1,4 Léing{?n, Ortszentrtfm
Schiffdorf, SO-Standort Spaden | 4,1 !.angen, lUbriges Stadtgebiet
Schiffdorf, (ibriges Gemeindegebiet 1,3 Schiffdorf, SO-Standort Spaden 3,3
7 Schiffdorf, lbriges Gemeindegebiet :
Cuxhaven, Innenstadt | 3,2
Cuxhaven, SO-Standort Abschnede 2,7 Cuxhaven, Innenstadt 1 6,2
Cuxhaven, iibriges Stadtgebiet | - Cuxhaven, SO-Standort Abschnede : 9,5
Bad Bederkesa, Innenstadt = 1,2 Cuxhaven, Uibriges Stadtgebiet 14,0
Bad Bederkesa, Uibriges Stadtgebiet 2,5 Bad Bederkesa, Innenstadt : 10,2
Nordenham, Innenstadt ] 26 Bad Bederkesa, libriges Stadtgebiet 6,0
Nordenham, SO-Standort Atens : 4,2 Nordenham, Innenstadt 6,6
Nordenham, {ibriges Stadtgebiet 0,5 Nordenham, SO-Standort Atens ; 11,1
1 Nordenham, tibriges Stadtgebiet M58
Bremervérde, Innenstadt : - )
Bremervorde, Uibriges Stadtgebiet | - Bremervoérde, Innenstadt 53
Lamstedt, Ortszentrum - Bremervorde, tbriges Stadtgebiet 2.8
Lamstedt, Ubriges Gemeindegebiet | 0,7 Lamstedt, Ortszentrum
Brake, Innenstadt 1,1 Lamstedt, Ubriges Gemeindegebiet 5,7
Brake, Ubriges Stadtgebiet | 0,6 ) Bltake, InnenstaTdt 2,6
Osterholz-Scharmb., Innenstadt | - Brake, Gbriges Stadtgebiet 3,8
Osterholz-Scharmb., ZV Pumpelberg | 0,6 Osterholz-Scharmb., Innenstadt 2,6
Osterholz-Scharmb., iibriges Stadtgebiet | - Osterholz-Scharmb., ZV Pumpelberg 0,5
Ritterhude, SO-Standort Ihipohl - Osterholz-Scharmb., ibriges Stadtgebiet i 3
Ritterhude, SO-Standort Ihipohl 153

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% '
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2012 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze - Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Abb. 60: Umverteilungsquoten im Sortiment Teppiche

Innenstadt Bremerhaven

Stadtteilzentrum Lehe |

Stadtteilzentrum Geestemiinde
Uibrige zentrale Versorgungsbereiche
SO-Standort Bohmsiel

Uibriges Stadtgebiet

Langen, Ortszentrum

Langen, Uibriges Stadtgebiet
Schiffdorf, SO-Standort Spaden
Schiffdorf, lbriges Gemeindegebiet

Cuxhaven, Innenstadt

Cuxhaven, SO-Standort Abschnede
Cuxhaven, tibriges Stadtgebiet

Bad Bederkesa, Innenstadt

Bad Bederkesa, libriges Stadtgebiet
Nordenham, Innenstadt
Nordenham, SO-Standort Atens
Nordenham, libriges Stadtgebiet

Bremervorde, Innenstadt
Bremervorde, tbriges Stadtgebiet
Lamstedt, Ortszentrum

Lamstedt, Ubriges Gemeindegebiet
Brake, Innenstadt

Brake, Ubriges Stadtgebiet
Osterholz-Scharmb., Innenstadt

Osterholz-Scharmb., ZV Pumpelberg :
Osterholz-Scharmb., ibriges Stadtgebiet |

Ritterhude, SO-Standort lhipohl

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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Abb. 61: Umverteilungsquoten im Sortiment Elektrogerate, Leuchten

Innenstadt Bremerhaven
Stadtteilzentrum Lehe
Stadtteilzentrum Geestemiinde
librige zentrale Versorgungsbereiche
SO-Standort Bohmsiel

libriges Stadtgebiet

Langen, Ubriges Stadtgebiet i
Schiffdorf, SO-Standort Spaden ! 6,9
Schiffdorf, ibriges Gemeindegebiet 2,1

Langen, Ortszentrum 53,9

Cuxhaven, Innenstadt W 56

Cuxhaven, SO-Standort Abschnede a",z
Cuxhaven, tibriges Stadtgebiet 8,1
Bad Bederkesa, Innenstadt 4,8
Bad Bederkesa, libriges Stadtgebiet ! 7,9
Nordenham, Innenstadt 3,7
Nordenham, SO-Standort Atens 4,1
Nordenham, ibriges Stadtgebiet 7,5

Bremervorde, Innenstadt 4,4
Bremervorde, tbriges Stadtgebiet 3,7
Lamstedt, Ortszentrum -
Lamstedt, Ubriges Gemeindegebiet 5,7
Brake, Innenstadt -
Brake, Uibriges Stadtgebiet 1,3
Osterholz-Scharmb., Innenstadt -
Osterholz-Scharmb., ZV Pumpelberg 0,3
Osterholz-Scharmb., Gbriges Stadtgebiet 4,9
Ritterhude, SO-Standort lhipohl 2,4

0% 5% 10%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
- Umverteilungen unterhalb der Nachweisgrenze
Anm.:  Tabellarische Darstellung siehe Anhang
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In den vorhabenrelevanten Randsortimenten liegen die Umverteilungseffekte
in den Zentren bzw. zentralen Versorgungsbereichen mehrheitlich unter der
abwadgungsrelevanten 10 %-Schwelle. Bei einigen Sortimenten sind nach den
Berechnungen der CIMA an einzelnen Standorten allerdings auch leichte Uber-
schreitungen (bis zu 10,9 %) festzustellen, welche eine weitergehende Betrach-
tung der tangierten Wettbewerbsstrukturen erfordern.

In der Innenstadt von Bremerhaven werden im Sortiment ,,Gardinen, Heim-
textilien” Umverteilungen von exakt 10 % ausgelost, wodurch der abwagungs-
relevante Schwellenwert erreicht wird. Auch fur das Sortiment ,,Geschenke,
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat” missen mit 8,9 % ein verhaltnismaRig hohe
UmsatzeinbulRen im bestehenden Einzelhandel konstatiert werden.

Gerade in letztgenanntem Sortiment kann die Innenstadt allerdings ein um-
fangreiches Einzelhandelsangebot mit einer ausgewogenen Mischung aus
klein- und grof¥flachigen bzw. filialisierten und nicht-filialisierten Anbietern
vorweisen. Selbst die eventuelle SchlieBung eines kleineren Einzelanbieters
wirde keine strukturelle Schwachung des gesamten Einkaufsstandorts nach
sich ziehen. Bedeutende Negativauswirkungen fir die Angebotsausstattung
des Zentrums sind daher nach Einschatzung der CIMA nicht zu erwarten.

Im Sortiment ,Gardinen, Heimtextilien” wird das innerstadtische Angebot zu
groRen Teilen durch entsprechende Sortimente in den Kaufhausern Karstadt
und Woolworth bestimmt. Gemessen an Verkaufsflaiche und Umsatz handelt
es sich fiir die Betriebe allerdings lediglich um ein Randsortiment. Aufgrund
des eher schwach ausgepragten Wettbewerbs innerhalb der Innenstadt sind
die aktuell in diesem Sortiment bestehenden Raumleistungen nach Einschat-
zung der CIMA als Gberdurchschnittlich zu bewerten. UmsatzeinbuRen in der
prognostizierten GréRenordnung von 10 % wiirden daher problemlos zu ver-
kraften sein. Tangierte Fachgeschafte befinden sich auRerhalb des Hauptein-
kaufsbereichs und libernehmen daher kaum eine zentrumspragende Funktion.
Negative stadtebauliche Effekte fiir die Bremerhavener Innenstadt sind da-
her nicht zu erwarten.
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Das Stadtteilzentrum Lehe wird in den Sortimenten ,,Gardinen, Heimtextilien”
und , Teppiche” mit 9,1 % bzw. 8,9 % Umsatzumverteilung tangiert. In beiden
Sortimenten ist hier vor allem ein inhabergefiihrtes Fachgeschaft betroffen,
was durch das Planvorhaben eine Verscharfung der Wettbewerbssituation
erfahrt. Beide Sortimente nehmen aufgrund des insgesamt geringen Angebots
allerdings keine strukturpragende Funktion fiir das Stadtteilzentrum ein.

Dies gilt in ahnlicher Form auch fur das Sortiment ,,Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat” im Stadtteilzentrum Geestemiinde, wo die prognostizierte
Umsatzumverteilung mit 10,9 % Uber dem abwagungsrelevanten Schwellen-
wert liegt. Diese bezieht sich liberwiegend auf untergeordnete Randsortimen-
te, u. a. in Lebensmittelmarkten und dem Sonderpostenmarkt Preis-Oase und
ist daher als unproblematisch zu bewerten.

Flr die Innenstadte des Umlands sind infolge der ermittelten Umsatzumver-
teilungen ebenfalls keine stadtebaulichen Effekte zu erwarten. Zwar wird in
den Stadten Nordenham (10,5 % bei ,,Gardinen, Heimtextilien”) und Bad
Bederkesa (10,2 % bei ,,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat”) der
abwagungsrelevante Schwellenwert in jeweils einem Einzelsortiment Gber-
schritten, jedoch liegen die Quoten aller anderen tangierten Sortimente unter-
halb von 7 %. Die Gefahr einer eventuellen strukturellen Schwachung des je-
weiligen Zentrums besteht daher aus Sicht der CIMA nicht.

In der Innenstadt von Cuxhaven betragt die hochste Umverteilungsquote in
einem Einzelsortiment lediglich 7,1 %. Eine Verschlechterung der Angebotssi-
tuation im dortigen Einzelhandel muss infolge der Realisierung des Planvorha-
bens in Bremerhaven daher nicht beflirchtet werden.
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Fazit

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass das Planvorhaben in allen
Randsortimenten, darunter auch typisch zentrenrelevante Sortimente wie
»Spielwaren” oder ,,Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat”, lediglich
unwesentliche Umverteilungseffekte in den tangierten Zentren bzw. zentra-
len Versorgungsbereichen erzeugen wiirde. An einzelnen Standorten wird
der abwagungsrelevante Schwellenwert von 10 % Umverteilung zwar in je-
weils einem Einzelsortiment leicht liberschritten, die SchlieBung bedeutender
Geschifte oder eine damit einhergehende Funktionsstorung des gesamten
Zentrum ist daraus jedoch nicht abzuleiten.

Weder innerhalb der Stadt Bremerhaven, noch in den weiteren Orten des
Untersuchungsgebiets waren die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne
des § 1 Abs. 6 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO schadlichen Auswirkungen
ausgesetzt. Stadtebauliche Negativeffekte sind daher in den entsprechenden
Kommunen nicht zu erwarten.

Im vorhabenrelevanten Hauptsortiment ,,Mobel“ sind jedoch sowohl inner-
halb des Stadtgebiets von Bremerhaven als auch in einigen den Kommunen
des Umlands deutliche Umverteilungseffekte zu erwarten, die zu einer ver-
anderten regionalen Marktsituation im groRflachigen Mdbeleinzelhandel
fiihren werden. Damit geht eine z. T. deutliche Wettbewerbsverscharfung fiir
die bestehenden Standorte groRflachiger Mobelanbieter einher. Diese verfii-
gen bei einer Lage abseits der Zentren jedoch nicht iiber einen baurechtli-
chen Schutzstatus gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO. UmsatzeinbuBen sind daher
lediglich als absatzwirtschaftliche bzw. 6konomische Effekte zu werten.

Nach Einschdtzung der CIMA werden in keiner der untersuchten Stadte und
Gemeinden die UmsatzeinbuBen fiir die betroffenen Betriebe so gravierend
sein, dass dadurch eine unmittelbare Gefdhrdung der bestehenden Ange-

botsstrukturen im Sortiment ,,Mobel“ zu erwarten ware. Einzelbetriebliche
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Geschaftsaufgaben kleinerer Anbieter kénnen infolge der Ansiedlung jedoch
langfristig nicht ausgeschlossen werden. Eine baurechtlich relevante Funkti-
onsschadigung eines zentralen Versorgungsbereichs wiirde aus einer eventu-
ellen einzelbetrieblichen Geschaftsaufgabe allerdings nicht resultieren. Eben-
so wenig wiirde eine raumordnerische relevante Beeintrachtigung der Ver-
sorgungsfunktion eines zentralen Ortes entstehen

Grundsatzlich ist zu beachten, dass es sich bei rd. 12,1 Mio. € des prognosti-
zierten Vorhabenumsatzes von insgesamt rd. 50,8 Mio. € um IKEA-interne
Umsatzumverteilungen innerhalb des Groraums Bremen handelt, die den
bestehenden Filialen in Stuhr (rd. 8,3 Mio. €) und Oldenburg (rd. 3,8 Mio. €)
entzogen werden. Diese Umsatze werden zwar zukiinftig in die Stadt Bre-
merhaven verlagert, tangieren den bestehenden Einzelhandel innerhalb des
Untersuchungsgebiets jedoch nicht (vgl. Kap. 4.2).

Das Planvorhaben zur Ansiedlung eines IKEA-Mobelhauses in der Stadt Bre-
merhaven kann in dem geplanten Verkaufsflaichenumfang daher als eindeu-
tig vertraglich eingestuft werden.
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5 ABSCHLIESSENDE BEWERTUNG

In diesem Gutachten wurde die Vertraglichkeit der Ansiedlung eines IKEA-
Mobelhauses am Standort Frederikshavener StralBe/ WeserstralRe in der Stadt
Bremerhaven untersucht.

Das Planvorhaben umfasst eine Gesamtverkaufsflache von 18.000 qm, wovon
13.400 gm auf Hauptsortiment ,Mdobel” entfallen. Fiir diverse Randsortimente
ist innerhalb des Marktes eine Verkaufsflache von zusammen 4.600 gm vorge-
sehen, was einem prozentualen Anteil von ca. 26 % der Gesamtverkaufsflache
entspricht. GroRenordnung und Strukturierung des Planvorhabens orientieren
sich an den Anforderungen des Anbieters IKEA, allerdings existieren innerhalb
Deutschlands auch deutlich gréRere Filialen.

Aufgrund der regionalen Ausstrahlung eines IKEA-M&belhauses wurde ein
groRrdaumiges Untersuchungsgebiet gewahlt. Dieses beinhaltet sowohl das im
Rahmen der in den Jahren 2010/ 2011 durchgefiihrten kommunalen Einzel-
handelsuntersuchung der Stadt Bremerhaven ermittelte Marktgebiet des ge-
samtstddtischen Einzelhandels als auch angrenzende Kommunen mit z. T. di-
rekten Wettbewerbern des groRflachigen Moébeleinzelhandels.

Fiir das Planvorhaben wurde ein Jahresumsatz von 50,8 Mio. € (brutto) prog-
nostiziert, der bei einer Betrachtung aller vorhabenrelevanten Sortimente nur
zu rd. 14,7 % bestehende Umsatze im Stadtgebiet von Bremerhaven verdran-
gen wird. Im vorhabenrelevanten Hauptsortiment ,,M&bel“ wird aufgrund des
derzeitigen Angebots jedoch aktuell nur ein Teil der im Stadtgebiet vorhande-
nen Kaufkraft tatsachlich auch dort gebunden. Dementsprechend findet der
wesentliche Teil der durch das Planvorhaben entstehenden Umsatzumvertei-
lungen an Standorten auBerhalb der Stadtgrenzen statt. Bei einer alleinigen
Betrachtung der Randsortimente stellt sich diese Situation anders dar. Hier
werden rd. 37 % des Vorhabenumsatzes durch Umverteilungen im Einzelhan-
del der Stadt Bremerhaven erzeugt.
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Im Umland von Bremerhaven ist die Umsatzherkunft schwerpunktmaRig auf
die Standorte direkter Wettbewerber des grof¥flaichigen Mbbeleinzelhandels
gerichtet, darunter insbesondere den Sonderstandort Spaden in der Gemeinde
Schiffdorf sowie das Ubrige Stadtgebiet von Osterholz-Scharmbeck. Das Plan-
vorhaben wird auf regionaler Ebene zukliinftig eine bedeutende Position im
Mobeleinzelhandel einnehmen, wodurch heute an anderen Standorten ge-
bundene Kaufkraft zukiinftig in die Stadt Bremerhaven umgeleitet werden
wird. Dies entspricht vom Grundsatz her der raumordnerischen Funktion des
Oberzentrums.

In der 6konomischen Wirkungsanalyse konnte dargelegt werden, dass sich das
Planvorhaben als vertraglich fiir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen im
Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO darstellt. Wesentliche
oder strukturschadigende Auswirkungen sind weder in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Bremerhaven, noch in den untersuchten Zentren des
Umlands zu erwarten.

An einigen konkurrierenden Standorten des groBflaichen Mobeleinzelhandels
werden deutliche Umverteilungseffekte erreicht, die hier zu Wettbewerbsver-
scharfungen fiihren werden. Es handelt sich mit Ausnahme eines Einzelanbie-
ters im Ortszentrum der Gemeinde Lamstedt jedoch um Anbieter in nicht-
integrierten Lagen, aullerhalb der nach § 11 Abs. 3 BauNVO schutzwiirdigen
zentralen Versorgungsbereiche. Das Baurecht sieht hier keinen einzelbetrieb-
lichen Konkurrenzschutz vor. Nach Einschdtzung der CIMA werden zudem in
keiner der untersuchten Stadte und Gemeinden die UmsatzeinbufRen fiir die
betroffenen Betriebe so gravierend sein, dass dadurch eine unmittelbare Ge-
fahrdung der bedeutenden Mdobelanbieter zu erwarten ware. Eine Beeintrach-
tigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion zentraler Orte ist ebenfalls
nicht zu erwarten.

Die CIMA empfiehlt daher die Realisierung des Planvorhabens.
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6 ANHANG

6.1 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet wurde auf der Basis der
wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die
Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite basiert auf einer Vollerhebung
des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestands in der Stadt Bremerhaven so-
wie den Kommunen des Umlands im August 2012. In Cuxhaven, Nordenham,
Brake und Bad Bederkesa wurden dabei aus vorherigen Untersuchungen vor-
liegende Daten aktualisiert.

Bei der Bestanderhebung wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt:

= Bestandserhebung aller vorhabenrelevanten Einzelhandelsflachen

= Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben

= Branchenmix (32 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 CIMA Waren-
gruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
»Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhéauser)

= Bewertung der Nahversorgungssituation
= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung

= Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt sowie
Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in
den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodischen (mittel- und lang-
fristigen) Bedarf
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Abb. 62: Die CIMA-Branchen

Lebensmittel

=
)
o
o
)
3
s
Q
@
5

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

mittelfristig

Oberbekleidung

Wasche, sonst. Bekleidung

Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatswaren

Blicher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

langfristig

Mobel

Antiquitdten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Baumarktartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Geschenkartikel
Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Fahrréder (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 VerkaufsflachengrofRen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GroRflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt (Lebensmittel-Vollsortimenter)

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

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 300 und 1.000 gm Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

Grol¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchs-
glter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tGber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelab-
teilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, groRes
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengrofRe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen tiber 1.000 gm, breites und tiefes Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

Grol¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhduser und Verbrauchermarkte;
groRes Angebot an Kundenparkpladtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der folgenden Mittels der Handelszentralitat erfolgt die Zusammenfiihrung von Angebot und
Methodik: Nachfrage. Dort wird die Hohe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €) mit

. dem Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt.
= Aktuelle Einwohnerzahl

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %

(Bundesdurchschnitt = 100 %) Umsatz

- . . Handelszentralitat (in % ) = — x 100
= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a. Nachfrage

(gemal statistischer Warenkorb fir 2011)
— Periodischer Bedarf:  2.886 € /Einwohner p. a.
— Aperiodischer Bedarf: 2.620 € /Einwohner p. a.

— Ausgabesatz gesamt:  5.506 € /Einwohner p. a. = die Gesamtstadt,
= einzelne Stadtteile,

Die Handelszentralitat wird fur

= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz = die Warengruppen und
(gewichtet mit der KKZ) = den periodischen und aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
Die Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzials, der von den Ein-
wohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie wird in % oder in Mio. €

ausgewiesen. Der Rest des Nachfragepotenzials flieRt in andere Einkaufsorte
ab.
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6.2

Abb. 64: Flachen- und Umsatzbilanz im Untersuchungsgebiet heute

Ubersicht der vorhabenrelevanter Angebotssituation

CIMA

Stadt Bremerhaven, Stadt Bremerhaven, librige .
Stadt Bremerhaven, Stadt Bremerhaven, A & Stadt Bremerhaven, SO- | Stadt Bremerhaven, tbriges
. Stadtteilzentrum zentrale . . Stadt Langen, Ortszentrum
Innenstadt Stadtteilzentrum Lehe . ) Standort Bohmsiel Stadtgebiet
Geestemiinde Versorgungsbereiche
Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe s . s . s . . . s k . . sy k
flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 95 0,2 1.510 2,4 695 1,5 325 0,7 4.240 7,1 5.160 7,2 270 0,3
Mobel 95 0,2 1.510 2,4 695 1,5 325 0,7 4.240 7,1 5.160 7,2 270 0,3
Vorhabenrelevante Nebensortimente 6.960 19,4 720 1,3 1.115 2,2 1.030 1,8 3.365 6,7 6.220 13,6 475 0,8
Gardinen, Heimtextilien 1.340 3,2 225 0,4 695 1,4 155 0,3 775 1,2 1.745 3,1 20 0,0
Spielwaren 1.500 4,5 25 0,0 20 0,0 60 0,1 70 0,2 215 0,5 20 0,0
Geschenke, Glas, P Ilan, K ik,
eschenke, Bias, Forzetian, Rerami 2.830 65 270 04 230 04 685 1,0 1.110 16 1.570 26 395 06
Hausrat
Teppiche 170 0,5 160 0,3 0 0,0 0 0,0 410 0,5 1.025 2,3 0 0,0
Elektrogerate, Leuchten 1.120 4,8 40 0,1 170 0,5 130 0,4 1.000 3,3 1.665 51 40 0,1
Vorh | Einzelh |
orhabenrelevanter Einzelhande 7.055 19,6 2.230 36 1.810 3,7 1.355 2,4 7.605 13,9 11.380 208 745 11
gesamt
Stadt Langen, libriges Gemeinde Schiffdorf, SO- Gemeinde Schiffdorf, Stadt Cuxhaven, SO- Stadt Cuxhaven, tbriges Stadt Bad Bederkesa,
. L . . Stadt Cuxhaven, Innenstadt N
Stadtgebiet Standort Spaden libriges Gemeindegebiet Standort Abschnede Stadtgebiet Innenstadt
CIMA Warengrubpe Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin
EREE flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache in gm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 1.670 1,4 21.530 23,0 2.670 2,8 0 0,0 1.170 1,7 2.775 5,0 0 0,0
Mabel 1.670 1,4 21.530 23,0 2.670 2,8 0 0,0 1.170 1,7 2.775 5,0 0 0,0
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.535 2,7 6.540 12,5 3.555 4,7 3.080 5,5 4.155 9,7 2.470 5,0 1.790 3,3
Gardinen, Heimtextilien 90 0,2 1.335 2,2 55 0,1 490 0,9 725 1,3 465 1,0 70 0,1
Spielwaren 250 0,4 255 0,4 2.100 2,8 310 0,6 250 0,5 15 0,0 425 0,6
Geschenke, Glas, P Ilan, K ik,
eschenie, Glas, Forzefian, Rerami 885 12 1.595 2,2 1.320 16 1.915 28 1.920 26 1.350 2,4 835 11
Hausrat
Teppiche 10 0,0 1.725 1,8 0 0,0 0 0,0 450 0,7 225 0,4 0 0,0
Elektrogerate, Leuchten 300 0,9 1.630 5,9 80 0,3 365 1,2 810 4,7 415 1,2 460 1,4
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
gesamt 3.205 4,1 28.070 35,6 6.225 7,5 3.080 5,5 5.325 11,4 5.245 10,0 1.790 3,3
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Stadt Bad Bederkesa, Stadt Nordenham, Stadt Nordenham, SO- Stadt Nordenham, iibriges Stadt Bremervorde, Stadt Bremervorde, tibriges Gemeinde Lamstedt,
ubriges Stadtgebiet Innenstadt Standort Atens Stadtgebiet Innenstadt Stadtgebiet Ortszentrum
CIMA Warengruppe Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatz in Verkaufs- Umsatzin
EREE flache ingm Mio. € fléache in gm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € fldche in gm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. €
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 4,900 8,3 260 0,4 3.540 3,9 14.855 13,5 4.390 8,1 1.135 1,6 1.890 2,1
Mobel 4.900 8,3 260 0,4 3.540 3,9 14.855 13,5 4.390 8,1 1.135 1,6 1.890 2,1
Vorhabenrelevante Nebensortimente 1.150 2,3 2.745 4,1 3.030 51 2.045 3,2 1.420 3,1 2.120 3,8 510 0,8
Gardinen, Heimtextilien 380 0,8 630 1,2 770 1,2 130 0,2 290 0,7 650 1,2 190 0,3
Spielwaren 95 0,2 620 1,0 200 0,3 465 0,7 205 0,4 0 0,0 0 0,0
Geschenke, Glas, P Ilan, K ik,
eschenie, Blas, Forzetian, Rerami 445 08 1.090 12 1.040 1,2 980 1,0 725 13 565 07 320 05
Hausrat
Teppiche 80 0,2 145 0,2 200 0,4 0 0,0 0 0,0 595 1,2 0 0,0
Elektrogerdte, Leuchten 150 0,5 260 0,5 820 2,0 470 1,3 200 0,6 310 0,7 0 0,0
Vorhab | ter Einzelhandel
g:sra;te"re evanter Einzefhande 6.050 10,6 3.005 a5 6.570 9,1 16.900 16,7 5.810 11,2 3.255 53 2.400 2,9
Gemeinde Lamstedt, Stadt Osterholz-Scharmb., | Stadt Osterholz-Scharmb., | Stadt Osterholz-Scharmb., | Gemeinde Ritterhude, SO- Stadt Brake, Innenstadt Stadt Brake, iibriges
iibriges Gemeindegebiet Innenstadt ZV Pumpelberg tibriges Stadtgebiet Standort lhipohl ! Stadtgebiet
Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin

CIMA W
CIEEETE flache in gm Mio. € flache ingm Mio. € flache ingm Mio. € flache in gm Mio. € flache ingm Mio. € flache in gm Mio. € flache ingm Mio. €

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 20.335 24,4 500 0,7 0 0,0 26.900 35,2 3.810 5,0 0 0,0 1.080 1,4
Mébel 20.335 2,4 500 0,7 0 0,0 26.900 35,2 3.810 5,0 0 0,0 1.080 14
Vorhabenrelevante Nebensortimente 2.235 3,8 615 1,4 1.295 4,0 3.710 7,4 3.625 6,5 1.040 1,4 4.630 8,2
Gardinen, Heimtextilien 430 0,38 290 0,6 70 02 390 0,38 745 13 210 03 515 0,6
Spielwaren 280 05 10 0,0 50 01 20 0,0 100 03 80 02 505 17
S:Zg:‘aet"ke’ Glas, Porzellan, Keramik, 1.345 2,0 305 0,7 410 0,7 1.080 16 1.000 15 750 0,9 2415 25
Teppiche 0 0,0 0 0,0 45 01 1.010 1,9 1.135 1,9 0 0,0 100 0,2
Elektrogerate, Leuchten 180 0,5 10 0,0 720 2,9 1.210 3,0 645 1,7 0 0,0 1.005 3,1
\g/:s':::e""e'eva"ter Einzelhandel 22.570 282 1115 2,0 1.295 4,0 30.610 42,6 7.435 11,6 1.040 14 5710 9,6

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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6.3 Tabellarische Darstellungen der Umverteilungseffekte

Abb. 65: Umverteilungsquoten, absolut (in Mio. €) und relativ (in %)

Stadt Bremerhaven, Innenstadt Stadt Bremerhaven, Stadtteilzentrum Lehe StedUBle e S"tadtteilzentrum Sl CLEmEHENE, i.ibri.ge AL Stadt Bremerhaven, SO-Standort Bohmsiel
Geestemiinde Versorgungsbereiche

CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdréngungsumsatz Umsatz akt. Verdringungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdréngungsumsatz

in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0,2 *k *k 2,4 0,19 7,9 1,5 0,08 51 0,7 0,04 55 7,1 1,50 21,0
Mébel 0,2 *x ok 2,4 0,19 7,9 15 0,08 51 0,7 0,04 55 71 1,50 21,0
Vorhabenrelevante Nebensortimente 19,4 1,39 7,1 1,3 0,10 8,1 2,2 0,17 7,8 1,8 0,07 3,7 6,7 0,87 12,9
Gardinen, Heimtextilien 3,2 0,32 10,0 0,4 0,04 9,1 1,4 0,10 7,5 0,3 0,01 3,8 1,2 0,18 15,3
Spielwaren 4,5 0,15 3,4 0,0 *x ok 0,0 *x ok 0,1 0,00 3,5 0,2 0,01 6,3
ﬁjii?:tnke’ Glas, Porzellan, Keramik, 6,5 0,58 8,9 04 0,03 74 04 0,04 10,9 1,0 0,04 41 1,6 0,23 14,9
Teppiche 0,5 0,01 2,9 0,3 0,03 8,9 - - - - - - 0,5 0,06 11,0
Elektrogerate, Leuchten 4,8 0,30 6,3 0,1 0,00 2,3 0,5 0,03 5,6 0,4 0,01 2,2 33 0,23 7,0
Z:S':::e"re'e"a"ter Einzelhandel 19,6 1,39 71 3,6 0,29 8,0 3,7 0,25 67 24 0,10 42 13,9 2,37 17,1

Stadt Bremerhaven, libriges Stadtgebiet Stadt Langen, Ortszentrum Stadt Langen, Ubriges Stadtgebiet Gemeinde Schiffdorf, SO-Standort Spaden GemeiGn::q:;::;f:::Lfi,ei:briges
CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdréngungsumsatz Umsatz akt. Verdringungsumsatz Umsatz akt. Verdringungsumsatz Umsatz akt. Verdringungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz

inMio.€ | inMio. € in% inMio.€ | inMio. € in% inMio.€ | inMio. € in% in Mio. € | inMio.€ in% inMio.€ | inMio. € in%
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 7,2 0,94 13,0 0,3 ** ** 14 0,23 15,7 23,0 5,25 22,8 2,8 0,11 4,0
Mébel 7,2 0,94 13,0 0,3 ok ok 14 0,23 15,7 23,0 5,25 22,8 2,8 0,11 4,0
Vorhabenrelevante Nebensortimente 13,6 2,13 15,6 0,8 0,04 4,5 2,7 0,17 6,2 12,5 1,49 11,9 4,7 0,14 3,0
Gardinen, Heimtextilien 31 0,35 11,0 0,0 ok *x 0,2 0,02 10,0 2,2 0,30 13,5 0,1 *x ok
Spielwaren 0,5 0,02 3,7 0,0 *k ** 0,4 0,01 1,4 0,4 0,02 4,1 2,8 0,04 1,3
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 2,6 0,19 7,5 0,6 0,03 5,0 1,2 0,10 7,9 2,2 0,29 13,3 1,6 0,10 59
Teppiche 2,3 0,21 9,1 - - - 0,0 *k *x 1,8 0,30 16,3 - - -
Elektrogerdte, Leuchten 51 0,46 9,0 0,1 0,01 3,9 0,9 0,04 4,7 59 0,41 6,9 0,3 0,01 2,1
\gl:sr::‘l:enrelevanter Einzelhandel 20,8 3,07 14,7 1,1 0,04 3,4 4,1 0,39 9,6 35,6 6,75 19,0 7,5 0,25 34
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Stadt Cuxhaven, Innenstadt Stadt Cuxhaven, SO-Standort Abschnede Stadt Cuxhaven, libriges Stadtgebiet Stadt Bad Bederkesa, Innenstadt Stadt Bad Bederkesa, libriges Stadtgebiet

CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdréangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdréangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%

Vorhabenrelevantes Hauptsortiment - - - 1,7 0,19 11,3 5,0 0,41 8,3 - - - 8,3 1,05 12,6
Mobel - - - 1,7 0,19 11,3 5,0 0,41 8,3 - - - 8,3 1,05 12,6
Vorhabenrelevante Nebensortimente 5,5 0,33 6,0 9,7 0,62 6,4 5,0 0,43 8,7 3,3 0,20 6,2 2,3 0,21 9,3
Gardinen, Heimtextilien 0,9 0,06 7,1 1,3 0,13 10,2 1,0 0,05 51 0,1 0,01 6,2 0,8 0,05 6,2
Spielwaren 0,6 0,02 3,2 0,5 0,01 2,7 0,0 *x ** 0,6 0,01 1,2 0,2 0,00 2,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,

2,8 0,17 6,2 2,6 0,25 9,5 2,4 0,10 4,0 1,1 0,12 10,2 0,8 0,05 6,0
Hausrat
Teppiche - - - 0,7 0,07 10,6 0,4 0,02 57 - - - 0,2 *x *x
Elektrogerate, Leuchten 1,2 0,07 5,6 4,7 0,15 3,2 1,2 0,10 8,1 1,4 0,07 4,8 0,5 0,04 7,9
Vorhabenrelevanter Einzelhandel

5,5 0,33 6,0 11,4 0,81 71 10,0 0,85 8,5 3,3 0,20 6,2 10,6 1,27 11,9
gesamt

Stadt Nordenham, Innenstadt Stadt Nordenham, SO-Standort Atens Stadt Nordenham, iibriges Stadtgebiet Stadt Bremervérde, Innenstadt Stadt Bremervorde, tibriges Stadtgebiet
CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 0,4 ** ** 3,9 0,68 17,1 13,5 1,88 13,9 8,1 0,68 8,3 1,6 0,04 2,4
Méobel 0,4 ok *x 39 0,68 17,1 13,5 1,88 13,9 8,1 0,68 8,3 1,6 0,04 2,4
Vorhabenrelevante Nebensortimente 4,1 0,26 6,2 51 0,44 8,7 3,2 0,25 7,9 3,1 0,17 5,6 3,8 0,16 4,2
Gardinen, Heimtextilien 1,2 0,13 10,5 1,2 0,12 9,2 0,2 0,02 7,6 0,7 0,06 8,7 1,2 0,05 4,4
Spielwaren 1,0 0,03 2,6 0,3 0,01 4,2 0,7 0,00 0,5 0,4 ** ** - - -
henke, Glas, P Ilan, K ik

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 1,2 0,08 6,6 1,2 0,13 11,1 1,0 0,06 5,8 13 0,07 5,3 07 0,02 2,8
Hausrat
Teppiche 0,2 0,00 0,7 0,4 0,04 8,4 - - - - - - 1,2 0,06 4,8
Elektrogerate, Leuchten 0,5 0,02 3,7 2,0 0,08 4,1 1,3 0,10 7,5 0,6 0,03 4,4 0,7 0,03 3,7
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
. 4,5 0,26 57 9,1 1,12 12,3 16,7 2,13 12,7 11,2 0,85 7,6 53 0,20 3,7
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CIMA
Gemeinde Lamstedt, Ortszentrum Cemeince L‘amstedt‘, lbriges Stadt Brake, Innenstadt Stadt Brake, libriges Stadtgebiet Stadt Osterholz-Scharmbeck, Innenstadt
Gemeindegebiet
CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdréngungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdréngungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment 2,1 0,38 18,0 24,4 3,75 15,4 - - - 1,4 0,04 2,7 0,7 *k **
Méobel 2,1 0,38 18,0 24,4 3,75 15,4 - - - 1,4 0,04 2,7 0,7 ** *x
Vorhabenrelevante Nebensortimente 0,8 0,01 0,8 3,8 0,27 7,3 1,4 0,03 2,5 8,2 0,20 2,5 14 0,03 2,4
Gardinen, Heimtextilien 0,3 *x *x 0,8 0,06 8,5 0,3 0,01 2,4 0,6 0,04 6,1 0,6 0,01 2,1
Spielwaren - - - 0,5 0,00 0,7 0,2 0,00 1,1 1,7 0,01 0,6 0,0 ** *x
Geschenke, Glas, P Ilan, Ki ik,
eschenke, Blas, Forzefian, Keram! 0,5 = *ox 20 0,12 5,7 0,9 0,02 26 25 0,10 3,8 0,7 0,02 2,6
Hausrat
Teppiche - - - - - - - - - 0,2 0,01 4,2 - - -
Elektrogerdte, Leuchten - - - 0,5 0,03 5,7 - - - 3,1 0,04 1,3 0,0 ** **
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
2,9 0,38 13,2 28,2 4,03 14,3 1,4 0,03 2,5 9,6 0,24 2,5 2,0 0,03 1,6
gesamt
Stadt Osterholz-Scharmbeck, ZV Stadt Osterholz-Schar‘mbeck, ubriges Gemeinde Ritterhude, SO-Standort Ihipohl
Pumpelberg Stadtgebiet
CIMA Warengruppe Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz Umsatz akt. Verdrangungsumsatz
in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in%
Vorhabenrelevantes Hauptsortiment - - - 35,2 5,82 16,5 5,0 0,94 18,7
Méobel - - - 35,2 5,82 16,5 5,0 0,94 18,7
Vorhabenrelevante Nebensortimente 4,0 0,02 0,5 7,4 0,59 7,9 6,5 0,31 4,7
Gardinen, Heimtextilien 0,2 0,01 3,3 0,8 0,08 9,6 1,3 0,05 4,0
Spielwaren 0,1 0,00 0,6 0,0 ** ** 0,3 *x **
Geschenke, Glas, P llan, K ik
eschenke, Bias, Forzefian, feramik, 07 0,00 05 16 0,13 83 1,5 0,08 5,3
Hausrat
Teppiche 0,1 0,00 2,5 1,9 0,13 6,6 1,9 0,10 53
Elektrogerdte, Leuchten 2,9 0,01 0,3 3,0 0,15 4,9 1,7 0,04 2,4
Vorhabenrelevanter Einzelhandel
—— 4,0 0,02 0,5 42,6 6,40 15,0 11,6 1,24 10,8

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