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Vorbemerkung

Im Oktober 2023 beauftragte die Stadt Wilhelmshaven die GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Hamburg, mit der Erstellung eines Regionalen Einzelhandelskonzepts
als Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts Wilhelmshaven von 2019. Hintergrund ist
der Wunsch der Stadt Wilhelmshaven, ein modernes Einrichtungshaus anzusiedeln.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung erfolgte im Januar 2024 eine Erhebung
des projektrelevanten Einzelhandelsbestandes (Mobelmarkte, Einrichtungsfachmaérkte, Son-
derpostenmarkte, SB-Warenhdauser, Fachgeschafte) in Wilhelmshaven sowie den Mittel — und
Grundzentren des oberzentralen Kongruenzraums durch GMA-Mitarbeiter. Aullerhalb des
Kongruenzraumes wurden die wesentlichen Mébelstandorte aufgenommen.

Wahrend der Bearbeitung des Gutachtens fand eine intensive Abstimmung mit der Stadt Wil-
helmshaven, dem ArL Weser-Ems, der Oldenburgischen IHK, dem Landkreis Friesland, dem
Einzelhandelsverband Nordwest sowie Verbanden aus Wilhelmshaven (CIV, G6Bi, Wirtschafts-
forderungsgesellschaft WHV GmbH) statt, die im Rahmen eines Arbeitskreises am Arbeitspro-
zess beteiligt waren. AuRerdem wurden Gesprache mit Einzelhandelsbetrieben in Wilhelms-
haven gefihrt. Wir mochten uns bei den Mitgliedern des Arbeitskreises fir ihr Engagement
und die gute, konstruktive Zusammenarbeit und bei allen Gesprachspartnern fir die umfas-
senden und informativen Gesprache bedanken. Im Jahr 2025 und im Mai 2026 wurde das
Gutachten noch einmal um aktuelle Entwicklungen erganzt.

Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erho-
ben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaftlichen Standards
ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung fir kommunalpolitische
und bauplanungsrechtliche Entscheidungen im Oberzentrum Wilhelmshaven und stellt die
Grundlage flr eine Beschlussfassung durch die politischen Gremien dar.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Hamburg, den 28.05.2026
ELL / KOF
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l. Grundlagen

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

In Wilhelmshaven ist im Stadtviertel Potenburg, das zum Stadtteil Schaar gehort, die Ansied-
lung eines modernen Einrichtungshauses mit bis zu 34.000 m? Verkaufsflache (VK) vorgese-
hen, um ein Angebotsdefizit im Oberzentrum Wilhelmshaven zu behoben, Kaufkraftabfllsse
ins Umland wieder im Oberzentrum zu binden und damit die oberzentrale Versorgungsfunk-
tion von Wilhelmshaven insgesamt zu starken. Die Grundsticke befinden sich im Eigentum
der Stadt und der Rat der Stadt hat noch nicht Gber den Grundstlcksverkauf entschieden.
Somit kommen mehrere potenzielle Betreiber fir das Einrichtungshaus in Frage, weshalb die
Stadt einen Angebotsbebauungsplan aufstellen mochte, der ein Sondergebiet (SO) nach § 11
Abs. 3 BauNVO ausweist. Der Vorhabenstandort befindet sich im sidwestlichen Stadtgebiet
von Wilhelmshaven nérdlich der BundesstrafRe B 210, gemal Einzelhandelskonzept 2019 liegt

der Projektstandort innerhalb des Sonderstandorts , Ebkeriege”.*

Die aus Osterreich stammende Firma XXXLutz wirde ein klassisches Einrichtungshaus
(XXXLutz) mit ca. 26.000 m? VK und ein sog. Trendmdbelhaus (M&max) mit ca. 8.000 m? VK
errichten (Summe: 34.000 m? VK). Es gibt auRerdem weitere Interessenten, die ein einzelnes
Maobelhaus mit ca. 20.000 m?. VK errichten wirden. Berechnet wird in dieser Analyse der
,worst case” mit 34.000 m? Verkaufsflache, so dass auch ein kleineres Mébelhaus abgedeckt
wird.

Insgesamt sollen im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich max. 29.000 m? VK (rd. 85 %)
auf das Kernsortiment Mobel entfallen, fir zentrenrelevante Randsortimente sind max. 2.800
m? VK (ca. 8 %) vorgesehen. Hinzu kommen nicht zentrenrelevante Randsortimente mit rd.
2.200 m? VK (ca. 7 %). Insgesamt werden rd. 31.000 m? Verkaufsflache (ca. 91 %) im nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich angesetzt.

Das Integrationsgebot des LROP 2017 besagt, dass neue EinzelhandelsgrolRprojekte mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zent-
ralen Ortes zuldssig sind, wenn die Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente auf
max. 10 % der Gesamtverkaufsflaiche und héchstens 800 m? begrenzt wird. Die Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 800 m? VK kann durch groRe Einrichtungs-
hauser jedoch regelméaRig nicht eingehalten werden. Eine Uberschreitung dieser Hochstwerte
ist in Niedersachsen nur moglich, wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhan-
delskonzept die Raumvertraglichkeit eines groReren Randsortiments ergibt. Gleichzeitig muss
sichergestellt sein, dass der als raumvertradglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur
das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt beschrankt
bleibt.

Die Stadt Wilhelmshaven ist gem. § 20 (1) NROG Tragerin der Regionalplanung flr das Stadt-
gebiet. Gemal § 5 (2) NROG kbénnen , kreisfreie Stadte von der Aufstellung eines Regionalen
Raumordnungsprogramms absehen”, somit ist kein RROP flr das Stadtgebiet erforderlich. Das
im Jahr 2019 fortgeschriebene Einzelhandelskonzept Wilhelmshaven, das vom Rat der Stadt

vgl. Einzelhandelskonzept fir das Oberzentrum Wilhelmshaven — 2. Fortschreibung, CIMA, 2019, S. 45.
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am 25.09.2019 verbindlich beschlossen wurde, dient als verbindliches Einzelhandelskonzept
fir den gesamten Geltungsbereich der Regionalplanung fir Wilhelmshaven, enthélt jedoch
keine Aussagen zur Raumvertraglichkeit eines groReren Randsortimentes flir den Standort Po-
tenburg. Daher ist eine Teilfortschreibung ,Mobel” des Einzelhandelskonzeptes Wilhelms-
haven erforderlich.

Zur Bewertung potenzieller stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen ist eine er-
gebnisoffene Untersuchung auf Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie unter Berlcksichti-
gung der landesplanerischen Zielsetzungen in Niedersachsen (LROP) durchzufihren.

Folgendes Untersuchungsprogramm wird zugrunde gelegt:

Y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens, insbesondere der Ziele der Landes- und
Regionalplanung in Niedersachsen

Y 4 Darstellung allgemeiner Entwicklungen im Mdbeleinzelhandel und Einordnung des Vor-
habens

Y 4 Beschreibung und Bewertung des Makrostandortes Wilhelmshaven und des Mikrostan-
dortes Potenburg

7 Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebietes sowie Ermittlung des
vorhandenen Kunden- und Kaufkraftpotenzials nach projektrelevanten Teilsortimenten

Y 4 Darstellung der projektrelevanten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum anhand
der GMA-Primardatenerhebungen aus dem Januar 2024

Y 4 Berechnung der zu erwartenden sortimentsspezifischen Umsatzleistungen anhand des
Marktanteilkonzeptes und der hieraus folgenden Umsatzumverteilungen

Y 4 Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens
unter besonderer Berlcksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche im Einzugsgebiet

Y 4 Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens anhand der in Niedersachsen geltenden
Vorschriften (LROP)

Y 4 Regionales Einzelhandelskonzept

Zur Erarbeitung der vorliegenden Analyse wurde im Januar 2024 eine intensive Begehung des
Standortes, der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Einzelhandelslagen in Wil-
helmshaven und dem Umland vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB
Research (Kaufkraftkennziffer), auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik so-
wie EHI Handelsdaten zuriickgegriffen. Die Raumordnerische Beurteilung erfolgt auf Basis ei-
ner einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse. AbschlieRend werden die Inhalte des Regiona-
len Einzelhandelskonzeptes formuliert.
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2. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein
planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzel-
handel gesteuert werden kann.

2.1 Landes- und Regionalplanung

Hinsichtlich der Steuerung des groRflachigen Einzelhandels sind in Niedersachsen die Ziele und
Grundsatze des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 (LROP 2017) zu beachten?. Im vorlie-
genden Fall (EinzelhandelsgroBprojekt mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment) ist auf fol-
gende wesentliche Vorgaben hinzuweisen:

Agglomerationen:

,Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als EinzelhandelsgrofSprojekte gelten Einkaufs-
zentren und grofSflcichige Einzelhandelsbetriebe gemdfs § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3
der Baunutzungsverordnung einschliefslich Herstellerdirektverkaufszentren. Als
Einzelhandelsgrofsprojekte gelten auch mehrere selbstdndige, gegebenenfalls je-
weils fiir sich nicht grofsflidchige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandelsgrofs-
projekt ausgehen oder ausgehen kénnen.“ (LROP 2017, 2.3.02)

Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und oberzentral):

,In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrofSprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafsgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich iiberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mit-
tel- und oberzentral).

Der majfigebliche Kongruenzraum gemdf$ Satz 3 ist von der unteren Landespla-
nungsbehdrde unter Berticksichtigung insbesondere

= der zentralortlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde sowie
benachbarter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommuna-
ler Einzelhandelskonzepte

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

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sétzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des VVorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufserhalb des mayfs-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

In der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2017 (Nds. GVBI. S. 378), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 der Verordnung vom 7. September 2022 (Nds. GVBI. S. 521, 2023, S. 103).
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Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgrofsprojekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sorti-
mente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum
Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mdbel.”
(LROP 2017, 2.3.03)

Konzentrationsgebot:

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).” (LROP
2017, 2.3.04)

Integrationsgebot:

,Neue Einzelhandelsgrofsprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot). Diese Flcchen miissen in das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs ein-
gebunden sein. (LROP 2017, 2.3.05)

Neue Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch aufserhalb der stédtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfldche und héchstens 800 m? betrdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-
vertrdglichkeit eines gréfseren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird,
dass der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsfldche fiir das
zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrofsprojekt
beschrinkt bleibt”. (LROP 2017, 2.3.06)

Abstimmungsgebot:

,Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur
Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen
von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt wer-
den. Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenz-
liberschreitende Abstimmung unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeiten und
gewachsener Strukturen erfolgen.” (LROP 2017, 2.3.07)

Beeintrdchtigungsverbot:

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrofs-
projekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden (Beeintréchtigungsverbot).”
(LROP 2017, 2.3.08)
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2.2 Bauleitplanung

Flr die Beurteilung der Zuldssigkeit von gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:?

,1.  Einkaufszentren,

2. grofsficchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufser in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 i. d. R. anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iberschrei-
tet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorlie-
gen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die
in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die
Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
berticksichtigen.”

2.3 Einzelhandelskonzept Wilhelmshaven

Die zweite Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Wilhelmshaven dient als
Grundlage zur strategischen Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet. Auf Basis einer Ana-
lyse der wirtschaftsraumlichen Rahmenbedingungen, des Marktgebiets und der Einzelhan-
delsstrukturen in Wilhelmshaven enthélt das Konzept ein Zentrenkonzept (zentrale Versor-
gungsbereiche (ZVB), ergdnzende Nahversorgungslagen, Sonderstandorte), die Sortiments-
liste Wilhelmshaven (nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente) sowie Grundsédtze der Einzelhandelsentwicklung.

Das Zentrenkonzept umfasst folgende Standorte:

Y 4 ZVB Innenstadt (Hauptzentrum)
ZVB Posener StralRe/ PreuRenstralRe (Nebenzentrum)
ZVB GokerstralRe/ Bismarckstrae (Nebenzentrum)

ZVB Werdumer Weg/ Dodoweg (Nahversorgungszentrum)

N N NN

ZVB Maadebogen (Nahversorgungszentrum)

w

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.
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ZVB FreiligrathstraRe/ Triftweg (Nahversorgungszentrum)

ZVB Potenburg (Nahversorgungszentrum)

ZVB Friedrich-Paffrath-StraRe/ BismarckstralRe (Nahversorgungszentrum)
ZVB Gokerstralle Nord (Nahversorgungszentrum)

ZVB Vorslapp Std (Nahversorgungszentrum)

NN NN NN

Insgesamt zwolf ergdnzende Nahversorgungslagen
Y 4 Sonderstandorte FlutstralSe und Ebkeriege.

Im Norden der B 210 ist im Standortbereich der Hooksieler Landstralle eine potenzielle Ent-
wicklungsflache in die Abgrenzung des Sonderstandortes aufgenommen worden. Die Stadt
Wilhelmshaven verfolgt das planerische Ziel ein modernes Mébelhaus fur den Standort zu ge-
winnen.*

Gemal Sortimentsliste Wilhelmshaven sind folgende vorhabenrelevante Sortimente zentren-
relevant:

Y 4 Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
Y 4 Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.)
Y 4 Lampen und Leuchten

zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zéhlen:

Y 4 Mobel (inkl. Biromdbel, Kiichen, Matratzen usw.)
7 Teppiche und Bodenbelage.

Unter den Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung sind insbesondere die Grundséatze 4 und
5 relevant. Diese beinhalten eine bestandsorientierte Standortpolitik und einen Verweis auf
die Regelung des LROP bezlglich der zentrenrelevanten Randsortimente:

Grundsatz 4:

Grofsflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kann sowohl in der
Innenstadt, aber auch an den definierten Sonderstandorten etabliert werden; in den Neben-
zentren sollten Neuansiedlungen mafistabsgerecht dimensioniert sein. Zusatzliche Sonder-
standorte fur groRflachigen Einzelhandel sollten im Sinne einer Konzentration der Einzelhan-
delsansiedlungen auf bestehende Standorte nicht ausgewiesen werden. Die Gestaltungsspiel-
raume flir Segmente des grof¥flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sind mit Blick auf das vorhandene Angebot grundsétzlich als begrenzt anzusehen.

Grundsatz 5:

Die Beschrdnkung zentrenrelevanter Randsortimente bei grofflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit einem nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist strikt einzuhalten. Entsprechend
der Vorgaben des LROP Niedersachsen sollte eine Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache eingehalten werden. Darlber hinaus
sollte sich an die Empfehlung des LROP Niedersachsen in Bezug auf die Verkaufsflachenober-
grenze (zurzeit 800 gm) gehalten werden.

4 vgl. Einzelhandelskonzept fir das Oberzentrum Wilhelmshaven — 2. Fortschreibung, CIMA, 2019, S. 73.
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2.4  Oberzentraler Kongruenzraum fir die Stadt Wilhelmshaven

Die Stadt Wilhelmshaven hat in ihrer Funktion als untere Landesplanungsbehérde im Jahr
2018 auf Basis des Erreichbarkeitsraums, der Pendlerverflechtungen und der Marktgebiete
aus kommunalen Einzelhandelskonzepten einen oberzentralen Kongruenzraum fir die Stadt
Wilhelmshaven ermittelt und festgelegt.” Dabei werden die umliegenden Gemeinden des Er-
reichbarkeitsraums den jeweiligen Oberzentren Wilhelmshaven, Oldenburg und Emden zuge-
ordnet (vgl. Abb. 1). Das Mittelzentrum Varel wurde aufgrund der Uberschneidungen der
Marktgebiete und der Pendlerverflechtungen zwischen Wilhelmshaven und Oldenburg zu je-
weils 50 % aufgeteilt.

Abbildung 1: Oberzentraler Kongruenzraum Wilhelmshaven

£

b \

J =

Kongruenzraum

(Oldenburg),Stadt O3
43y N, [l Wilhelmshaven
¢ [ Oldenburg

{ dsaton N . < ‘H""‘" Emden

4
. Oberzentren

Friessihe

|
Bearbeitung: cima 2018; ; Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende
* Anmerkung: Die Gemeinde Uplengen ist keinem oberzentralen Kongruenzraum zugeordnet.

Quelle: Oberzentraler Kongruenzraum fur die Stadt Wilhelmshaven, CIMA, 2018, S. 13

Die Fortschreibung des LROP, die mit Stand Marz 2025 als Entwurf vorliegt, stellt die Kongru-
enzrdaume fir die Mittel- und Oberzentren abschlieRend dar. Der oberzentrale Kongruenz-
raum fur Wilhelmshaven wird im Wesentlichen bestatigt, dariber hinaus werden mit Inkraft-
treten des neuen LROP voraussichtlich auch die Gemeinden Blomberg und Ochtersum, sowie
die Stadt Aurich (zu 40 %) dem Kongruenzraum von Wilhelmshaven angehoren.

5 Quelle: Oberzentraler Kongruenzraum fir die Stadt Wilhelmshaven, CIMA, 2018.
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3. Allgemeine Entwicklungen in der Mébelbranche

Die Angebotsstrukturen im Mdobelsektor sind gegenwartig durch starke Marktbereinigungs-
und Konzentrationsprozesse gekennzeichnet. Im Gegensatz zum Lebensmitteleinzelhandel
oder der Elektrobranche ist der deutsche Mdbeleinzelhandel noch stark segmentiert, sodass
ein Ende dieses Prozesses derzeit nicht absehbar ist. Diese Konzentrationstendenz geht in ers-
ter Linie zu Lasten derjenigen Betriebe, die der ,,unprofilierten Mitte” zuzurechnen sind, d. h.
die weder ein umfassendes Mdébelvollsortiment noch eine eindeutige Spezialisierung auf ein
Mobelsegment aufweisen.

Der Trend, ein mdglichst umfassendes Angebot ,unter einem Dach” anzubieten, hat das Fla-
chenwachstum in der Mobelbranche beglnstigt. So werden bei Vollsortimentern Wohnzim-
mer, Polstermdbel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugend- und Kinderzimmer, Blromobel, K-
chenmobel, Badmobel, Gartenmobel sowie als mogliche Randsortimente Teppiche, Leuchten,
Heimtextilien, Glas, Porzellan- und Keramikartikel und Haushaltswaren angeboten.

3.1 Betriebstypen im Mobelhandel

Das Betriebstypenspektrum im Mdbelhandel in Deutschland ist noch vergleichsweise vielfaltig
und nicht so eindeutig zu fassen wie bspw. der Lebensmitteleinzelhandel. In Anlehnung an die
Systematik des EHI Europdischen Handelsinstituts KéIn® lassen sich folgende Betriebstypen
einordnen, wobei der Anbieter IKEA aufgrund seines individuellen Konzeptes, das sich keinem
anderen Betriebstyp zuordnen lasst, als eigenstandiger Betriebstyp definiert wird.

Ubersicht 1: Uberblick tiber die Betriebstypen des stationdren Mdbeleinzelhandels

GroRe Voll-
sortimenter /
Einrichtungshaus

Innerstadtisch
GRS Moébelvoll-

sortimenter

Mobel-
discounter

Mobelfach-
geschifte

IKEA

Standort Innenstadt periphere Stand- periphere Stand- periphere Stand- periphere Stand-
orte, Stadtrand-  orte, bevorzugt orte, auch Einzel- orte, bevorzugt
lage Agglomerationen standorte Agglomerationen

GroRe meistens unter zwischen 10.000 zwischen 2.000 ab 30.000 m? meistens unter

5.000 m? und 30.000 m? und 10.000 m? 20.000 m?

Mabel- schmal bis breit,  breites und tiefes schmal, viele breites und tiefes breites und tiefes

sortiment meist nicht tief; Sortiment Handelsmarken Sortiment Sortiment

exklusiv

Zusatz- mittel bis stark, mittel schwach bis stark stark

sortimente designorientiert mittel

Preisniveau mittel bis hoch niedrig, mittel niedrig niedrig, mittel niedrig bis mittel
und hoch und hoch

Werbung Zielgruppenorien- Flyer, social Flyer, Radio, TV,  Flyer, Radio, TV,  Flyer, Radio, TV,

tierung, social media, online social media, social media, social media,
media, online online online online

Beispiele BoConcept, Porta Poco, Roller, Hoffner, XXXLutz  IKEA,

Roche Bobois Momax neu: IKEA City

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut KéIn (2014): Die Grenzen des Wachstums.
den deutschen Mobeleinzelhandel. Whitepaper, S. 5

6

spektiven fur den deutschen Mdébeleinzelhandel. Whitepaper, S. 19 ff.
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Neben diesen Betriebstypen sind noch Spezialanbieter wie Kichenfachmarkte, Polstermo-
belanbieter, Bettenfachmarkte oder Naturholzmo6belanbieter zu nennen, die sich gerne in
Fachmarktagglomerationen oder im unmittelbaren Umfeld zu groReren Mobelhdusern ansie-
deln. Diese Anbieter fiihren — wenn Uberhaupt — nur ein sehr geringes Randsortiment und
zeichnen sich durch umfangreiche Beratungs- und Serviceleistungen aus.

3.2 Verkaufsflichen- und Umsatzentwicklung

Als Konsequenz der genannten Entwicklungen zeigte sich in den vergangenen Jahrzehnten ein
starkes Flachenwachstum im Mobeleinzelhandel. So ist die durchschnittliche Verkaufsflache
der 30 groBten Mobelhduser in Deutschland in den vergangenen 20 Jahren von ca. 30.000 m?
auf mehr als 50.000 m? gestiegen (+ 67,4 %).”

Im Jahr 2023 zahlte das Fachmagazin Mdbelkultur 179 Mobelanbieter mit einer Verkaufsfla-
che von mindestens 25.000 m?, die insgesamt rd. 6,3 Mio. m? Verkaufsflache reprasentieren.
Weitere Neubauten oder Erweiterungen sind bundesweit in Planung, durch die gestiegenen
Baukosten ist die Dynamik beim Neubau jedoch zuletzt zurlickgegangen.®

Mit dem starken Fldchenwachstum gehen auch sinkende Flichenproduktivitaten® einher. Die
erzielbaren Flachenleistungen im Mdbeleinzelhandel hangen vor allem von Vertriebstyp,
Standort, FlachengroRe, Profilierung sowie Werbemalinahmen ab. Bedingt durch den intensi-
ven Wettbewerb in Deutschland und die steigenden ObjektgréRen haben sich die Flachenleis-
tungen in der Branche in den letzten Jahrzehnten tendenziell verringert. Als Marktfihrer er-
reicht IKEA deutlich Uberdurchschnittliche Flachenleistungen (in der Regel ca. 3.500 — 4.500
€/m? Verkaufsflache). Marktibliche Flachenleistungen anderer Mébelhduser liegen hingegen
im Durchschnitt bei ca. 700 — 1.400 £/m? Verkaufsflache®®, jedoch kdnnen einige Anbieter (vor
allem Solitdranbieter mit hoher regionaler Marktmacht) auch héhere Flachenleistungen auf
oder sogar tber dem Niveau von IKEA erreichen. Kiichenfachmarkte bzw. -studios liegen bei
ca. 2.500 — 3.400 €/m? Verkaufsflache, Mobelmitnahmemarkte bei ca. 1.100 — 1.300 £/m?
Verkaufsflache.!

Insgesamt verlief die Umsatzentwicklung des Mdbelhandels in Deutschland bis 2022 leicht
steigend, wobeiim Jahr 2022 der bisherige Umsatzrekord erreicht wurde. Das gesamte Markt-
volumen in Deutschland ist zwischen 2012 und 2022 von ca. 31,4 Mrd. € auf ca. 37,5 Mrd. €
gestiegen, was einem nominalen Wachstum von ca. 19,4 % entspricht.’” Wahrend die demo-
graphischen Trends mit einer alternden Bevdlkerung tendenziell zu ricklaufigen Umsatzen
fihren wiirden, wurde das Umsatzwachstum vor allem durch steigende Konsumausgaben in

Quelle: Mobel Zahlen Daten, diverse Jahrgange. Holzmann-Verlag / Vincentz Network.
Quelle: Presseartikel Mobelkultur vom 23.02.2023.

Flachenproduktivitdt = Umsatz in € je m? Verkaufsflache.

10 vgl. Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Lan-

desentwicklung und Energie, S. 43.

= Vgl. ebd.

2 EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2023): Bruttoumsatz des Mobelhandels in Deutschland in den Jah-

ren 2012 bis 2022 (in Milliarden Euro). Onlinedatenbank.
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diesem Segment getragen,®® Hierbei spielte wahrend der Corona-Pandemie vor allem der
Trend zum ,Cocooning” eine wichtige Rolle.

In 2023 wurde dieses Wachstum durch die Konsumzurickhaltung, die u. a. auf die Inflation
und weitere Unwagbarkeiten zurtickzufthren ist, deutlich gebremst.* Im Jahr 2023 haben laut
etwa 70 % der Mobelhdndler Umsatzriickgénge gemeldet.” Gegenliber dem Rekordjahr 2022
gingen die Umsétze im Einzelhandel in 2023 um ca. 10,8 % zurick, auch im Jahr 2024 setzte
sich der Umsatzriickgang mit ca. -5,5 % fort.®

Dabei sind die Flachenproduktivitaten im Mdobelkernsortiment infolge der Corona-Pandemie
leicht gestiegen, wahrend sie in den starker onlineaffinen Sortimenten GPK / Hausrat, Haus-
und Heimtextilien und Lampen / Leuchten sowie Teppiche deutlich gesunken sind. Die gerin-
gere Zahl an Baufertigstellungen macht sich vor allem bei den Kiichenherstellern bemerkbar,
insgesamt lag die Zahl der Insolvenzen in der Mobelindustrie in 2023 um ca. 15 % héher als im
Vorjahr."’

3.3  Vertriebskanale

Der Mébelhandel in Deutschland ist in den vergangenen Jahren stark durch Konzentrations-
prozesse der Unternehmen gepragt. Flachenwachstum bzw. der Ausbau des Filialnetzes er-
folgten haufig durch die Ubernahme bestehender Standorte.*® Dieser Trend wird sich auch in
den kommenden Jahren fortsetzen. Es werden weitere inhabergefihrte Unternehmen insbe-
sondere mit nicht mehr zeitgeméaRen VerkaufsflachengréRen und geringerer Spezialisierung
aufgeben bzw. ibernommen, wobei — je nach Standort und vorliegendem Baurecht — kleinere
ehemalige Vollsortimentsstandorte kiinftig starker mit discountorientierten Konzepten belegt
werden, weil haufig die Verkaufsfliche am Standort flir den Betrieb eines zukunftsfahigen
Vollsortimentsmobelhauses nicht ausreicht.

Diese Konzentrationsprozesse spiegeln sich unter anderem in den Umsatzanteilen der Markt-
flhrer in Deutschland wider: Insgesamt generierte der deutsche Mobeleinzelhandel im Jahr
2022 Umsétze von rd. 37,5 Mrd. €, wovon rd. zwei Drittel auf die 30 umsatzstarksten Mobel-
handler entfielen.” Dabei ist zu beachten, dass der Mdbelfacheinzelhandel nicht den einzigen
stationdren Vertriebsweg darstellt. Auch Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkte (vor allem Ki-

3 Dieser Trend spiegelt sich auch in den wachsenden Ausgaben der Deutschen fir Mobel und Kiichen wider.

Dies wurde von der GMA im Rahmen steigender Pro-Kopf-Ausgabewerte ber(cksichtigt (2009: 330 €, 2014:
364 €; 2018: 395 £€; 2022: 423€) jeweils auf Basis von Berechnungen des Statistischen Bundesamts der
Ausgaben nach Warengruppen.

Quelle: Handelsverband Wohnen und Biro, Geschéaftsbericht 2022/2023.
Quelle: Mobel Zahlen Daten 2025.
Quelle: Pressemitteilung Nr. NO11, Statistisches Bundesamt, 20. Marz 2025.

14
15
16

7 Quelle: https://www.moebelkultur.de/news/mehr-insolvenzen-in-der-moebelindustrie/, Abruf:

02.05.2024

Beispiele der vergangenen Jahre sind u. a. die Ubernahme verschiedener inhabergefiihrter Mébelhiuser
durch die XXXL-Gruppe (u. a. Mann Mobilia, Schulenburg), die 2019 auch zu 50 % beim Md&beldiscounter
Roller eingestiegen ist. Die deutschlandweit agierende Hoffner-Gruppe (u. a. Hoffner, Kraft, Sconto) hat
den Anbieter Finke ibernommen und zu Hoffner-Hausern umgeflaggt. Auch regionale Filialisten haben ihr
Filialnetz auf diese Weise vergroRert.

9 Quelle: Presseartikel Mobelkultur vom 24.03.2021.
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chen- und Badmdbel, Gartenmaobel), der Birofachhandel (vor allem Schreibtische, Stihle, Re-
gale) oder die Lebensmitteldiscounter (vor allem Kleinmdbel als Aktionsware) vertreiben in
nicht unerheblichem Malle Mobel.

Abbildung 2: Marktanteile der Vertriebskonzepte im Mdbeleinzelhandel in Deutschland

5 99 2:9% 1,1% m kooperierender Mébelhandel

2,9%

5,1% = Verbandsunabhangiger Mobelhandel
57,3%
= Versandhandel
12,0% BBO / PBS-Fachhandel
m Baumarkte
® andere Fachanbieter
15,7%

® Direkabsatz / Handwerk

m Mobel-GroRhandel

Quelle: GMA-Berechnung und -Darstellung 2023 auf Datenbasis von EHI Europdisches Handelsinstitut KoIn (2023): Bruttoumsatz
des Mobelhandels in Deutschland 2022 nach Betriebsformen, Onlinedatenbank.

Insgesamt stellt der Mdbelfachhandel mit ca. 73 % Marktanteil immer noch den starksten Ver-
triebskanal dar. Rund 27 % der Umsétze im deutschen Mébelhandel werden nicht vom Mébel-
facheinzelhandel, sondern anderen Vertriebskonzepten erzielt (Versandhandel, Biiroausstat-
ter, Baumarkte, Direktabsatz/Handwerker, GroRhandel, sonstige branchenfremde Anbieter).

Wahrend die Umséatze im Mobelfacheinzelhandel und auch bei den meisten branchenfrem-
den Anbietern eher stagnieren, konnte besonders der Versand- bzw. Onlinehandel in den letz-
ten Jahren Umsatzzuwdachse verzeichnen. Zwar sind die Wachstumsraten deutlich niedriger
als in anderen Sortimenten, es ist aber davon auszugehen, dass dessen Marktanteile in den
kommenden Jahren noch deutlich steigen werden. Lag der Marktanteil des Versand-/Online-
handels vor einer Dekade noch bei 4 — 5 %, lag er 2022 bei rund 12 %.° Die zeitliche Ver-
z6gerung des Onlinewachstums liegt im Vergleich zu Branchen wie dem Buchhandel oder dem
Elektrowarenhandel zum einen in der hohen Beratungsintensitat des Produktes ,Mobel”, zum
anderen ist sie auch der Tatsache geschuldet, dass viele alteingesessene, stationare Mdobel-
handler erst spat auf den Zug Onlinehandel aufgesprungen sind. Umgekehrt gehen einige ur-
springlich als reine Onlinehandler gestartete Unternehmen den Weg in den stationédren Han-
del und eréffnen eigene Showrooms, insbesondere in bedeutenden Grofsstadten.

Der Bereich Glas/Porzellan/Keramik und Hausrat konnte in 2022 gegentber dem Vorjahr Um-
satzzuwédchse um ca. 16 % verzeichnen, hiervon profitierte insbesondere der Facheinzelhan-
del, der seinen Marktanteil um ca. 1 % auf rd. 28 % steigern konnte. Auch der Mobeleinzel-
handel spielt hier als Vertriebslinie eine wichtige Rolle, so entfallen bspw. rd. 11 % bei
Glas/Porzellan/Keramik und Hausrat auf den Mébelhandel.?! Dieser Anteil ist jedoch riickl&u-
fig, vor der Corona-Pandemie lag der Anteil des Mébelhandels noch bei ca. 14 %.?? Gleichzeitig

20 Quelle: Mobel Zahlen Daten 2010, 2015, Holzmann Verlag sowie EHI Europdisches Handelsinstitut Koln
(2023): Bruttoumsatz des Mobelhandels in Deutschland 2022 nach Betriebsformen. Onlinedatenbank.
Quelle: Handelsverband Wohnen und Biro, Geschéaftsbericht 2022/2023.

Quelle: Handelsverband Wohnen und Biro, Geschéaftsbericht 2019/2020.
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findet eine starkere Mischung der Sortimente statt, auch in Fachgeschéften finden sich neben
Heimtextilien, Wohnaccessoires und Dekorationsartikeln auch Lederwaren oder hochwertige
Schreibgerate.

4, Methodik und Untersuchungsablauf

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und
ausgewertet wurde. Darlber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statis-
tischen Bundesamtes, des Landesamtes flr Statistik Niedersachsen sowie das Einzelhandels-
konzept flr das Oberzentrum Wilhelmshaven aus 2019 zur Verfligung.

Die Angebotssituation wurde im Januar 2024 durch eine Erhebung des projektrelevanten Ein-
zelhandelsbestandes?® (Mobelmarkte, Einrichtungsfachmarkte, Sonderpostenmarkte, SB-Wa-
renhaduser, Fachgeschéfte) in Wilhelmshaven sowie den Mittel — und Grundzentren des ober-
zentralen Kongruenzraums durch GMA-Mitarbeiter erfasst. AufRerhalb des Kongruenzraumes
wurden die wesentlichen Mobelstandorte aufgenommen.

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert:

,Verkaufsfliche ist die Fldche, auf der die Verkéufe abgewickelt werden und die
vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschliefslich der Fléchen
ftir Warenprédsentation (auch Kése-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum
mit ,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsfld-
che auch Pfandrédume (ohne Fldche hinter den Abgabegerdten), Treppen, Rolltrep-
pen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfldchen. Nicht dazu gehéren
reine Lagerfliche und Flidchen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04
und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

Die Einzelhandelskooperation Ost-Friesland hat flir die Moderationsverfahren eine ausfihrli-
che Definition der Verkaufsflache abgestimmt, diese wird im Anhang nachrichtlich wiederge-
geben.

Darlber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuord-
nung der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:

7 Zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen.

Y 4 Stadtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und Wohn-
gebietsbezug mit Gewicht.?

Y 4 Stadtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohnge-
bietsbezug.

23 Darunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser

umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen und Brenn-
stoffen.

24 Im weiteren Verlauf des Gutachtens werden an den entsprechenden Stellen detaillierter Hinweise zur Ein-

ordnung der Einzelhandelsstandorte zu diesen Kategorien aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
gegeben.
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Am 23. Mai 2024 fand in Wilhelmshaven ein Arbeitskreis statt, in dem die erste Version der
Analyse vorgestellt wurde. Anschlieend wurde das prifungsrelevante Flachenprogramm er-
weitert und das Gutachten zum Jahresende 2024 fertiggestellt. Im Juni 2025 lud die Stadt Wil-
helmshaven zum Moderationsverfahren, bei dem die Ergebnisse prasentiert und diskutiert
wurden. AnschlieRend wurde die Planung erneut angepasst, dies diente vor allem einer wei-
teren Verringerung der zentrenrelevanteren Randsortimente zum Schutz der Innenstadt. Ein
Konsens wurde nicht erreicht, somit fand im Februar 2026 eine zweite Moderationsrunde
statt. Auch hier wurde kein Konsens erreicht, daher kommen die tblichen Verfahren zur inter-
kommunalen Abstimmung im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung und der Bauleitpla-
nung zum Tragen.
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GMA

Il.  Relevante Einzelhandelsstrukturen im Kongruenzraum des Oberzentrums Wil-
helmshaven
1. Einzelhandelsrelevante Rahmendaten

Das Oberzentrum Wilhelmshaven mit einer Bevolkerung von ca. 75.200 Personen strahlt auf
einen Kongruenzraum mit insgesamt ca. 235.920 Personen aus (bzw. ca. 223.600 Personen,
da Varel nur zu 50 % angerechnet wird). In diesem Bereich liegen die drei Mittelzentren Jever,
Varel und Wittmund, sowie elf Grundzentren, davon drei Nordseeinseln. Hinzukommen sechs
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion. Insgesamt ist die Bevolkerungszahl in den letzten
flnf Jahren um rd. 266 Personen gestiegen, was einem Zuwachs um unter 1 % entspricht. In
Wilhelmshaven selbst war die Entwicklung hingegen leicht ricklaufig.

Tabelle 1: Bevolkerung im oberzentralen Kongruenzraum
Gemeinde Zentraler Ort Bevélkerung Veranderung Anteil
2020 - 2025
R S MU R
Wilhelmshaven Oberzentrum 75.800| 75.190 -610 -1
Bockhorn Grundzentrum 8.924 8.798 -126 =1 4
Dunum 1.083 1.046 -37 -3 <1
Esens Grundzentrum 7.296 7.003 -293 -4 3
Friedeburg Grundzentrum 10.224 10.220 -4 0 4
Holtgast 1.802 1.787 -15 =1l 1
Jever Mittelzentrum 14.452| 14.783 331 2 6
Langeoog Grundzentrum 1.862 1.381 -481 -26 1
Moorweg 863 888 25 3 <1
Neuharlingersiel | --- 1.002 954 -48 -5 0
Sande Grundzentrum 8.730 8.578 -152 -2 4
Schortens Grundzentrum 20.379| 21.000 621 3 9
Spiekeroog Grundzentrum 862 676 -186 -22 <1
Stedesdorf - 1.644 1.629 -15 -1 1
Varel Mittelzentrum 24.067| 24.647 580 2 10
Wangerland Grundzentrum 9.194 9.206 12 0 4
Wangerooge Grundzentrum 1.238 1.107 -131 -11 <1
Werdum 754 719 -35 -5 <1
Wiesmoor Grundzentrum* 13.305| 13.985 680 5 6
Wittmund Mittelzentrum 20.338| 20.015 -323 -2 8
Zetel Grundzentrum 11.836| 12.309 473 4 5
Kongruenzraum insg. 235.655| 235.921 266 <1 100

* = Grundzentrum mit der mittelzentralen Teilfunktion ,aperiodischer Einzelhandel”
Quelle: © Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2025.; Stand jeweils 30.06., GMA-Bearbeitung 2025

info@gma.biz / www.gma.biz




REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT WILHELMSHAVEN
TEILFORTSCHREIBUNG MOBEL ZUM EINZELHANDELSKONZEPT 2019

2. Einzelhandelsstandortgefiige im Kongruenzraum

Mit Blick auf die Standortstruktur des Mobeleinzelhandels im Kongruenzraum sind folgende
wesentliche Einzelhandelslagen besonders hervorzuheben:

Y 4 Varel, Mobel Maschal: In Varel ist mit Uber 31.000 m? Verkaufsfliche das groRte Mo-
belhaus der Region anzutreffen. Nach eigenen Angaben ist der im Dorf Altjihrden ge-
wachsene Standort insgesamt 40.000 m? groR.

Y 4 Wiesmoor, Mébel Buss: Mit Gber 20.000 m? Verkaufsfldche ist das zweitgroRte Mobel-
haus der Region an der B 436 in Wiesmoor zu finden, das moderne Gebaude langs des
Kanals beinhaltet auch eine Shop-in-Shop-Filiale von BabyOne. Das Unternehmen aus
Wiesmoor ist mit einem zweiten Mobelhaus und einem Kichenstudio auch in Olden-
burg vertreten.

Y 4 Wittmund, Mébel Banuat: Im Wittmunder Ortsteil Hovel ist M6bel Banuat auf knapp
Uber 15.000 m? Verkaufsflache ansassig. Das Mobelhaus ist auf zwei schrag gegentiber-
liegende Hallen an der Hoveler Stralle aufgeteilt.

Y 4 Bockhorn: Die Wohnwelt von Harten befand sich bis Ende 2025 auf knapp Gber 11.000
m? Verkaufsflache im Stiden der Kernstadt an der B 437. Das etwas altmodische Mébel-
haus wurde zum Erhebungszeitpunkt teilweise umgebaut und ist inzwischen geschlos-
sen. Das Klichenstudio ist erhalten geblieben, eine Teilflache im Erdgeschoss wird durch
ein Einrichtungsstudio weitergenutzt.

Y 4 Wilhelmshaven, Poco und Roller. In Wilhelmshaven verteilt sich das Mobelangebot auf
mehrere kleinere Fachmarkte an den beiden Sonderstandorten. Am SO Ebkeriege sind
neben Roller (ca. 3.700 m? VK) auch Fachmarkte u. a. von Tedox ansassig. Die Filiale von
Hammer wurde im Herbst 2025 geschlossen und steht seitdem leer. Seit Oktober 2023
werden die Markte von tejo’s zu Roller umstrukturiert, daher wies der Markt in Wil-
helmshaven zeitweise beide Firmenschilder auf. GroRter Mobelanbieter der Stadt ist
Poco (ca. 6.200 m? VK) am SO Flutstrae in einem ehemaligen Max-Bahr-Baumarkt.

Darlber hinaus sind mehrere kleinere Mobelanbieter vorhanden, etwa das Hauptgeschéaft von
Mobel Coldewey in Zetel (ca. 2.200 m? VK) und mehrere Filialen von Jysk.

3. Angebotssituation im Kongruenzraum

Auf Basis der Einzelhandelserhebung vom Januar 2024 kann die mobelrelevante Ausstattung
Innerhalb des Kongruenzraums ermittelt werden. Das Oberzentrum Wilhelmshaven erreicht
dabei im Mdbeleinzelhandel mit ca. 154 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner einen eher
geringen Wert; die niedrigste pro-Kopf-Ausstattung findet sich jedoch im Mittelzentrum Jever.
Die hochsten Werte entfallen auf das Grundzentren Wiesmoor (Grundzentrum mit der mittel-
zentralen Teilfunktion ,aperiodischer Einzelhandel”, ca. 1.297 m? / 1.000 EW) und das Mittel-
zentrum Varel (ca. 1.057 m? /1.000 EW).
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Tabelle 2: Mobelrelevante Verkaufsflachenausstattung im Kongruenzraum

Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen, Teppiche und Bodenbeldge Glaswaren, Porzellan und Kera- | Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Lampen und Leuchten
Matratzen usw.) mik, Hausrat Kurzwaren, Gardinen usw)

ZVB 1.000 EW ZVB | 1. 000 EW ZVB | 1.000 EW ZVB | 1.000 EW ZVB | 1.000 EW
Wllhelmshaven 11.615 9% 2.885 6.250 44% 2.870 32% 1.040
Bockhorn 2.880 327 485 5% 55 60 17% 7
Esens 490 70 60 9 1.360 51% 194 430 58% 61 245 10% 35
Friedeburg --- --- - --- --- --- 15 67% 1 40 100% 4 10 - 1
Jever 455 31 5 1.065 29% 72 480 23% 32 355 24
Sande 590 69 180 31% 21 30 67% 3 50 6
Schortens 2.235 1% 106 215 --- 10 1.470 4% 70 910 30% 43 5 - <1
Varel 25.760 1.057 1.900 8% 78 5.350 12% 220 2.690 19% 110 1.055 43
Wangerland -—- -—- -—- 20 -—- 2 445 81% 48 15 -—- 2 25 100% 3
Wiesmoor 18.140 4% 1.297 720 51% 51 3.270 73% 234 1.505 75% 108 1.010 38% 72
Wittmund 15.485 2% 774 120 6 1.670 45% 83 385 64% 19 560 1% 28
Zetel 6.770 550 50 4 350 91% 28 110 73% 9 150 60% 12

=== kein Angebot

nur zentrale Orte, ohne Inseln; GMA-Berechnung 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Bei den Randsortimenten Teppiche und Bodenbeldge, Glaswaren, Porzellan, Keramik und Hausrat sowie Haus- und Heimtextilien verflgt Wilhelmshaven jeweils
Uber die insgesamt knapp grofite Verkaufsflache, bezogen auf die Pro-Kopf-Ausstattung bleibt das Oberzentrum jedoch weit hinter Varel und Wiesmoor zurlck,
dies gilt auch fur Lampen und Leuchten.

Die Sortimente Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat sowie Haus- und Heimtextilien werden teilweise in nennenswertem Umfang auch in zentralen Versor-
gungsbereichen angeboten (vgl. Kapitel 111.5.4), so sind diese Sortimente auch in den meisten Stadten innerhalb und aufRerhalb des Kongruenzraums als zentrenre-
levant eingestuft. In Wittmund und Schortens sind Haus- und Heimtextilien den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet, auSerhalb des Kongruenzraums
gilt dies auch fur Aurich. In Bockhorn und Zetel sind nur Haus-, Tisch- und Bettwasche zentrenrelevant, Gardinen sind ausgenommen. Teppiche sind in Jever und
Wiesmoor zentrenrelevant, Lampen und Leuchten in Wiesmoor und Wilhelmshaven.
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Tabelle 3: Zentrenrelevanz der untersuchungsrelevanten Sortimente im Untersuchungsraum

Kongruenzraum Umland

Warengruppe Wilhelms-
haven

Wangerland| Wittmund Schortens Wiesmoor| Bockhorn Rastede

Mobel (inkl. BUromobel,

. nein nein nein nein nein nein nein nein nein nein nein nein nein
Klchen, Matratzen usw.)
Teppiche und Bodenbe- ) ) ) ) ) ) ) ) . . . . .
s nein nein nein nein ja nein nein ja nein nein nein nein nein
age
Glaswaren, Porzellan und ) ) ) . . . ) ) . . . . .
Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja

Keramik, Hausrat

nur Haus-, | nur Haus-,

Haus- und Heimtextilien Tisch- und | Tisch- und
(Stoffe, Kurzwaren, Gar- ja ja ja nein ja nein ja ja Bettwasche, Bettwasche, nein ja ja
dinen usw.) ohne Gardi- | ohne Gardi-
nen nen
Lampen und Leuchten ja nein nein nein nein nein nein ja nein nein nein nein nein

Quelle: Einzelhandelskonzept fir das Oberzentrum Wilhelmshaven, CIMA, 2019; Einzelhandelskonzept Varel, Stadt+Handel, 2011; Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wangerland, Dr. Lademann &
Partner, 2015; Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wittmund, Dr. Lademann & Partner, 2016; Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Jever, Junker + Kruse 2022; Stadt Schortens Gutachten als
Grundlage fur die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, Dr. Donato Acocella, 2018; Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Sande, GMA, 2014; Stadt Wiesmoor Aktualisiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, 2018; Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Bockhorn, Stadt+Handel, 2013; Einzelhandelskonzept fur die Stadt Aurich, CIMA, 2015; Einzelhandelsentwicklungskonzept
Rastede, CIMA, 2015; Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Apen, GMA, 2019 ; Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Zetel, BBE, 2015 / Entwurf 2025; GMA-Darstellung 2026
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Aus der Analyse der Verkaufsflichen ist erkennbar, dass die Begrenzung auf 800 m? fur zen-
trenrelevante Randsortimente in der Praxis dem Betrieb eines attraktiven Einrichtungshauses
entgegensteht. So weisen z. B. Mobel Maschal in Varel und IKEA in Oldenburg in der Summe
jeweils Uber 5.000 m? Verkaufsfldche in den Sortimenten GPK / Hausrat, Haus- und Heimtex-
tilien und Lampen / Leuchten? auf. Bei Mébel Buss in Oldenburg sowie bei Interliving — Mdbel
Eilers in Apen liegt die Summe zwischen 2.000 und 3.000 m? Verkaufsflache. Auch bei Mdbel
Buss in Wiesmoor und den Markten von POCO in Oldenburg und Wilhelmshaven sind in diesen
Sortimenten in der Summe Verkaufsflachen zwischen 1.000 und 2.000 m? angetroffen wor-
den.

4, Nachfragesituation

Nachfolgend werden die nachfragebestimmenden Rahmenbedingungen im Kongruenzraum
aufgezeigt, bevor das aktuell zur Verfligung stehende Kaufkraftvolumen in den vorhabenrele-
vanten Warengruppen dargelegt wird.

4.1 Kaufkraftpotenzial im Kongruenzraum

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland derzeit
bei ca. 6.864 € /Jahr®.

Flr das Vorhaben in Wilhelmshaven sind in den projektrelevanten Sortimenten folgende Pro-
Kopf-Ausgabewerte anzusetzen:

Tabelle 4: Pro-Kopf-Ausgaben flr die projektrelevanten Sortimente

in €/Jahr
Mobel (inkl. Buromobel, Kiichen, Matratzen usw.) 403
Teppiche und Bodenbelage 58
Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat 90
Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.) 90
Lampen und Leuchten 40

GMA-Darstellung 2026

Bei der Kaufkraftberechnung fiir den Kongruenzraum ist dartiber hinaus das lokale Kaufkraft-
niveau zu beachten. Gemals den aktuellen Kennziffern von MB Research liegt das Kaufkraftni-
veau in Wilhelmshaven mit 93,5 unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). In den weiteren
Kommunen im Kongruenzraum liegen die Kaufkraftkennziffern in einer Spanne zwischen 86,6

= Lampen und Leuchten sind in Varel nicht zentrenrelevant, der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente

nach jeweiliger Sortimentsliste liegt jeweils zwischen 3.500 und 4.000 m? VK.

26 Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Sortimente bei Apotheken. Die Pro-Kopf-Ausgaben ermitteln sich

aus den Einzelhandelsumsatzen der jeweiligen Branchen und beziehen sich auf das Jahr 2024.
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(Holtgast) und 109,5 (Langeoog), mehrheitlich jedoch unterhalb des bundesdeutschen Durch-
schnitts. Der Kongruenzraum ist hinsichtlich seines Kaufkraftniveaus somit insgesamt als un-
terdurchschnittlich zu beschreiben.

Unter Einbeziehung der lokalen Kaufkraftkoeffizienten ergeben sich fir die Gemeinden inner-
halb des Kongruenzraums fiir die einzelnen Sortimente folgende Nachfragevolumina:

Tabelle 5: Sortimentsspezifische Kaufkraft im Kongruenzraum

Kaufkraft in Mio. €

Gemeinde Teppiche | -, Hast— und |Lampen projektrele-
Mobel und Boden- ! Heimtex- | und vant insge-

belsge Hausrat | ijien Leuchten | samt
Wilhelmshaven 28,3 4,1 6,3 6,3 2,8 47,9
Bockhorn 33 0,5 0,7 0,7 0,3 5,6
Dunum 0,4 0,1 0,1 0,1 <0,1 0,6
Esens 2,6 0,4 0,6 0,6 0,3 4,3
Friedeburg 3,9 0,6 0,9 0,9 0,4 6,5
Holtgast 0,6 0,1 0,1 0,1 0,1 1,1
Jever 6,0 0,9 1,3 1,3 0,6 10,1
Langeoog 0,6 0,1 0,1 0,1 0,1 1,0
Moorweg 0,3 <0,1 0,1 0,1 <0,1 0,6
Neuharlingersiel | 0,4 0,1 0,1 0,1 <0,1 0,7
Sande 3,2 0,5 0,7 0,7 0,3 5,4
Schortens 8,2 1,2 1,8 1,8 0,8 13,8
Spiekeroog 0,3 <0,1 0,1 0,1 <0,1 0,5
Stedesdorf 0,6 0,1 0,1 0,1 0,1 1,0
Varel 4,9 0,7 1,1 1,1 0,5 8,2
Wangerland 3,7 0,5 0,8 0,8 0,4 6,2
Wangerooge 0,5 0,1 0,1 0,1 <0,1 0,8
Werdum 0,3 <0,1 0,1 0,1 <0,1 0,5
Wiesmoor 5,3 0,8 1,2 1,2 0,5 9,0
Wittmund 7,3 1,1 1,6 1,6 0,7 12,3
Zetel

insg.

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Insgesamt ist innerhalb des Kongruenzraums im projektrelevanten Sortimentsbereich aktuell
ein Kaufkraftvolumen von insgesamt rd. 143,8 Mio. € vorhanden.
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4.2  Einzelhandelszentralitdt im Kongruenzraum

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitdt’’ zeigt, dass die Mittelzentren Varel und Witt-
mund sowie die Grundzentren Wiesmoor (mit der mittelzentralen Teilfunktion ,aperiodischer
Einzelhandel”) und Zetel teilweise sehr hohe Kaufkraftzuflisse im Mobelbereich verbuchen,
wahrend in Wilhelmshaven ein Kaufkraftabfluss zu konstatieren ist. Somit wird das Oberzent-
rum Wilhelmshaven seiner Versorgungsfunktion fir den oberzentralen Kongruenzraum der-
zeit nicht vollumfanglich gerecht.

Tabelle 6: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt im Kongruenzraum

Einzelhandelszentralitdt in %

Gemeinde Teppiche und | GPK, E:iur:\-t:;d tz:lr:pen
EouElbe cEER i ausrat tilien Leuchten
Wilhelmshaven 67% 93% 143% 76% 77%
Bockhorn 111% == 95% 13% =
Esens 24% 20% 341% 129% 242%
Friedeburg - --- 2% 8% 7%
Jever 11% 1% 109% 54% 148%
Sande 26% 34% 6% 40%
Schortens 41% 22% 116% 74% 2%
Varel 590% 348% 727% 378% 330%
Wangerland - 8% 81% 3% 18%
Wiesmoor 562% 113% 376% 220% 327%
Wittmund 237% 18% 131% 32% 162%
Zetel 218% 17% 48% 18% 83%

GMA-Berechnungen 2026, nur zentrale Orte, ohne Inseln (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

In Wilhelmshaven liegt die Einzelhandelszentralitat im Mdbelkernsortiment bei ca. 67 %, dem-
nach flielt rd. ein Drittel der Kaufkraft aus dem Oberzentrum an andere Standorte ab. Bei
Lampen, Leuchten fallt der Kaufkraftabfluss geringer aus (ca. 77 %), bei Haus- und Heimtexti-
lien ist die Einzelhandelszentralitdt nach SchlieBung von Hammer auf ca. 73 % zurlickgegan-
gen, dies gilt auch fir Teppiche und Bodenbeldge (ca. 93 %). Nennenswerte Kaufkraftzufllsse
sind in Wilhelmshaven bei GPK, Hausrat (ca. 143 %) festzustellen.

In touristisch gepragten Orten (z. B. Wangerland, Esens, Wittmund) entfallt ein GroRteil des
Angebots auf touristisch orientierte Anbieter und Spezialanbieter fir ostfriesische Teekultur.

Im Vergleich fallt die Einzelhandelszentralitat insbesondere im Mdbelbereich in Wilhelms-
haven teils deutlich geringer aus als in Varel, Wiesmoor, Wittmund und Zetel (vgl. Abbildung
3).

27 Die Einzelhandelszentralitat stellt den im Kongruenzraum getatigten Einzelhandelsumsatz der im Kongru-

enzraum vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber. Werte Gber 100 weisen dabei — per
Saldo — auf einen Bedeutungsiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Abbildung 3: Einzelhandelszentralitat fur die Warengruppe Moébel im Kongruenzraum
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100 = ausgeglichene Einzelhandelszentralitat; nur zentrale Orte, ohne Inseln; GMA-Berechnung 2026 (ca.-Werte, Rundungsdiffe-

renzen moglich)

5. AbschlieRende Bewertung

Uber die Randsortimente kénnen Mébelanbieter ein méglichst umfassendes Angebot ,,unter
einem Dach” abbilden und von zusétzlichen Synergieeffekten profitieren, ein Beispiel hierflr
sind die auch im Untersuchungsraum anzutreffenden Shop-in-Shop-Konzepte, z. B. mit Baby-
One. Diese Angebote sorgen fir zusatzliche Besucherfrequenzen und sind fir ein modernes
Einrichtungshaus mittlerweile unverzichtbar. Die fiir den Standort in Wilhelmsaven vorgese-
henen zentrenrelevanten Randsortimente werden dabei mit insgesamt max. 2.800 m? deut-
lich hinter den Wettbewerbern in Varel, Oldenburg und Apen zurickbleiben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die landesplanerisch vorgesehene Versorgungsfunk-
tion im Mobel- und Einrichtungsbereich derzeit groRtenteils aullerhalb des Oberzentrums Wil-
helmshaven geleistet wird. Wahrend sich in Randlagen und dorflichen Vororten einiger Mittel-
und Grundzentren Moébelhauser entwickelt haben, die dem Oberzentrum Oldenburg in nichts
nachstehen, bleibt das Mobel- und Einrichtungsangebot in Wilhelmshaven groftenteils auf
den Uberwiegend niedrigpreiseigen Fachmarktbestand an den Sonderstandorten begrenzt.
Unter anderem mit der Schliefung von Hammer hat sich auch dieser Bestand seit der Erhe-
bung weiter verringert. Flr die Realisierung eines modernen Einrichtungshauses im Oberzent-
rum Wilhelmshaven ist daher ein grolReres Randsortiment erforderlich, das jedoch auf eine
raumvertragliche GréRenordnung beschrankt werden muss. Diese Ermittlung und Bewertung
wird im folgenden Kapitel Il vorgenommen.
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. Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens / Auswirkungsanalyse

1. Projektkonzeption

Die Verkaufsflache des geplanten Mobelhauses in Wilhelmshaven belduft sich auf insgesamt
bis zu 34.000 m2. Davon sollen im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich max. 29.000 m?
VK (rd. 85 %) auf das Kernsortiment Mdbel entfallen, fir zentrenrelevante Randsortimente
sind max. 2.800 m? VK (ca. 8 %) vorgesehen. Hinzu kommen nicht zentrenrelevante Randsor-
timente mit rd. 2.200 m? VK (ca. 7 %). Insgesamt werden rd. 31.000 m? Verkaufsflache (ca. 91

%) im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich angesetzt.

Um dem Betreiber ein gewisses Mal} an Flexibilitat bei der Ausgestaltung der zuldssigen Ge-
samtverkaufsflache zu ermoglichen, wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber ein sog. Fla-
chenpool aufgestellt. Fir jedes Teilsortiment wurden maximale Verkaufsflachenobergrenzen
definiert, die gegenltber der Wilhelmshavener Innenstadt als Referenzstandort vertraglich
sind. Die Gesamtverkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente ist insgesamt auf 2.800 m?
begrenzt. Auch bei den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten wird ein Flachenpool gebil-
det. Damit kann der Betreiber begrenzt auch kurzfristig auf verdnderte Kundenbedirfnisse
oder eine neue Wettbewerbssituation reagieren, ohne den Bebauungsplan andern zu missen.

Ubersicht 2: Sortiments- und Verkaufsflichenkonzept am Planstandort

Sortimentskonzept

Verkaufsflache in m? (gerundet)

(Einordnung gemaR Sortimentsliste Wilhelmshaven)

Mobel (inkl. Buromobel, Klichen, Matratzen usw.) 29.000
Teppiche und Bodenbelage 1.100
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente* 1.100
Summe nicht zentrenrelevante Sortimente 31.200
Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat max. 1.000
Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.) max. 800
Lampen und Leuchten max. 1.270
(Baby-)Wasche max. 100
Elektrogerate max. 100
Spielwaren max. 100

Summe zentrenrelevante Sortimente max. 2.800

Gesamtverkaufsflache 34.000

*

u. a. Baumarktartikel, Gartenbedarf, Sonnenschutz/Verdunklungstechnik

Die unter *und aufgefihrten Sortimente werden im Folgenden nicht naher betrachtet, da die Einzelflachen fir diese Sortimente
nur sehr gering sind, die Sortimente nur ausschnittsweise vorgehalten werden und sich ebenfalls auf eine Vielzahl branchenfrem-
der Betriebe (z. B. Aktionswaren bei Lebensmitteldiscountern) verteilen. Auswirkungen sind mit den Mitteln der prognostischen
Marktforschung nicht nachweisbar.

Quelle: Zuordnung geméR Einzelhandelskonzept Wilhelmshaven 2019; GMA-Darstellung 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen

moglich)
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Im Zuge der Berechnung der Umsatzumverteilungen fir den Flachenpool sind die sortiments-
spezifischen Verkaufsflachenobergrenzen fiir die zentrenrelevanten Randsortimente ermittelt
worden, so dass sie den Anhaltswert von 10 % Umsatzriickgang gegeniber der Wilhelmshave-
ner Innenstadt als Referenzstandort nicht Uberschreiten (vgl. Kapitel I11.5.5). Da bei vorliegen-
den Vorschadigungen eines zentralen Versorgungsbereichs bereits bei unter 10 % Umsatz-
rickgang Beeintrdchtigungen eintreten konnen, wird zur Sicherung der Wilhelmshavener In-
nenstadt ein geringerer Wert von max. 7 — 8 % in Ansatz gebracht. Da das Sortiment Lampen
und Leuchten in der Wilhelmshavener Innenstadt nicht als Hauptsortiment gefthrt wird, ist
fir dieses Sortiment die Planung eines Interessenten fir die Angebotsplanung herangezogen
worden.

Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten sind einrichtungshaustypische Fachsortimente
wie Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat (u. a. Glas/Porzellan/Keramik, Einrichtungs-
und Dekorationsartikel, ,Boutique”) mit max. 1.000 m? VK (ca. 3 %), Haus und Heimtextilien
(u. a. Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Bettwaren, Gardinen) mit max. 800 m? (ca. 2 %)
sowie Lampen und Leuchten mit max. 1.270 m? VK (ca. 4 %) ermittelt worden. Sonstige zen-
trenrelevante Sortimente wie (Baby-)Waésche, Elektrogerate und Spielwaren sollten auf max.
100 m? VK je Sortiment begrenzt bleiben, damit keine signifikante VerkaufsflaichengréRe er-
reicht wird, die mehr als nur geringfligige Auswirkungen erwarten lassen konnte. Insgesamt
soll die Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente auf max. 2.800 m? VK (ca. 8 %) be-
grenzt werden.

Die untersuchten zentrenrelevanten Randsortimente summieren sich — wie Ubersicht 2 aus-
weist — auf insgesamt 3.370 m? VK. Durch die Obergrenze von 2.800 m? Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente (Flachenpool) konnen nicht alle Sortimente in der fir sie
jeweils gepriften maximalen GroRenordnung realisiert werden, so dass bei voller Ausschdp-
fung eines Sortiments ein anderes verringert werden muss.

2. Konzentrationsgebot

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort im Stadtviertel Potenburg
(Stadtteil Schaar) unter landes- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung
grofflachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist das sog. ,Konzentrationsgebot”
zu prifen.

2.1 Konzentrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben
Malgeblich hierflr ist Ziel 2.3 Nr. 04 des LROP:

,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).”
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2.2  Makrostandort Wilhelmshaven

Im Hinblick auf das Vorhaben sind folgende Rahmenbedingungen fiir den Makrostandort
Wilhelmshaven zusammenfassend festzuhalten:

Ubersicht 3: Wesentliche Standortmerkmale der Stadt Wilhelmshaven

Standortkriterien Merkmale Wilhelmshaven

Lage im Raum J Kreisfreie Stadt im Nordwesten Niedersachsens
9 # Lage am Jadebusen mit dem grofRten Marinestltzpunkt Deutschlands
m und tideunabhéangigem Tiefwasserhafen (JadeWeser-Port)
# nachstgelegene Oberzentren: Oldenburg (ca. 60 km sidlich), Emden
(ca. 85 km westlich), Bremen (ca. 105 km sdostlich)
#J nachstgelegene Mittelzentren: Wittmund (ca. 27 km westlich), Jever
(ca. 18 km westlich), Varel (ca. 28 km sudlich)
landes- und regio- | # zentralortliche Funktion eines Oberzentrums?®
nalplane.rische J Auftrag: zentralortliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
Funktion spezialisierten héheren Bedarfs 2
. J oberzentraler Kongruenzraum?® mit insgesamt rd. 223.600 Einwohnern
- .. J Tragerin der Regionalplanung fir das Stadtgebiet™!
Demographie® | # aktuell ca. 75.200 Einwohner
PP # Bevdlkerungsentwicklung 2020 —2025: - 0,8 % bzw. -610 Personen
# amtliche Bevolkerungsprognose 2032: 75.761 Einwohner (racklaufig,

/J bereits unterschritten)

Gliederung in 24 Stadtteile in 5 Stadtbereichen

Siedlungsstruktur

NN

Kernstadt mit wenigen dorflichen Ortschaften (insb. Sengwarden, Fed-

q E derwarden
)
Hre

Verkehrliche
Erreichbarkeit

=

unmittelbare Anbindung an Autobahn A 29 (Wilhelmshaven — Dreieck
Ahlhorner Heide / A 1)

BundesstraRe B 210 fihrt durch das Stadtgebiet
Integration in das Netz der Deutschen Bahn (Regionalbahn)

innerstadtische OPNV-ErschlieRung tiber Stadtwerke Wilhelmshaven (8
Buslinien)

NNN N

Fortsetzung auf nachster Seite

28 Quelle: LROP 2017, Stand: 17.09.2022

29 Quelle: LROP 2017, 2.2.05

Quelle: Oberzentraler Kongruenzraum fir die Stadt Wilhelmshaven, CIMA, 2018
Quelle: § 5 NROG

Quelle: Kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Jahre 2027 und 2032, © Landesamt fir Sta-
tistik Niedersachsen (LSN) 2023

30

31
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Standortkriterien Merkmale Wilhelmshaven

Wirtschafts- J rd. 30.805 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort™
standort J rd.13.012 Einpendler und rd. 9.282 Auspendler

y 4

Y 4

% (Saldo: + 3.730 Personen)

Kaufkraftindex (2024): 93,5
Zentralitat (2024): 108 %>
Einzelhandels- Einzelhandelsstruktur

struktur # nnenstadt Wilhelmshaven als Hauptgeschéftszentrum mit gesamtstadti-
scher und regionaler Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion

#J Nebenzentren GokerstraRe/ BismarckstraRe (GoBi) und Posener
StraRe/ PreuRenstrafe als lokale Versorgungszentren mit Nahversorgungs-
funktion und erganzendem Angebot im aperiodischen Bedarf

# verschiedene Nahversorgungszentren mit entsprechender Versorgungs-
funktion fir umliegende Wohnbevdlkerung mit Waren des taglichen Be-
darfs

# Sonderstandorte FlutstralRe und Ebkeriege als Einzelhandelsagglomeratio-
nen, die mit zahlreichen Fachmarkten eine Gberortliche Versorgungsfunk-
tion Ubernehmen, primar fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

GMA-Zusammenstellung 2026

2.3 Bewertung des Konzentrationsgebotes

Nach dem Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetz (vgl. § 18 NKomVG) ist die Stadt
Wilhelmshaven als kreisfreie Stadt Tragerin der Regionalplanung fir das Stadtgebiet, ein RROP
ist zur Ausweisung des zentralen Siedlungsgebiets nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan
stellt derzeit fiir den Standort Sonderbauflacheni. S. d. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Mdbel” dar. Vor diesem Hintergrund ist der bauleitplanerisch gesicherte Bereich
innerhalb des Stadtteils Schaar dem zentralen Siedlungsgebiet des Oberzentrums zuzuordnen.
Das Konzentrationsgebot gem. LROP wird erfillt.

3 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit (2025): Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik (Stand:

30.06.2024).

Quelle: MB Research (2024): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2024 in Deutschland. Das Kaufkraftniveau
wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

35 Quelle: MB Research (2024): Einzelhandelszentralitat 2024 in Deutschland.

34
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Karte 1: Lage des Oberzentrums Wilhelmshaven und zentral6rtliche Struktur
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2024
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3. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Bericksichtigung
relevanter Kriterien wie Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit einzuordnen und hinsicht-
lich der Dimensionierung der zentrenrelevanten Randsortimente zu beurteilen.

3.1 Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Da das Kernsortiment Mdbel nicht zentrenrelevant ist, ist das Integrationsgebot flr Betriebe
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment anzuwenden:

,Neue EinzelhandelsgrofSprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind,
sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot). Diese Flcichen miissen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ein-
gebunden sein. (LROP 2017, 2.3.05)

Neue Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auch aufserhalb der stédtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut er-
reichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als
10 vom Hundert der Gesamtverkaufsfldche und héchstens 800 m? betrdgt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-
vertrdglichkeit eines gréfseren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird,
dass der als raumvertrdglich zugelassene Umfang der Verkaufsfldche fiir das
zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Einzelhandelsgrofsprojekt
beschrinkt bleibt”. (LROP 2017, 2.3.06)

3.2  Mikrostandort Potenburg

Der Mikrostandort Potenburg ist wie folgt zu bewerten:

Ubersicht 4: Standortrahmendaten ,Potenburg”

Standortkriterien Merkmale Potenburg

Lage im # Lage im stdwestlichen Stadtgebiet von Wilhelmshaven
Stadtgebiet J unmittelbar nordlich der BundesstralRe B 210, die an der Anschluss-
stelle Schortens-Roffhausen an die A 29 anschlieRt und westlich in die

m Region Ostfriesland (Uber Jever, Wittmund und Aurich bis Emden) ver-
lauft
Baurechtliche 4 FNP-Darstellung als Sonderbauflache (SO) fir Mobel, aktuell ohne Be-
Situation bauungsplan
J Bebauungsplan Nr. 179B ,Potenburg Stidwest — Einrichtungshaus” in
@ Aufstellung, Ausweisung als Sondergebiet (SO) gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO

J Teil des Sonderstandorts Ebkeriege fir groRflachigen, nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel gemaR Einzelhandelskonzept 2019

Fortsetzung auf nachster Seite
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Standortkriterien

Merkmale Potenburg

Nutzungsstruktur | # vormals landwirtschaftlich genutzte Flache, derzeit ungenutzt
. J Uberwiegend ebene Flache
# sehr gute Sichtbarkeit von der B 210 und damit verbunden hohe Wer-
“ bewirksamkeit
Standortumfeld | # Sonderstandort ,Ebkeriege”, u. a. mit
= Jysk, Tedox, Netto Marken-Discount, ATU, Kik an der Ernst-Barlach-
@ Stral3e
= Hornbach, Maxxi Kichen, Baderstudio Detering, Expert Bening am
Heuweg
= Roller, Fressnapf, Zimmermann Sonderposten an der Peterstralle
# nordlich schlieRt Neubaugebiet Potenburg mit gleichnamigem Nahver-
sorgungszentrum (Lidl, Aldi, dm-Drogerie) an
Verkehrliche # unmittelbare Anbindung an B 210 Uber Planstralle auf dem Grundstiick
Erreichbarkeit vorgesehen, Anschluss an A 29 / Region Ostfriesland
# Pkw-Erreichbarkeit aus dem sidlichen Stadtgebiet als sehr gut zu be-
ﬁ werten
# OPNV-Haltstelle ,Kaserne Ebkeriege” (Linie 5) rd. 650 m siiddstlich,

,Heuweg” (Linie 3) rd. 750 m westlich, ,Wohnstadt West“ (Linie 3) rd.
950 m nordwestlich

Zusammengefasste
Standortfaktoren

T

+ im Einzelhandelskonzept als Sonderstandort zur Ansiedlung von Mdbel-
hausern ausgewiesen

+

unmittelbare Anbindung an Uberdrtlichen Verkehrstrager B 210 und
dadurch sehr gute Erreichbarkeit mit dem Auto

hohe Grundstiickseignung, guter Flachenzuschnitt
ErschlieBung durch PlanstralRe direkt von B 210
gute Sichtbarkeit ausgehend von B 210, Oldenburger StraRe

+ + + +

hohe Pkw-Frequenz am Fachmarkt- / Sonderstrandort ,,Ebkeriege”, in-
tensive Kopplungs- und Synergieeffekte

— etablierter Wettbewerbsstandort (Roller) im naheren Standortumfeld
(An der Junkerei, ca. 300 m sudlich)

GMA-Zusammenstellung 2026

Foto 1:
ger Str.

Planstandort, Blick von Oldenbur-

Foto 2: Planstandort, Blick von NVZ Po-

tenburg
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3eraten. Umsetzer

Foto 3: Aldi-Discounter im NVZ Foto 4: Lidl-Discounterim NVZ

THH AR o e

Foto 5: dm-Drogeriemarktim NVZ Foto 6:  Blick auf Neubaugebiet

GMA 2024
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Karte 2: Mikrostandort Potenburg
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3.3 Bewertung des Integrationsgebots

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets des Oberzent-
rums Wilhelmshaven an einem verkehrsorientierten Standort. Die aktuellen Planungen sehen
ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment und rund 2.800 m? Verkaufsflache fir zentrenrele-
vante Randsortimente gemall Wilhelmshavener Liste vor; dies entspricht rund 8 % der Ge-
samtverkaufsflache. Damit wird die im LROP vorgesehene Schwelle von 800 m? fiir zentrenre-
levante Randsortimente Uberschritten, die Obergrenze von 10 % wird eingehalten.

Somit ist flr das Integrationsgebot die Ausnahmeregelung des LROP 2017, 2.3.06 b zu prufen.
Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und zentren-
relevanten Randsortimenten auf mehr als 800 m? Verkaufsflache sind demnach auch auRer-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig, wenn sich aus einem ver-
bindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit eines grofReren Randsor-
timents ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der
Verkaufsflache flir das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroR-
projekt beschrankt bleibt. Das Einzelhandelskonzept 2019 stuft diesen Bereich als Sonder-
standort Ebkeriege ein und benennt ihn als potenzielle Entwicklungsflache fir Mébelhauser,
enthélt aber keine Aussagen zur Vertraglichkeit eines gréReren Randsortiments. Daher ist in-
nerhalb dieser Teilfortschreibung die Raumvertraglichkeit eines gréReren Randsortiments zu
untersuchen.

Weiter ist gemal Ausnahmeregelung fir das Integrationsgebot sicherzustellen, dass der als
raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsorti-
ment auf das geprifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt. Dem sollte dahingehend
Rechnung getragen werden, dass die Zulassigkeit eines groReren Randsortiments nur an dem
untersuchten Planstandort zugelassen wird.

Die Ausnahmeregelung des Integrationsgebot wird somit eingehalten.

4, Kongruenzgebot

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose,
die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des
Kongruenzgebotes ermdglicht.
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4.1 Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot It. LROP geht aus dem Ziel 2.3 Nr.03 hervor und ist fir den aperiodischen
Bedarf in Mittel- und Oberzentren wie folgt formuliert:

Kongruenzgebot (aperiodisch mittel- und oberzentral):

,In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhan-
delsgrofsprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafsgeblichen
Kongruenzraum nicht wesentlich (berschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mit-
tel- und oberzentral).

Der majfigebliche Kongruenzraum gemdfS Satz 3 ist von der unteren Landespla-
nungsbehdrde unter Berticksichtigung insbesondere

= der zentralértlichen Versorgungsauftrige der Standortgemeinde sowie
benachbarter Zentraler Orte,

= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,
= von grenziiberschreitenden Verflechtungen und

= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommuna-
ler Einzelhandelskonzepte

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

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Séitzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des VVorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aufSserhalb des mafs-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue Einzelhandelsgrofsprojekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus,
insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sorti-
mente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum
Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel.”

4.2  Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir das Vorhaben kommt eine wesent-
liche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet
die Grundlage fur alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevdlkerungs- und Kauf-
kraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung der Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet |dsst sich dariber hinaus nach Zonen untergliedern,
aus denen eine weitgehend gleichméRig abgestufte Kundeneinkaufsorientierung an den Plan-
standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei in der Regel von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen (vgl. Karte 4).
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Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

Y 4 Projektkonzeption (vor allem Dimensionierung, Sortimentsstruktur, Attraktivitat des
Betreibers),

7 Erreichbarkeit des Standortes fur potenzielle Kunden im Untersuchungsraum unter Be-
ricksichtigung verkehrlicher und topografischer Bedingungen (vor allem Autobahnen,
Flisse, Lage an der Nordseekdste),

Y 4 relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum und daran angrenzend,

Y 4 Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevolkerungsentwicklung, Siedlungs-
struktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur, Kaufkraftniveau),

7 grundsatzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im Untersuchungsraum (z. B. auf-
grund administrativer, geografischer oder historischer Bindungen),

7 ausgewdhlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-
rungswerte) sowie

7 Kongruenzraum des Oberzentrums Wilhelmshaven
7 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Um Unterschiede in der Nachfrageintensitdt und -frequenz zu erfassen, wurde das Einzugsge-
biet des Vorhabens in Zonen unterteilt. Die verschiedenen Zonen reprasentieren dabei die
unterschiedliche Intensitat der Kundenbindung im Sinne modifizierter Fahrzeitradien. Als ein-
zugsgebietsbegrenzend ist zu werten, dass mit steigender Entfernung zum Projektstandort ein
zunehmender Distanzwiderstand im Sinne einer langeren Anfahrt flir den Kunden wirksam
wird. Fir das Sortiment Mdbel, das vergleichsweise selten eingekauft wird und damit dem
sogenannten ,langfristigen Bedarfsbereich” zugeordnet wird, sind die Kunden oft bereit, Stre-
cken von bis zu 30 — 45 Minuten Fahrzeit zurlickzulegen.

Die Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebiets ergibt sich dartber hinaus auch durch
Uberregional wirksame Wettbewerbsstandorte (vgl. Kapitel 111.5). Unter Berlcksichtigung ei-
ner ca. 30-mindtigen Fahrzeitisochrone um die Angebotsstandorte im Einzugsgebiet sowie im
weiteren Untersuchungsraum?® ergeben sich deutliche Uberschneidungen der Einzugsgebiete
(vgl. Karte 3), die eine limitierende Wirkung auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets der hier
zu untersuchenden Markte besitzen.

Ausgehend von den dargestellten Pramissen wurde fur das Vorhaben in Wilhelmshaven ein
Einzugsgebiet abgegrenzt, das drei Zonen und ein Kundenpotenzial von rd. 295.110 Personen
(vgl. Tabelle 7) umfasst. Zone | umfasst die Standortkommune Wilhelmshaven und entspricht
in etwa einer Fahrzeitdistanz von bis zu 15 Pkw-Minuten, so dass auch die unmittelbar be-
nachbarten Gemeinden Sande und Schortens der Zone | zugerechnet werden kénnen. Zone |
orientiert sich an einem Radius von bis 30 Pkw-Minuten und Zone Il von bis zu 45 Pkw-Minu-
ten ab. Die Kundenorientierung auf verschiedene Standorte nimmt in den weiteren Zonen vor

u.a. Mobel Buss, IKEA, Mobel Weihrauch in Oldenburg, Interliving —Mdobel Eilers in Apen, Rudnick Wohnen
in Aurich)
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allem in Verbindung mit der unterschiedlichen verkehrlichen Erreichbarkeit zu (Kundenmehr-
fachorientierung an den Randern des Einzugsgebiets).

Tabelle 7: Einwohnerpotenzial im projektrelevanten Einzugsgebiet

Zone Kommunen Einwohner / Anteil
Wilhelmshaven, Sande, Schortens

E:?r?elinzugsgebiet UL 70 S8

Zone |l i;\e/\i/tet;,qunif)?;?;rn, Friedeburg, Varel, Wangerland, 99.980 / 34 %

Erweitertes Einzugsgebiet
Dunum, Blomberg, Dornum, Esens, Eversmeer, Holtgast,

Jade, Langeoog, Moorweg, Nenndorf, Neuharlingersiel,

Neuschoo, Ochtersum, Rastede, Schweindorf, Spiekeroog, 90.360 /30 %
Stedesdorf, Utarp, Wangerooge, Werdum, Westerholt,

Wiefelstede, Wiesmoor

Einzugsgebiet insgesamt 295.110/ 100 %

Quelle: © Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) 2025 (Stand: 30.06.2025)

Zone lll
Ferneinzugsgebiet

Damit wird der Mobelstandort Potenburg ein groReres Einzugsgebiet ansprechen als im Ein-
zelhandelskonzept 2019 fur die Gesamtstadt dargestellt. Dieses ist bis zum erweiterten Ein-
zugsgebiet (= Zone Il) identisch mit dem des Vorhabens, umfasst aber nicht mehr das Fernein-
zugsgebiet (= Zone 1I1).*’

Die Isochrone werden mittels eines geografischen Informationssystems (GIS) auf Basis des
StraRennetzes ermittelt. Anders als bei Radien werden so die realen Wege ermittelt, die in-
nerhalb einer vorgegebenen Zeit erreicht werden kénnen. Das Einzugsgebiet basiert nicht nur
auf der reinen verkehrlichen Erreichbarkeit, vielmehr werden auch die weiteren Kriterien (vgl.
Seite 38) zur Abgrenzung und Zonierung herangezogen.

Angesichts der guten verkehrlichen Anbindung des Oberzentrums Wilhelmshaven ist jedoch
auch davon auszugehen, dass der Standort auch Umsatze durch Kunden erzielen kann, die
aulerhalb des so abgegrenzten Einzugsgebietes leben. Diese werden im Folgenden im Rah-
men von Streuumsatzen berlcksichtigt.

37 Vgl. Einzelhandelskonzept fur das Oberzentrum Wilhelmshaven, CIMA, 2019, S. 12
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Karte 3: Uberlagernde Einzugsgebiete bestehender Mébelanbieter im weiteren Betrachtungsraum (Basis: 30 Pkw-Minuten)
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2024
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Karte 4: Abgeleitetes Einzugsgebiet des Vorhabens in Wilhelmshaven und oberzentraler Kongruenzraum
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2026
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4.3  Kaufkraft im Einzugsgebiet

Zur Ermittlung der projektrelevanten Kaufkraft wird erneut auf die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland gemalRk Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen zuriickgegriffen (vgl. Kapitel 11.4).

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist, analog zur Berechnung innerhalb des
Kongruenzraums, ebenfalls das lokale Kaufkraftniveau zu beachten. GemdaR den aktuellen
Kennziffern von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in Wilhelmshaven mit 93,5 unter dem
Bundesdurchschnitt (= 100,0). In den weiteren Kommunen im Einzugsgebiet liegen die Kauf-
kraftkennziffern in einer Spanne zwischen 81,9 (Nenndorf) und 109,5 (Langeoog), mehrheit-
lich ebenfalls unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts. Das Einzugsgebiet ist hinsichtlich
seines Kaufkraftniveaus somit insgesamt als unterdurchschnittlich zu beschreiben.

Das potenzielle Einzugsgebiet umfasst derzeit ein Bevolkerungspotenzial von rd. 295.110 Ein-
wohnern. Unter Einbeziehung der lokalen Kaufkraftkoeffizienten ergeben sich im abgegrenz-
ten Einzugsgebiet flr die einzelnen Sortimente folgende Nachfragevolumina:

Tabelle 8: Sortimentsspezifische Kaufkraft im potenziellen Einzugsgebiet

Kaufkraft in Mio. €

Sortiment "
Zone | Zone lla Zone lIb Zonellla Zonelllb* Gesamt

Mobel (inkl. Buromobel,
Klchen, Matratzen usw.)

Teppiche und Bodenbeldge 5,7 4.8 0,7 1,8 3,2 16,3

Glaswaren, Porzellan und

39,7 33,6 4,9 12,8 22,3 113,2

Keramik, Hausrat 52 7 forh % =L 2538
Haus- und Heimtextilien

(Stoffe, Kurzwaren, Gardi- 8,9 7,5 1,1 2,9 5,0 25,3
nen usw.)

Lampen und Leuchten 3,9 3,3 0,5 1,3 2,2 11,2
Gesamt 67,0 56,7 8,2 21,7 37,6 191,2

* = Zone Ilb und Zone llib liegen auRerhalb des oberzentralen Kongruenzraums gem. LROP Entwurf 2025; GMA-Berechnungen
2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Insgesamt ist im projektrelevanten Sortimentsbereich aktuell ein Kaufkraftvolumen von ins-
gesamt rd. 191,2 Mio. € vorhanden.

4.4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des voraussichtlichen Umsatzes des Vorhabens wird auf das Marktanteilkon-
zept zuriickgegriffen. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den Zonen des Einzugsgebietes.?® Somit beschreibt
das Modell, in welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft an sich

38 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein, wie die Rahmenbedingungen am
Standort, verkehrliche Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation sowie Kopplungs- und Agglomerationsef-
fekte.
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zu binden. Zudem lasst sich anhand des Marktanteilkonzepts die perspektivische Umsatzher-
kunft ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzriickgdnge zu. Es gibt keine Auskunft darlber, wo die Umséatze des
Vorhabens bisher gebunden wurden und wie sich diese nach der Ansiedlung des Vorhabens
neu verteilen werden. Die Umsatzverluste zu Lasten von Wettbewerbern werden nach Lagen
nachfolgend eingehend behandelt.

Unter Zugrundelegung eines modernen Einrichtungshauses an einem Standort mit guter ver-
kehrlicher Erreichbarkeit, wird wegen der relativen Nahe zu etablierten Wettbewerbsstand-
orten (u. a. Mobel Maschal in Varel, Mobel Buss in Wiesmoor und Oldenburg) im Worst Case
von durchschnittlichen Umsatzen ausgegangen. Dabei werden auch Streuumsétze in Hohe
von ca. 10 % bericksichtigt, die mit Kunden von aulRerhalb des Einzugsgebietes erzielt werden.
Die Stadt Wilhelmshaven hat im Jahr 2025 insgesamt 382.262 Gastelibernachtungen verzeich-
net.®® Bezogen auf 365 Tage entspricht dies einem zusatzlichen Bevélkerungspotenzial von
1.047 Personen, was ca. 1,3 % der stadtischen Wohnbevolkerung entspricht. Das touristische
Potenzial fir das Vorhaben ist insgesamt eher begrenzt. Aulerdem flieBen Umsatzschatzun-
gen flr sonstige Randsortimente und Aktionswaren in die Berechnung ein.

39 Quelle: © Landesamt fur Statistik Niedersachsen, 2026
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Folgende Umsatzprognose ldsst sich flr den Vorhabenstandort anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 9: Umsatzerwartung fur die geplanten Mébelmarkte auf Basis des Marktanteilkonzepts
Zone | Zone llla Zone lllb Einzugsgebiet - £
s | & 2
c = =} = o = o = c = c = = » e
= 3 = = 3 = = 3 = = 3 = = 3 = = 3 = g4 & 2 £
Warengruppe o |5 5w Bw |5 |3e Bu |5 |3e Eu 5 3o Eu 5 3o Eu |E |n.|EY9 ns|EE
& ¥ g < ¥ g £ X g £ X g < X 2 < ¥ g 3S|835|¢ @
=] = = = =] =] [ >
g5 |Sc |55 |¢ Sc|5s |8 Sc|5s |8 S=| 55 |8 Se |55 |gs [2: |5 Fc|5< 8¢
Mébel (inkl. Biroma- 39,7|43-44| 175 33,6/31-32| 105 4,9(27-28 1,4 12,811-12 15| 223|11-12 2,7| 1132]29-30| 336 3,7/ 373 79
bel, Kichen, Matratzen
usw.)
) 57|11-12 0,7 4,8 5-6 0,3 0,7 4-5 0,0 1,8 3-4 0,1 3,2 3-4 0,1 16,3 7-8 1,2 0,1 1,3 79
Teppiche und Boden-
beldge
Glaswaren Porzellan 89 8-9| 08 75 4-5 04 11| 2-3| 00 29 2-3 01 50 2-3 01| 253 5-6 14 02 16 78
und Keramik, Hausrat
_ _ 89| 7-8 0,6 75 2-3 0,2 11| 2-3 0,0 29 1-2 0,0 50 1-2 01| 253 3-4 1,0 01| 11 81
Haus- und Heimtexti-
lien (Stoffe, Kurzwaren,
Gardinen usw.)
3,9|/15-16 0,6 3,3/11-12 0,4 0,5/10-11 0,1 1,3 7-8 0,1 2,2 7-8 0,2 11,21 12-13 1,4 0,2 1,5 75
Lampen und Leuchten
gesamt 67,0 30-31 20,2 56,7 | 20—-21 11,8 8,2|18-19 15 21,7 8-9 1,8 37,6 8-9 3,2| 191,2|20-21 38,5 43 42,8 79

GMA-Berechnung 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Die hochsten Marktanteile sind in Wilhelmshaven, Sande und Schortens zu erwarten, in Varel (je zur Hélfte in Zone Ila und llb) fallen die Marktanteile durchweg etwas
geringer aus. Auch in Wittmund, Zetel und Bockhorn (Zone lla) sind geringere Marktanteile zu erwarten als z. B. in Wangerland und Friedeburg. Insgesamt wird in den
untersuchten Sortimentsbereichen eine Umsatzleistung von rd. 42,8 Mio. € erzielt. Hierbei entfallt mit rd. 37,3 Mio. € (ca. 87 %) der GroRteil des Umsatzes auf das Mobel-
kernsortiment. Die Umsatzerwartung bei den Teppichen und Bodenbeldgen (nicht zentrenrelevantes Randsortiment) liegt bei ca. 1,3 Mio. € (ca. 3 %), bei den zentrenre-
levanten Randsortimenten bei rd. 4,2 Mio. € (ca. 10 %).
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4.5 Einordnung der zu erwartenden Umsatze

Fur ein Wohnkaufhaus mit Gber 20.000 m? sind aktuell Flachenproduktivitaten von ca. 1.200
— 1.700 €/m? Verkaufsflache anzunehmen, wobei der Durchschnitt bei ca. 1.400 €/m? liegt.
Fur Mobelmitnahmemarkte waren ca. 1.100 — 1.600 € / m? anzunehmen (Durchschnitt: 1.300
€/ m?) und fir Mébelhduser unter 20.000 m? VK noch rd. 700 — 1.000 € / m? VK (Durchschnitt:
ca. 800 € / m?). %% Bei Glas, Porzellan, Keramik und Haushaltswaren werden fiir das Jahr 2024
ca. 1.800—3.000 € / m? fUr Fachgeschéafte angegeben, als Randsortiment in Fachmarkten wer-
den ca. 1.200 — 1.800 € / m? erreicht. Bei Heimtextilien wird ein Korridor von ca. 1.400 — 1.800
€/ m? benannt, allerdings ohne Aufteilung nach Betriebstypen.*

Fur das Vorhaben in Wilhelmshaven mit bis zu 34.000 m? Verkaufsflaiche werden im Mdbel-
bereich Flachenproduktivitaten von ca. 1.300 € / m? erreicht, was fir ein Wohnkaufhaus einen
Ublichen, aber leicht unterdurchschnittlichen Wert darstellt. Ursache hierflr sind das durch
die Lage an der Nordsee begrenzte Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial, das unterdurch-
schnittliche Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet und die ausgepragte Wettbewerbssituation. Bei
Glas, Porzellan, Keramik (ca. 1.600 € / m?) und Heimtextilien (ca. 1.400 € / m?) werden fir
Randsortimente durchschnittliche Flachenproduktivitaten erreicht.

46 Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der Umsatzherkunft wird das Kongruenzgebot fiir das Vorhaben wie folgt be-
wertet:

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Gberwiegend auf den oberzentralen Kongru-
enzraum von Wilhelmshaven und wird insbesondere in sidlicher Richtung durch Wettbe-
werbsstandorte begrenzt. Insgesamt entfallen ca. 79 % des Umsatzes auf den oberzentralen
Kongruenzraum (Zonen |, lla und Illa), von aulerhalb des Kongruenzraumes (Zonen Ilb und
[llb) stammen ca. 11 %. Hinzu kommen Streuumsétze in Héhe von rd. 10 % des Gesamtumsat-
zes. Das Kongruenzgebot wird sowohl insgesamt als auch sortimentsbezogen eingehalten.

Das Kongruenzgebot aperiodisch (mittel- und oberzentral) ist jedoch nur dann als Grundsatz
der Raumordnung in der planerischen Abwagung zu bertcksichtigen, wenn der maRgebliche
Kongruenzraum in einem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) festgelegt ist.** Das
OVG Niedersachsen hat in seinem Urteil vom 09.02.2023 festgestellt, dass andernfalls keine
parlamentsgesetzliche Grundlage fur die Festlegung besteht. Mit der Fortschreibung des LROP
wird allerdings eine Festlegung der Kongruenzraume vorliegen, die den rechtlichen Anforde-
rungen an ein Ziel der Raumordnung gentgt. Folglich wird das Kongruenzgebot flr aperiodi-
sche Sortimente in Wilhelmshaven voraussichtlich eingehalten, sobald die Fortschreibung des
LROP in Kraft tritt.

40 vgl. Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie, BBE / IPH / IFH KdlIn, S. 43.
ebenda, S. 26-27.

Vgl. Urteil vom 09.02.2023, 1 KN 63/20, OVG Niedersachsen.
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5. Beeintrachtigungsverbot

Zur Prufung des Beeintrachtigungsverbotes sind zunachst die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation flr das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umfeld darzustellen und hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Relevanz und Leistungsfahigkeit zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich
die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. prifungsrelevanten stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln.

5.1 Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrachtigungsverbot schiitzt die Funktionsfahigkeit zentraler Orte, zentraler Versor-
gungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung:

,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Entwicklung, die Funktionsfd-
higkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue Einzelhandelsgrof3-
projekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.” (LROP, Kapitel 2.3 Nr. 08)

Das Beeintrachtigungsverbot wird auf Basis der Prognose der Auswirkungen des Vorhabens
bewertet.

5.2  Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Vorhabens ist zundchst die Angebots- und Wettbewerbssituation fir das
Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Aus-
gehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stad-
tebaulichen Auswirkungen ermitteln.

5.3 Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Als Wettbewerber in den projektrelevanten Sortimenten Mobel sowie Randsortimente (vgl.
Kapitel 1.3) kommen zunéachst alle Betriebsformen in Betracht, die die Sortimente eines Ein-
richtungshauses bzw. Mébelmarktes zumindest in Teilsortimenten fihren, also u. a.:

J Einrichtungshduser und Maébelfacheinzelhandel,
Bau- und Heimwerkermarkte,

Kauf- und Warenhduser,

SB-Warenhauser,

sonstige relevante Anbieter von Randsortimenten (Fachmarkte, Fachgeschéfte),

N NN NN

Direktvertrieb (Hersteller),

F sonstige Wettbewerber (z. B. Handwerksbetriebe, Gebrauchtmdébelhandler).

Im Rahmen der Ermittlung von Auswirkungen auf die Einzelhandelslagen der Zentralen Orte
im Einzugsgebiet wurde im Januar 2024 eine vollstandige Vor-Ort-Erhebung der jeweiligen
Angebotssituation im Mobelkernsortiment sowie den wesentlichen Randsortimenten der ge-
planten Mobelhduser bestehend aus Lampen/Leuchten, Teppiche/Teppichbdden und Boden-
beldge, Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Haushaltswaren sowie Glas/Porzellan/Keramik
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durchgefiihrt.”® Im Rahmen der Abstimmungsrunden in den Jahren 2025 und 2026 wurden
aullerdem wesentliche aktuelle Entwicklungen aufgenommen.

Die Primarerhebungen in den Zentralen Orten der Hierarchiestufen Mittelzentren und Ober-
zentren wurden differenziert nach Stadtzentren/Ortskernen sowie sonstigen nicht zentralen
Lagen (Streulagen sowie Fachmarktzentren bzw. Gewerbegebiete) vorgenommen. Nachge-
ordnet wurden auch in Grundzentren und ausgewahlten nicht Zentralen Orten strukturpra-
gende Anbieter erhoben. Standorte kleinerer Anbieter in Wohngebieten oder kleineren Stadt-
und Ortsteilen blieben unberlcksichtigt. Im Oberzentrum Oldenburg wurden ausschlieflich
die strukturpragenden Mobelhduser erfasst.

Im Folgenden wird die planobjektrelevante Angebotssituation in den Zonen des Einzugsge-
biets flr das Mdbelkernsortiment sowie die zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten
Randsortimente der geplanten Mébelmarkte dargelegt. In einem ersten Schritt werden die je
nach Zone aggregierten Verkaufsflichenwerte insgesamt sowie nach Standortlagen darge-
stellt. In einer anschlieRenden Ubersicht werden die strukturpragenden Wettbewerber in den
einzelnen Zentralen Orten aufgeflhrt. In den folgenden Tabellen wurden alle erfassten Anbie-
ter (Haupt- und Teilsortimente) bertcksichtigt.

5.4  Angebotssituation im Einzugsgebiet

Innerhalb des Einzugsgebiets sind insgesamt rd. 137.300 m? projektrelevante Verkaufsflache
angesiedelt (vgl. Tabelle 10), wobei auf das Mébelkernsortiment mit rd. 93.600 m? bzw. 67 %
der Grofteil entfallt. Der Angebotsbestand im Mdbelkernsortiment konzentriert sich im ge-
samten Einzugsgebiet fast ausschliefRlich auf dezentrale Standortlagen. In den Innenstadten
bzw. Ortsmitten der Kommunen im Einzugsgebiet sind lediglich vereinzelt kleinere Mobelspe-
zialanbieter verortet, die allenfalls am Rande Wettbewerbsiberschneidungen mit dem Plan-
vorhaben haben.

Insgesamt entfallen auf Innenstddte und Ortsmitten (im Sinne zentraler Versorgungsbereiche)
rd. 12.670 m? (rd. 9 %) und auf sonstige Handelslagen (in der Regel Uberwiegend dezentrale,
stadtebaulich nicht integrierte Standorte) rd. 124.620 m? (rd. 91 %). Hieraus lasst sich bereits
erkennen, dass Innenstadte und Ortsmitten von deutlich nachrangiger Wettbewerbsbedeu-
tung sind.

43 Darlber hinaus werden anteilig Baumarktartikel, Gartenbedarf, Sonnenschutz/Verdunklungstechnik, Bu-

cher, Kleinelektrogerate, Uhren, Kinderbekleidung und Spielwaren angeboten. Diese Sortimente werden
im Folgenden nicht ndher betrachtet, da die Einzelflachen fur diese Sortimente allenfalls nur sehr gering
sind, die Sortimente nur ausschnittsweise vorgehalten werden und sich ebenfalls auf eine Vielzahl bran-
chenfremder Betriebe (z. B. Aktionswaren bei Lebensmitteldiscountern) verteilen. Auswirkungen sind mit
den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht nachweisbar. Aktionsflachenfldchen, auf denen so-
wohl nicht zentrenrelevante als auch zentrenrelevante Sortimente gefihrt werden, existieren jeweils tem-
porar in Abhangigkeit von der Aktion. Deshalb werden diese Flachen anteilig den zentrenrelevanten und
den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet, aufgrund ihrer Kleinteiligkeit jedoch nicht naher
betrachtet.
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Tabelle 10:  Verkaufsflachen und Umséatze im Einzugsgebiet nach Sortimenten und Stand-

ortlagen

Innensttadte/ Sonstige Lagen VK
Sortiment Ortsmitten gesamt

in m? in % in m? in % in m?
Mobelkernsortiment 1.000 1 92.620 99 93.620 127,5
Teppiche und Bodenbe- 560 10 5.155 90 5.715 7,9
lage
Glaswaren, Porzellanund 7.275 31 16.280 69 23.555 33,3

Keramik, Hausrat

Lampen und Leuchten 525 11 4.070 89 4.595 8,9
Gesamt 12.665 9 124620 91 137.285 1934

GMA-Erhebung 2024, Berechnung 2026

5.4.1 Projektrelevante Angebotssituation im Kerneinzugsgebiet (= Zone |)

Als Kerneinzugsgebiet (= Zone I) der geplanten Mobelmarkte in Wilhelmshaven wird ein raum-
licher Umgriff von bis zu 15 Pkw-Fahrminuten definiert (vgl. Kapitel 111.4.2, Tabelle 7).

In Zone | des abgegrenzten Einzugsgebiets wurde eine projektrelevante Verkaufsflache von
ca. 30.045 m? erfasst (vgl. Tabelle 11). Ein GroRteil hiervon entféllt auf die Sonderstandorte
Ebkeriege (ca. 10.440 m?) und Flutstrae (ca. 7.240 m?) in Wilhelmshaven.

Die projektrelevante Angebotssituation stellt sich differenziert nach Sortimenten wie folgt dar:

Tabelle 11:  Verkaufsflachen und Umséatze in Zone | nach Sortimenten und Standortlagen

Innens.tadte/ Sonstige Lagen VK Umsatz
Sortiment Ortsmitten gesamt

in m? in % in m? in % in m? in Mio. €
Médbelkernsortiment 30 <1 14.410 100 14.440 23,2
Teppiche und Bodenbe- - - 2.800 100 2.800 4,0
lage
Glaswaren, Porzellanund 1.810 23 6.090 77 7.900 11,4
Keramik, Hausrat
Haus- und Heimtextilien 1.010 22 2.800 73 3.810 6,2
Lampen und Leuchten - - 1.095 100 1.095 2,3
Gesamt 2.850 9 27.195 91 30.045 47,1

GMA-Erhebung 2024, Berechnung 2026

Differenziert nach Standortlagen zeigt sich, dass der Gberwiegende Teil der projektrelevanten
Verkaufsflachen auBerhalb von Innenstddten bzw. Ortsmitten in sonstigen Lagen angesiedelt
ist. Dies trifft sowohl auf nicht zentrenrelevante Sortimente wie Mdbel, Teppiche oder Lampen
zu, als auch auf typische zentrenrelevante Randsortimente wie Haushaltswaren oder Heim-
textilien.
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Die Standortlagen sind wie folgt zu charakterisieren:

# Die Innenstadt von Wilhelmshaven wird v. a. durch die FuRgdngerzone im Bereich Markt-
stralle, GrenzstralSe, Kieler StralRe und BorsenstralRe, sowie durch das Einkaufszentrum
NordseePassagen am Hauptbahnhof gebildet. Als projektrelevante Magnetbetriebe sind
das Modehaus Leffers und Woolworth in der MarktstrafRe sowie TK Maxx in der Nordsee-
Passage hervorzuheben. Darlber hinaus sind u. a. H&M, C&A, Media Markt, Intersport
Leffers, New Yorker etc. vertreten. Innerhalb des Hauptzentrums werden Mobel, Teppi-
che und Lampen / Leuchten nicht angeboten. Hausrat und Glaswaren, Porzellan, Keramik
(kurz: GPK) werden Uberwiegend als Randsortimente gefiihrt, etwa bei TK Maxx, Kik,
Nanu-Nana, Woolworth und TEDi, sowie in einigen kleineren Fachgeschéaften und Laden
fir Geschenkartikel und Teezubehor. Haus- und Heimtextilien sind vor allem bei Kaufhaus
Leffers und Woolworth zu finden, sowie in sehr geringem Umfang auch bei TK Maxx, Kik,
Nanu-Nana und TEDi.

# 'nden Wilhelmshavener Nebenzentren sind Uberwiegend kleinteilige Erganzungen zu fin-
den, darunter ein Bettengeschaft und Blrozubehdr im Nebenzentrum GokerstralRe / Bis-
marckstrale. Im Nebenzentrum Posener Strale / PreuRenstrale sind neben TEDi und
Woolworth auch das Mébelhaus Pohl und ein Haushaltswarengeschaft ansassig.

# n den Nahversorgungszentren in Wilhelmshaven sind kaum Angebotsiberschneidungen
festzustellen, da diese primar der Nahversorgung dienen. Einzig im NVZ Vorslapp Siid, das
unmittelbar an den Sonderstandort FlutstralRe angrenzt, ist auf Filialen von Kik und Action
hinzuweisen.

# Am Sonderstandort Ebkeriege, an dem sich auch der Vorhabenstandort befindet, sind
zahlreiche Fachmarkte vorhanden, die vorhabenrelevante Sortimente anbieten. Der
Hornbach-Baumarkt fihrt samtliche relevante Sortimente als Randsortiment, darunter
die grofSte Lampenabteilung in Wilhelmshaven. Gréter Mobelanbieter ist Roller, der bis
2023 unter Tejo’s SB-Lagerverkauf firmiert hat.** AuRerdem bietet Tedox Teppiche und
Heimtextilien an, Mdbel gibt es bei Jysk, Maxxi Kiichen und Schlafsysteme Kruse. Bei GPK,
Hausrat sind Zimmermann Sonderposten, Kik und TEDi zu nennen. Mit der SchlieRung von
Hammer sind zuletzt ca. 1.300 m? Teppiche und knapp unter 800 m? Haus- und Heimtex-
tilien bzw. Gardinen weggefallen.

# Der Sonderstandort FlutstraRe wird hauptsachlich durch das groRe Marktkauf SB-Waren-
haus gepragt, in dem v. a. GPK, Hausrat in nennenswertem Umfang angeboten wird. Der
direkt benachbarte Hagebaumarkt fihrt ebenfalls GPK, Hausrat, Lampen und Leuchten
sowie (Garten-) Moébel. AuRerdem ist der ehemalige Max Bahr-Baumarkt an der Posener
StrafRe durch den Mdbeldiscounter POCO nachbelegt worden, der aktuell den flachen-
groRten Mobelmarkt in Wilhelmshaven darstellt.

# Die Innenstadt von Schortens befindet sich im Verlauf der MenkestraRe / Alte Ladestrale
und BahnhofstralRe. Sie weist neben einem Fachgeschaft flr Betten und Matratzen auch

4 Die Unternehmen Tessner und XXXLutz haben in 2023 beschlossen, elf Tejo's SB Lagerkauf Filialen an die

Einrichtungshauskette Roller (Gemeinschaftsunternehmen von Tessner und XXXLutz) anzuschlieRen; Tejo’s
in Schleswig wird zu Mémax; Quelle: Mobelkultur, 29.9.2023.
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Randsortimentsanteile bei Kik und Ernsting’s Family auf, Magnetbetriebe sind die Lebens-
mittelmarkte Combi, Netto Marken-Discount (2x) und Lidl sowie Schuh Mann und Ross-
mann.

Im Fachmarktzentrum Schortens sind im Mobelbereich Jysk, Kichentreff Gallasch und
Matratzen Concord zu nennen, Teppiche finden sich bei Ruma (Tapeten und Bodenbe-
ldge). Die Sortimente GPK / Hausrat und Heimtextilien sind v. a. bei Zimmermann und Ja-
woll Sonderposten, TEDi und NKD zu finden.

Die bipolare Ortsmitte von Sande ist, abgesehen von den Lebensmittelmérkten Edeka,
Aldi, Lidl und Netto Marken-Discount, Uberwiegend kleinteilig strukturiert. Die groSten
Uberschneidungen gibt es mit dem Randsortiment von Kik.

An sonstigen Standorten sind weitere Fachmarkte wie Hagebau Kompakt® in Sande zu
nennen, auBerdem sind zahlreiche Kiichenanbieter (z. B. Harms in Schortens, Seidels, Ki-
chentreff und Kiichen Kunz in Wilhelmshaven, Kiichengalerie Sande) anséassig. Auch sind
weitere Filialen von Action, Kik und TEDi zu finden, ebenso wie Raiffeisenmarkte und Ge-
schafte flr Gardinen. Leuchten Lammert an der PeterstralSe in Wilhelmshaven liegt au-
Rerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs und bietet hauptsachlich Licht-
planung und Lichtdesign an, die hier angebotenen Leuchten aus deutscher und italieni-
scher Fertigung werden exklusiv nur Gber den Facheinzelhandel vertrieben und sind in
Mobelhdusern nicht erhaltlich. Daher ist Leuchten Lammert nur sehr eingeschrankt als
Wettbewerber fiir das Vorhaben zu nennen.*® Das gegeniberliegende MWN-Mdbelhaus
Wilhelmshaven befand sich zum Erhebungszeitpunkt wegen Geschéftsaufgabe im R&u-
mungsverkauf.

Zum Erhebungszeitpunkt noch Werkers Welt, Namensdnderung im Marz 2024.

Angaben der Firma Leuchten Lammert.
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Folgende Wettbewerbsstrukturen konnten im Kerneinzugsgebiet erfasst werden:

Ubersicht 5:  Wesentliche Wettbewerber im Mébelsegment in Zone |

VK-GroRen-
klasse

Mabel
1.000 -
2.000 m?

2.000 -
5.000 m?

Kommune

Schortens

Wilhelmshaven

5.000 —
10.000 m?

Wilhelmshaven

Anbieter

Ktichen Harms

Roller

POCO

Fachmarktzentrum
Schortens
Gewerbegebietslage
Sonderstandort Ebke-
riege
Gewerbegebietslage
Sonderstandort Flut-
stralRe

Sortiment

Kiichenmobel

Mébel, GPK/Hausrat,
Lampen/ Leuchten,
Heimtextilien
Mobel, Teppiche,
GPK/Hausrat, Lam-
pen/ Leuchten,
Heimtextilien

GMA

Anmerkung

Kichenstudio

Mobeldiscounter

Mobeldiscounter

onstige Sortimente

1.000 - Schortens
2.000 m?

Wilhelmshaven
2.000 - Schortens
5.000 m?

Wilhelmshaven
2.000 - Wilhelmshaven
5.000 m?

Sande

Wilhelmshaven
5.000 — Wilhelmshaven
10.000 m?

Wilhelmshaven
10.000 - Wilhelmshaven
20.000 m?

GMA-Erhebung 2024

Ruma

Zimmermann

Zimmermann

TK Maxx

Tedox

Hagebau kompakt

Hagebau

Marktkauf

Leffers

Hornbach

Fachmarktzentrum
Schortens
Gewerbegebietslage
Sonderstandort Ebke-
riege
Fachmarktzentrum
Schortens

ZVB Innenstadt Wil-
helmshaven

Gewerbegebietslage
Sonderstandort Ebke-
riege

dezentral, Gewerbe-
gebiet

Gewerbegebietslage
Sonderstandort Flut-
stralRe

Gewerbegebietslage
Sonderstandort Flut-
straRe

ZVB Innenstadt Wil-

helmshaven

Gewerbegebietslage
Sonderstandort Ebke-
riege

Teppiche

GPK/Hausrat, Heim-
textilien

GPK/Hausrat, Heim-
textilien
GPK/Hausrat, Heim-
textilien

Mobel, Teppiche,
GPK/Hausrat, Lam-
pen/ Leuchten,
Heimtextilien
Mobel, GPK/Hausrat,
Lampen/ Leuchten,
Heimtextilien
Mobel, Teppiche,
GPK/Hausrat, Lam-
pen/ Leuchten,
Heimtextilien

GPK/Hausrat, Heim-
textilien

GPK/Hausrat, Heim-
textilien

Mobel, Teppiche,
GPK/Hausrat, Lam-
pen/ Leuchten,
Heimtextilien

5.4.2 Projektrelevante Angebotssituation im erweiterten Einzugsgebiet (= Zone Il)

Fachmarkt fir Boden-
belage
Sonderpostenmarkt

Sonderpostenmarkt

Multisortiments-
kaufhaus mit Schwer-
punkt Bekleidung
Renovierungs-Discoun-
ter

Bau- und Heimwerker-
fachmarkt, Randsorti-
mente
Bau- und Heimwerker-
fachmarkt, Randsorti-
mente

SB-Warenhaus, Rand-
sortimente

Multisortiments-
kaufhaus mit Schwer-
punkt Bekleidung
Bau- und Heimwerker-
fachmarkt, Randsorti-
mente

Das erweiterte Einzugsgebiet (= Zone Il) fir die vorgesehenen Moébelmarkte in Wilhelmshaven
umfasst einen raumlichen Umgriff von bis zu 30 Pkw-Fahrminuten (vgl. Kapitel I11.4.2, Tabelle
7). Mit Blick auf die weiteren Mobelangebote im Untersuchungsraum ist eine hohere Wettbe-
werbsdichte festzustellen. Knapp die Hélfte der Mdbelanbieter, die innerhalb des Einzugsge-
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biets liegen, sind der Zone Il zuzuordnen. Daher ergeben sich verstarkt Kundenmehrfachori-

entierungen und die Marktanteile fir das Vorhaben in Wilhelmshaven fallen deutlich geringer

aus als in der Zone I.

In Zone Il des abgegrenzten Einzugsgebiets wurde eine projektrelevante Verkaufsflache von
ca. 68.760 m? erfasst (vgl. Tabelle 12). Ein GroRteil hiervon (rund 83 %) entfallt auf die Ange-
botsstandorte Varel (Mobel Maschal) und Wittmund (Mobel Banuat) mit zusammen ca.
57.390 m? VK, der Rest verteilt sich Uberwiegend auf klein- bis mittelfldchige Fachmarktkon-
zepte (z. B. JYSK, Matratzen Concord) sowie auf Randsortimente branchenfremder Angebote
(z. B. Bau- und Heimwerkerfachmarkte). Bis Ende 2025 befand sich die Wohnwelt von Harten
auf knapp uber 11.000 m? Verkaufsflache im Suden von Bockhorn, eine Teilfliche im Erdge-
schoss wird durch ein Einrichtungsstudio weitergenutzt. Teppiche werden Gberwiegend in Va-
rel angeboten, neben Mobel Maschal sind die Fachmarkte Wand und Boden sowie BFT-Markt
zu nennen. In der Vareler Innenstadt ist auf einen Betrieb fir Orient-Teppiche hinzuweisen.
Im Herbst 2024 hat Kik die Filiale in der Innenstadt von Jever geschlossen, diese wurde Anfang
des Jahres 2025 durch Woolworth nachbelegt.

Das Sortiment GPK, Hausrat wird Gberwiegend in den Fachabteilungen der Mobelhduser so-
wie den Famila-Markten, bei Woolworth, in Bau- und Sonderpostenmarkten sowie den Fach-
markten TEDI, Kik, Action und Jysk angeboten. Hinzu kommen Haushaltswarengeschafte u. a.
in Jever, Andenkenladen fur Touristen, Teeldden und der Lagerverkauf von Friesland Porzellan
in Varel. Das Sortiment Heimtextilien wird vor allem bei Mobel Maschal, Dieler und den Filialen
von Jysk geflhrt. In sehr geringem Umfang findet man Heimtextilien auch in den Fachabtei-
lungen der kleineren Mobelhduser, der Famila-Markte, bei Woolworth, in Bau- und Sonder-
postenmarkten sowie den Fachmarkten TEDI, Kik und Action. In den Innenstadten und Orts-
mitten sind vereinzelt Gardinenateliers und Raumausstatter zu finden. Lampen und Leuchten
werden ebenfalls hauptsachlich in den Mébelhdusern und Baumarkten angeboten.

Die projektrelevante Angebotssituation stellt sich differenziert nach Branchen wie folgt dar:

Tabelle 12:  Verkaufsflachen und Umsétze in Zone Il nach Sortimenten und Standortlagen

Innens'tédte/ Sonstige Lagen VK
Sortiment Ortsmitten gesamt

in m? in % in m? in % in m?
Maobelkernsortiment 120 <1 51.230 100 51.350 60,3
Teppiche und Bodenbe- 150 7 1.945 93 2.095 2,8
lage
Glaswaren, Porzellan und  1.995 21 7.385 79 9.380 13,4
Keramik, Hausrat
Haus- und Heimtextilien 775 21 3.005 79 3.780 5,7
Lampen und Leuchten 120 6 2.035 94 2.155 4,1
Gesamt 3.160 5 65.600 95 68.760 86,2

GMA-Erhebung 2024, Berechnung 2026

Differenziert nach Standortlagen zeigt sich, dass der (berwiegende Teil der projektrelevanten
Verkaufsflachen aulRerhalb von Innenstadten bzw. Ortsmitten in sonstigen Lagen (79 — 100 %)
angesiedelt ist.

Folgende Wettbewerbsstrukturen konnten im erweiterten Einzugsgebiet erfasst werden:
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Ubersicht 6: Wesentliche Wettbewerber im Mébelsegment in Zone ||

VK-GroRen-
klasse

Mabel

Kommune Anbieter

Sortiment

GMA

Anmerkung

1.000 — Zetel Mobel Coldewey dezentral, Gewerbe- Mobel orthopadische Polster-

2.000 m? Polsterforum / Bet-  gebiet mobel, Betten
tenkabinett

Zetel Charisma Einrichten  Sonderstandort M6- Mobel Méobel und Kichen

mit Idee bel Neuenburg

2.000 - Zetel Mobel Coldewey Sonderstandort M6-  Mabel Mébel und Kichen,

5.000 m? bel Neuenburg Massivholz

10.000 — Wittmund Mobel Banuat dezentral, dorfliche ~ Mobel, GPK/Hausrat, Mobelhaus, Gber zwei

20.000 m? Streulage Lampen/ Leuchten,  gegenUberliegende

Heimtextilien Standorte verteilt
30.000 - Varel Mobel Maschal dezentral, dorfliche  Mobel, Teppiche, GroRtes Mobelhaus in
40.000 m? Streulage GPK/Hausrat, Lam- der Region

pen/ Leuchten,
Heimtextilien

Sonstige Sortimente

1.000 - Varel Wand und Boden dezentral, Gewerbe- Teppiche, Heimtexti- Fachmarkt fir Boden-
2.000 m? gebiet lien beldage und Tapeten
Jever Baudi dezentral, Gewerbe- GPK/Hausrat, Lam- Discount-Baumarkt
gebiet pen/ Leuchten
Bockhorn Zimmermann dezentral, Solitar- GPK/Hausrat, Heim-  Sonderpostenmarkt
standort textilien
Varel BFT-Markt Gewerbegebietslage, Teppiche, GPK/Haus- Fachmarkt fir Boden-
angrenzend an rat belage, Farben und Ta-
Wohngebiete peten
Varel Dieler ZVB Innenstadt Varel Matratzen, Heimtex- Betten- und Wasche-
tilien haus
2.000 - Varel Famila Wohngebietslage GPK/Hausrat, Heim-  SB-Warenhaus
5.000 m? textilien
Jever OBl dezentral, Gewerbe- Madbel, GPK/Hausrat, Baumarkt
gebiet Lampen/ Leuchten,
Heimtextilien
Varel Hagebau dezentral, Gewerbe- Madbel, GPK/Hausrat, Baumarkt
gebiet Lampen/ Leuchten,
Heimtextilien
5.000 — Jever Famila dezentral, Solitar- GPK/Hausrat, Heim-  SB-Warenhaus
10.000 m? standort textilien
Wittmund Hagebau Erganzungsstandort  Mobel, Teppiche, Baumarkt

Eggelinger StraRe

GPK/Hausrat, Lam-
pen/ Leuchten,
Heimtextilien

GMA-Erhebung 2024
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5.4.3 Projektrelevante Angebotssituation im Ferneinzugsgebiet (= Zone )

Das Ferneinzugsgebiet (= Zone lll) des geplanten Mébelvorhabens in Wilhelmshaven umfasst
einen raumlichen Umgriff von bis zu 45 Pkw-Fahrminuten (vgl. Kapitel I11.4.2, Tabelle 7). In
diesem Bereich treten verstarkt Uberschneidungen mit dem Mdbelhandel im Oberzentrum
Oldenburg auf, auRerdem begrenzen die Standorte in Apen, Aurich und Wiesmoor das Ein-
zugsgebiet.*’ Fir die Stadte und Gemeinden an der Wesermiindung (u. a. Brake (Unterweser),
Stadland, Nordenham) sind die Mébelmarkte in Bremerhaven (v. a. IKEA, POCO, Opti Wohn-
welt) Uber den Wesertunnel bereits besser zu erreichen.

In Zone Il des abgegrenzten Einzugsgebiets wurde eine projektrelevante Verkaufsflache von
ca. 38.480 m? erfasst (vgl. Tabelle 13), wovon der GroRteil (rd. 72 %) auf das Moébelsortiment
entfallt. Strukturpragender Anbieter ist Mobel Buss in Wiesmoor, daneben sind mit Trend M6-
belin Rastede, Hauruck Mobel in Wiefelstede und Mobel Schmidt in Jade drei deutlich kleinere
Mobelhduser zu nennen. Weitere Mobelangebote finden sich in kleineren Fachgeschaften
(z. B. Vintage Industrial Design), bei Jysk und im A&P Md&beldiscount.

Teppiche werden als Randsortiment in Baumdrkten angeboten, Lampen auch bei Lampen
Tjarks in Wiesmoor. Das Sortiment GPK, Hausrat wird in zahlreichen Geschaften gefihrt, da-
runter in Bau- und Gartenmarkten, bei Kaufhaus Behrends in Wiesmoor, mehreren Sonder-
postenldden sowie Filialen von Woolworth, Kik, TEDi etc. AuRerdem sind Fachgeschafte fir
Tee und Souvenirshops zu nennen, etwa in Esens und Neuharlingersiel. Heimtextilien werden
dartber hinaus u. a. auch im Kaufhaus Willms in Esens angeboten

Die projektrelevante Angebotssituation stellt sich differenziert nach Branchen wie folgt dar:

Tabelle 13:  Verkaufsflachen in Zone Il nach Sortimenten und Standortlagen

Innenstidte / VK

S Ortsmitten Sonstige Lagen e Umsatz
in m? in % in m? in % in m? in Mio. €

Maébelkernsortiment 850 3 26.980 97 27.830 44,1

Teppiche und Bodenbe- 410 50 410 50 820 1,0

lage

Glaswaren, Porzellanund  3.470 55 2.805 45 6.275 8,6

Keramik, Hausrat

Haus- und Heimtextilien 1.520 69 690 31 2.210 3,8

Lampen und Leuchten 405 30 940 70 1.345 2,5

Gesamt 6.655 17 31.825 83 38.480 60,0

GMA-Erhebung 2024, Berechnung 2026

Differenziert nach Standortlagen zeigt sich, dass zwar die Mdbelhduser und Fachmarkte die
grolRten Flachen auf sich vereinen, wobei insbesondere bei GPK, Hausrat und Haus- / Heim-
textilien die Mehrzahl der Anbieter in zentralen Lagen ansassig ist. Neben den bundesweit
tatigen Filialisten wie Kik, Woolworth und TEDI tragen hierzu auch touristische Spezialanbieter
sowie die Randsortimente der inhabergeflhrten Kaufhduser in Wiesmoor und Esens bei. Hinzu
kommt, dass der mit Gber 1.700 m Ldnge sehr weitldufige Zentrale Versorgungsbereich in

Dieser Umstand schldgt sich in nur noch geringen Marktanteilen in Zone Ill im Vergleich zu Zone | und |l
nieder.
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Wiesmoor*® auch Fachmaérkte wie Jysk, Tedox (bis 2024 Ruma) und das Wiesmoor Blumen-

center umfasst.

Folgende Wettbewerbsstrukturen konnten im Ferneinzugsgebiet erfasst werden:

Ubersicht 7:  Wesentliche Wettbewerber im Mébelsegment in Zone IlI

VK-GréRen-

Kommune
klasse
Mobel
1.000 - Jade
2.000 m?

Rastede
2.000 — Wiefelstede
5.000 m?

Rastede
20.000 - Wiesmoor
30.000 m?

Anbieter

Mobel Schmidt

Kiichen Tenne

Hauruck Mobel

Trend Mobel

Mobel Buss

dezentral, Solitar-
standort

dezentral, Gewerbe-
gebiet

dezentral, Gewerbe-
gebiet

dezentral, Gewerbe-
gebiet

dezentral, Gewerbe-
gebiet

Sortiment

Mobel
Kiichenmobel
Mobel

Mobel, GPK/Hausrat,
Lampen/Leuchten,
Heimtextilien

Mobel, GPK/Hausrat,
Lampen/Leuchten,
Heimtextilien, Teppi-
che

Anmerkung

Mobelmarkt
Kuchenstudio
Mobelmarkt

Mobeldiscounter

Modernes Mobelhaus
mit Filiale von BabyOne

sonstige Sortimente

1.000 — Wiesmoor
2.000 m?

Esens

Rastede

Wiesmoor

Wiesmoor
2.000 - Wiesmoor
5.000 m?

Esens
5.000 — Esens
10.000 m?

Wiesmoor

GMA-Erhebung 2024

Zimmermann Son-
derposten

Zimmermann Son-
derposten
Cassens

Tedox

Held Nowebau

Wiesmoor Blumen-
center
Kaufhaus Willms

Hagebau

Kaufhaus Behrends

48
S. 56.
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ZVB Innenstadt
Wiesmoor

dezentral, Gewerbe-
gebiet
Wohngebietslage

ZVB Innenstadt
Wiesmoor

ZVB Innenstadt
Wiesmoor

ZVB Innenstadt
Wiesmoor

ZVB Innenstadt
Esens

dezentral, Solitdrlage

ZVB Innenstadt
Wiesmoor

GPK/Hausrat, Heim-
textilien
GPK/Hausrat, Heim-
textilien

Mobel, GPK/Hausrat,
Lampen/Leuchten,
Mabel, Teppiche,
GPK/Hausrat, Lam-
pen/ Leuchten,
Heimtextilien
GPK/Hausrat, Lam-
pen/Leuchten, Teppi-
che

GPK/Hausrat

Heimtextilien

Mobel, GPK/Hausrat,
Lampen/Leuchten,
Heimtextilien, Teppi-
che

GPK/Hausrat, Lam-
pen/Leuchten, Heim-
textilien

Sonderpostenmarkt
Sonderpostenmarkt
Baumarkt

Renovierungs-Discoun-
ter

Baumarkt

Gartencenter

Textilkaufhaus

Baumarkt

Kaufhaus mit ,Mode
und ‘ne Menge Mehr*,
inkl. Edeka-Markt

Vgl. Aktualisiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2018,
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Karte 5: Strukturpragende Wettbewerber im Untersuchungsraum (Mobelkernsortiment)
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5.4.4 Projektrelevante Angebotssituation auBerhalb des Einzugsgebiets

AuRerhalb des Einzugsgebiets sind Uberschneidungen mit den strukturpragenden Mébel-
markten in Oldenburg (u. a. M6bel Buss, IKEA, Mobel Weirauch, POCO, Mdbel Boss Kiichen
Meyer), Apen (Interlivin Mébel Eilers), Aurich (Rudnick Wohnen), Ihlow (Frihling Mébelhaus)
sowie weiteren kleinteiligen Spezialanbietern (u. a. Kichen Mennen in Westerholt, Polster Hi-
cken in GroRefehn etc.) festzustellen.

Die projektrelevante Angebotssituation stellt sich differenziert nach Branchen wie folgt dar:

Tabelle 14:  Verkaufsflachen auRerhalb nach Sortimenten und Standortlagen

Innenstadte / .
. Sonstige Lagen

Sortiment Ortsmitten

in m? in % in m2 in %
Méobelkernsortiment 0 0 104.620 100 104.620 183,3
Teppiche und Bodenbe- 90 4 2.440 96 2.530 4,5
lage
Glaswaren, Porzellanund  2.510 19 10.505 81 13.015 24,9
Keramik, Hausrat
Haus- und Heimtextilien 355 8 4.345 92 4.700 11,5
Lampen und Leuchten 150 4 3.190 96 3.340 7,6

125.100 128.205  231,8

in Oldenburg wurden nur die strukturpragenden Mébelhduser erhoben; GMA-Erhebung 2024, Berechnung 2026

Mit rd. 74.500 m? vorhabenrelevanter Verkaufsfliche entfillt ein GroRteil des Angebots au-
Rerhalb des Einzugsgebiets auf die strukturprdgenden Mobelmarkte im Oberzentrum Olden-
burg. Bei GPK, Hausrat sind jedoch auch Aurich, Westerholt und Uplengen nennenswerte Ver-
kaufsflachen in der Innenstadt / Ortsmitte festzustellen.

Folgende Wettbewerbsstrukturen konnten auRerhalb des Einzugsgebiets erfasst werden:

Ubersicht 8: Wesentliche Wettbewerber im Mébelsegment auRerhalb des Einzugsgebiets

VLSEITE Kommune Anbieter Sortiment Anmerkung
klasse
Mabel
1.000 - Apen deVries Werksver- dezentral, Gewerbe- Maobel, GPK/Hausrat  Werksverkauf fir
2.000 m? kauf gebiet Strandkorbe und Gar-
tenmobel
Aurich Mobel und Kichen dezentral, Gewerbe- Mobel Mobelabholmarkt
Sparkauf gebiet
2.000 — Ihlow Mobelhaus Frihling  dezentral, dorfliche  Mabel spezialisiert auf Ostfrie-
5.000 m? Streulage sensofas
Oldenburg Mobel Boss dezentral, Gewerbe- Madbel, GPK/Hausrat, Maobelabholmarkt
gebiet Lampen/Leuchten,
Heimtextilien, Teppi-
che
5.000 — Oldenburg POCO Fachmarktzentrum Mobel, GPK/Hausrat, Mobeldiscounter
10.000 m? Emsstrale Lampen/Leuchten,
Heimtextilien, Teppi-
che
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Ve Kommune Anbieter Sortiment Anmerkung
klasse
Aurich Rudnick Wohnen dezentral, Gewerbe- Maobel, GPK/Hausrat, Lokaler Anbieter mit
gebiet Lampen/Leuchten, Modehaus, Babyhaus
Heimtextilien und Einrichtungshaus
10.000 — Oldenburg Mobel Weirauch Wohngebietslage Mébel, GPK/Hausrat, Maobelhaus mit mehre-
20.000 m? Lampen/Leuchten, ren Hallen in zentraler
Heimtextilien, Teppi- Wohngebietslage
che
Apen Interliving — Mobel dezentral, Gewerbe- Maobel, GPK/Hausrat, groRtes Mobelhaus im
Eilers gebiet Lampen/Leuchten, Ammerland
Heimtextilien, Teppi-
che
20.000 - Oldenburg IKEA dezentral, Gewerbe- Mobel, GPK/Hausrat, nachstgelegene Filiale
30.000 m? gebiet Lampen/Leuchten, des schwedischen Ein-
Heimtextilien, Teppi- richtungshauses
che
Oldenburg Mobel Buss dezentral, Solitar- Mobel, GPK/Hausrat, Modernes Mobelhaus
standort direkt an Lampen/Leuchten, mit Filiale von BabyOne
der Autobahn Heimtextilien, Teppi-
che

GMA-Erhebung 2024

5.5 Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

5.5.1 Methodischer Ansatz

Mit der Neuaufstellung bzw. der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werdeni. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Zur Ermittlung der durch
das Vorhaben ausgelosten Umsatzriickgdnge kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches
auf dem Prinzip des Huff’schen Gravitationsmodells*® basiert. Die im vorangegangenen Unter-
suchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezogene Ermittlung
der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fur die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw.
versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Aus-
wirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes
Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen
Handelsforschung zurtckgreift. Als Pramissen dieses Modells werden berlcksichtigt:

#F Die Attraktivitat des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale Wett-
bewerbssituation). Die Attraktivitat eines Angebotsstandortes wird dabei durch den Ver-
kaufsflachenumfang bzw. den Umsatz (vgl. Kapitel I1.5.4) ausgedrickt.

# Der Distanzwiderstand im Sinne der rdumlichen Entfernungen zwischen den Wettbe-
werbsstandorten und dem Untersuchungsstandort.

# Die Intensitat der Einkaufsbeziehungen, u. a. basierend auf Kaufkraftstrémen in der Re-
gion.

F \Weitere Faktoren zur Gewichtung wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbewerbs-
standorte.

49 Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Heinritz,

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von
Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen
einerseits und moglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen
andererseits. Wettbewerbliche Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachti-
gungen von Betrieben in der Leistungsfahigkeit fiihren. Das interkommunale Abstimmungsge-
bot gemal § 2 Abs. 2 BauGB schitzt jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in den Nach-
barkommunen vor Konkurrenz. Es geht hierbei vielmehr darum zu bewerten, ob sich die An-
siedlung eines Einzelhandelsvorhabens negativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung in der Standort- und Nachbarkommune auswirkt.>°

Zur Ableitung moglicher stddtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen existie-
ren in der Rechtsprechung keine festgelegten Schwellenwerte. In der Planungs- und Geneh-
migungspraxis hat sich jedoch eine rechnerische OrientierungsgroRe von ca. 10 % etabliert,
die als abwagungsrelevant im Sinne moglicher Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO her-
angezogen werden. In den vergangenen Jahren hat diesbezlglich eine etwas andere Akzentu-
ierung stattgefunden. So reicht das alleinige Abstellen auf die voraussichtlichen Umsatzum-
verteilungsquoten zur Bewertung moglicher Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens auf
einen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. Vielmehr sind hier im Einzelfall auch andere
Kriterien wie beispielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise be-
troffenen zentralen Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.”* Aus gutachterlicher Sicht ist zu
erganzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % stddtebauliche Beeintrachti-
gungen eintreten kdnnen, wenn z. B. die Schwachung wesentlicher Magnetbetriebe eines
zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig missen aber bei Umver-
teilungen von Uber 10 % nicht zwangslaufig negative stadtebauliche Auswirkungen auftre-
ten.>? Das Umschlagen wettbewerblicher in stddtebauliche Effekte ist abhangig von der Leis-
tungsfahigkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B. Mag-
netbetrieb) sowie der Stabilitat der betroffenen Lage. In die Bewertung ist darlber hinaus die
Bedeutung der jeweiligen Branche fiir das Zentrum (z. B. Leitbranche, erganzendes Sortiment)
in die Betrachtung einzustellen.

Die VerkaufsflachengréRen fir die einzelnen Sortimente wurden so justiert, dass die Umsatz-
rickgdnge gegeniber der Wilhelmshavener Innenstadt bei max. 7 — 8 % liegen. Da das Sorti-
ment Lampen und Leuchten in der Wilhelmshavener Innenstadt nicht als Hauptsortiment ge-
flhrt wird, ist fir dieses Sortiment die Planung eines Interessenten fir die Angebotsplanung
herangezogen worden.

=0 vgl. hierzu die Urteile des OVG Minster vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE.

vgl. Urteile OVG Mnster vom 11.12.2006, 7 A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4
Cc7.07

Vor diesem Hintergrund sind — auch erhéhte — Umsatzrickgdange von Wettbewerbern in nicht zentralen
Lagen aus bauplanungsrechtlicher Sicht hinzunehmen, da diese kein besonderes Schutzgut im baupla-
nungsrechtlichen Sinne darstellen (vgl. Schutzwiirde zentraler Versorgungsbereiche).

51
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5.5.2 Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungseffekte

Die nachfolgende Betrachtung der Kaufkraftstrome stellt auf die moglichen Beeintrachtigun-
gen des stationdren Einzelhandels ab. Folgende Pramissen sind zur Einordnung der Kaufkraft-
bewegungsdaten im konkreten Fall in Wilhelmshaven in die Betrachtung einzustellen:

# Die Umsatzumverteilungen werden in erster Linie sogenannte Systemwettbewerber tref-
fen, d. h. andere grolRe Anbieter aus dem Mobelhandel (Einrichtungshauser, Wohnkauf-
hauser und Mébelfachmarkte). Lediglich nachgeordnet und in deutlich geringerem Mal3e
sind Umsatzumverteilungen gegenlber Spezialanbietern wie u. a. Kichenstudios und
Matratzenfachmarkte zu erwarten. In abgeschwéachter Form sind auch kleinere Fach-
markte und Spezialanbieter/Facheinzelhdndler sowie entsprechende Abteilungen von
Warenhdusern betroffen. Jedoch werden der Fachhandel und die Spezialanbieter auf-
grund ihrer Serviceorientierung und Beratungskompetenz nur teilweise durch das Vorha-
ben tangiert werden. Dennoch werden in der Berechnung der Auswirkungen auch Umver-
teilungen gegenlber diesen Anbietern bericksichtigt.

# Der groBte projektrelevante Wettbewerbsstandort, der derzeit die Einkaufsorientierung
im Einzugsgebiet pragt, befindet sich aktuell in Varel. Weiterhin sind grofRere Mdbelhduser
in Apen, Bockhorn, Wiesmoor und Wittmund zu finden.

J Des Weiteren ist davon auszugehen, dass die Umverteilung nicht ausschlieBlich in den hier
untersuchten Orten stattfindet, sondern auch — insbesondere mit Blick auf das Mobel-
kernsortiment — wettbewerbsbedingt auch Anbieter im weiteren Umland aulRerhalb des
Einzugsgebiets tangiert werden, insbesondere nach Oldenburg (vgl. Tabelle 15). Dartber
hinaus hat sich der Onlinehandel als digitaler Vertriebskanal im Mébel- und Einrichtungs-
bereich fest etabliert, ein Teil der Umsatzrickgange wird also nicht die Betriebe in Olden-
burg etc. betreffen sondern auch reine Internetanbieter, die keine Verkaufsstellen betrei-
ben. Im Sinne des Worst-case-Ansatzes wird bei der Ermittlung der Wettbewerblichen
Wirkungen jedoch kein Online-Anteil abgezogen.

Folgende Umsatzumverteilungen sind im Untersuchungsraum zu erwarten:

Tabelle 15:  Raumlicher Ansatz der Umsatzumverteilung

Haus-/

GPK, Heimtex- Lampen,
Mobel Teppiche Hausrat tilien Leuchten

Umsatzumverteilungen innerhalb des

: . 61 % 87 % 90 % 91 % 82 %
Einzugsgebiets
U.msatzum\./ertellungen aulerhalb des 399 13 % 10 % 99 18 %
Einzugsgebiets
Gesamt 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Bei dem hier gewahlten raumlichen Umsatzumverteilungsansatz handelt es sich um eine
Worst-Case-Betrachtung, bei der die anteilige Realverteilung der erhobenen Verkaufsflachen
im Untersuchungsraum im Sinne der zu erwartenden Auswirkungen gemall § 11 Abs. 3
BauNVO fir die Umsatzumverteilungsberechnung Gberzeichnet wurde (Umsatzumverteilung
innerhalb des Einzugsgebiets oberhalb der Realverteilung der Bestandsumsatze).
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5.5.3 Umsatzumverteilungen im Mdébelkernsortiment

Im Rahmen der Mdbelhaus-Ansiedlung in Wilhelmshaven ist im Mdbelkernsortiment mit einer
Verkaufsflache von ca. 29.000 m? ein Umsatzvolumen von rd. 37,7 Mio. € zu erwarten. In die-
sem Zusammenhang wird es zu Umsatzverlusten bei bestehenden Anbietern kommen. Insge-
samt werden 23 — 24 Mio. € (ca. 64 % der Umsatzerwartung) gegeniber den Mdébelanbietern
innerhalb des Einzugsgebiets und ca. 14 — 15 Mio. € gegenlber den Mdbelmarkten aufRerhalb
des Einzugsgebiets sowie dem Onlinehandel umverteilungswirksam.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Mdbelkernsortiment zu erwarten:

Tabelle 16:  Umsatzumverteilung im Mébelkernsortiment im Untersuchungsraum

Umsatz uuv uuv
im Bestand in Mio. € in %
5,3

Zone | 23,2 22-23
Wilhelmshaven

Innenstadt - n.n. n.n.
NZ GokerstraRe/ Bismarckstrake 0,2 n.n. n.n
NZ Posener StraRe / PreuRenstrale 1,4 0,2 14-15
Nahversorgungszentren - n.n. n.n.
SO Ebkeriege 7,4 2,1 26—27
SO FlutstralRe 8,3 2,1 24 -25
sonstige 1,8 0,3 16-17
Sande

ZVB / Ortsmitte - n.n. n.n.
Sonstige Lagen 0,8 0,1 12-13
Schortens

ZVB / Innenstadt <0,1 n.n. n.n.
Sonstige Lagen 3,3 0,5 15-16
Zone |l 60,3 12,1 20-21
Bockhorn

ZVB / Ortsmitte - n.n. n.n.
sonstige Lagen 3,7 0,6 17-18
Friedeburg

ZVB / Ortsmitte - n.n. n.n.
sonstige Lagen - n.n. n.n.
Jever

ZVB / Innenstadt - n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,7 0,1 17-18
Varel

ZVB / Innenstadt 0,2 n.n. n.n.
sonstige Lagen 28,5 5,9 20-21
Wangerland

ZVB / Ortsmitte - n.n. n.n.
sonstige Lagen - n.n. n.n.
Wittmund

ZVB / Innenstadt - n.n. n.n.
Nebenzentren, Ortszentren 0,6 <0,1 15-16
sonstige Lagen 16,8 3,4 20-21
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Umsatz uuv uuv
im Bestand in Mio. € in %

Zetel

ZVB / Ortsmitte - n.n. n. n.
sonstige Lagen 10,0 19 18-19
Zone lll 44,1 57 12-13
Esens

ZVB / Innenstadt - n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,6 <0,1 11-12
Jade

sonstige Lagen 2,0 0,2 11-12
Neuharlingersiel

ZVB / Ortsmitte - n.n. n. n.
sonstige Lagen - n.n. n.n.
Rastede

ZVB / Innenstadt 0,1 n.n. n.n
sonstige Lagen 7,0 0,9 12-13
Wiefelstede

ZVB / Ortsmitte - n.n. n.n.
sonstige Lagen 4,6 0,6 12-13
Wiesmoor

ZVB / Innenstadt 1,1 0,2 12-13
sonstige Lagen 28,7 3,7 12-13
Auferhalb des Einzugsgebiets + Online-Handel 183,3 14,7

n. n. = nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. €); GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

F n Zone | sind zunachst wettbewerbliche Effekte innerhalb des Oberzentrums Wilhelms-
haven festzustellen, hiervon werden insbesondere die Sonderstandorte Ebkeriege (u. a.
Roller, Maxxi Klichen, Jysk etc.) und FlutstralRe (Poco, Hagebau) betroffen sein. Weiterhin
sind an sonstigen Standorten (mehrere Klichenanbieter, Biromdbel) in geringerem Male
Umsatzriickgange zu erwarten. In Sande werden die Kichengalerie und die Fachhabtei-
lung von Hagebau kompakt aulRerhalb der Ortsmitte betroffen sein, jedoch nur unterge-
ordnet. In Schortens sind zwei Kiichenanbieter sowie Filialen von Jysk, Jawoll Sonderpos-
ten und Matratzen Concord an Fachmarktstandorten wettbewerbsrelevant. Zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Wilhelmshaven werden mit Ausnahme des Nebenzentrums Posener
Stralke / PreuRenstralRe nicht betroffen sein, hier ist das Mobelhaus Pohl anséssig. In
Schortens ist ein Fachgeschaft fir Betten und Matratzen in der Innenstadt vorhanden, die
Umsatzrickgange gegenlber der Innenstadt liegen jedoch unterhalb der gutachterlichen
Nachweisbarkeit.

# n Zone Il sind die Hauptwettbewerber mit Mobel Maschal (Varel) und Mébel Banuat
(Wittmund) an dezentralen Standorten verortet, ergdnzt um zahlreiche weitere Fach-
markte (u. a. 3 x Jysk) und Kiichenstudios. In Zetel sind am Nahversorgungs- und Sonder-
standort Mobel in Neuenburg wettbewerbliche Effekte zu erwarten, allerdings bereits in
geringerem Umfang. Die hier ansdssigen Mobelanbieter agieren v. a. im hochpreisigen
Angebotssegment und weisen weniger Uberschneidungspotenzial mit dem Vorhaben auf.
Anbieter in Ortsmitten und Innenstaddten werden nicht wesentlich beeintrachtigt.
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F nZone Il ist Mdbel Buss in Wiesmoor als Hauptwettbewerber zu identifizieren, weitere
kleinere Mdbelstandorte sind Wiefelstede (Hauruck Mdbel) und Rastede (Trend Mobel,
Kichen Tenne), allesamt an dezentralen Standorten. In der Innenstadt von Wiesmoor (u.
a. A&P Mobeldiscount, Jysk, Das Bett) sind wettbewerbliche Effekte zu erwarten, die in
der Summe jedoch nur bei knapp 0,2 Mio. € liegen.

# AuBerhalb des Einzugsgebietes sind im Mobelbereich Umsatzriickgange um ca. 7—8 % zu
erwarten. Hiervon werden insbesondere die Mébelmarkte in Oldenburg (u. a. Mobel Buss,
IKEA, Mobel Weirauch, Poco, Mdbel Boss, Klichen Meyer etc.) sowie die groReren Wett-
bewerber in Apen (Interliving —Madébel Eilers) und Aurich (u. a. Rudnick Wohnen) betroffen
sein. Das Mdbelhaus Frihling in hlow und der flachenseitig kleinere Anbieter Polster Hi-
cken in GroRefehn weisen deutlich weniger Uberschneidungen mit dem Vorhaben auf.
Kleinere Wettbewerber wie Kaiser Mode und Wohnen in Firrel, Mdbel und Kiichen Spar-
kauf, Jysk und die zahlreichen Kiichenstudios in Aurich werden ebenfalls nur untergeord-
net Umsatzriickgange verzeichnen.

5.5.4 Umsatzumverteilungen bei Teppichen und Bodenbeldgen

Im Rahmen der Mdbelhaus-Ansiedlung in Wilhelmshaven ist mit einer Verkaufsflache von
1.100 m? bei Teppichen und Bodenbeldgen ein Umsatzvolumen von rd. 1,3 Mio. € zu erwarten.
Rechnerisch werden ca. 1,1 Mio. € (ca. 87 % der Umsatzerwartung) gegenlber den Anbietern
innerhalb des Einzugsgebiets und ca. 0,2 Mio. € auRerhalb des Einzugsgebiets sowie dem On-
linehandel umverteilungswirksam.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen bei Teppichen und Bodenbelagen zu erwarten:

Tabelle 17:  Umsatzumverteilung Teppiche und Bodenbeldge im Untersuchungsraum

im Bestand in Mio. € in %
Zone | 4,0 0,8 19-20
Wilhelmshaven
Innenstadt - - -
NZ GokerstralRe/ BismarckstralRe - - -

NZ Posener Stralle / PreuBenstralRe - - -

Nahversorgungszentren - - -

SO Ebkeriege 3,0 0,6 19-20
SO FlutstralRe 0,7 0,1 19-20
sonstige - - -
Sande

ZVB / Ortsmitte - - -

Sonstige Lagen - - -

Schortens
ZVB / Innenstadt - - -
Sonstige Lagen 0,3 n.n. n.n.
Zone Il 2,8 0,3 9-10
Bockhorn

ZVB / Ortsmitte - - -

sonstige Lagen - - -
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I = P [
im Bestand in Mio. € in %

Friedeburg

ZVB / Ortsmitte - - _

sonstige Lagen - - -

Jever

ZVB / Innenstadt - - _

sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.

Varel

ZVB / Innenstadt 0,3 n.n. n.n
sonstige Lagen 2,1 0,2 9-10
Wangerland

ZVB / Ortsmitte - - -
sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.
Wittmund

ZVB / Innenstadt - - -
Nebenzentren, Ortszentren - - -
sonstige Lagen 0,2 n.n. n.n
Zetel

ZVB / Ortsmitte - - -
sonstige Lagen 0,1 n.n. n.n
Zone lll 1,0 <01 7-8
Esens

ZVB / Innenstadt - - -
sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.
Jade

sonstige Lagen - - -
Neuharlingersiel

ZVB / Ortsmitte - - -
sonstige Lagen - - -
Rastede

ZVB / Innenstadt <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lagen - - -
Wiefelstede

ZVB / Ortsmitte - - -

sonstige Lagen - - -

Wiesmoor
ZVB / Innenstadt 0,4 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,4 n.n.

AuBerhalb des Einzugsgebiets + Online-Handel

n. n. = nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. €); GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

# 'nZonelsind die groRten Umsatzumverteilungen an den Sonderstandorten Ebkeriege (Te-
dox, Hornbach, Jysk) und Flutstrale (Poco, Hagebau) zu erwarten. Mit SchlieBung des
Fachmarktes Hammer sind in Wilhelmshaven knapp 1.300 m? Teppich-Verkaufsflache
wegfallen, was durch das Vorhaben nur teilweise kompensiert werden kann. Daher wer-
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den die wettbewerblichen Effekte voraussichtlich nicht in der berechneten Héhe eintre-
ten. An den sonstigen Standorten sowie in der Innenstadt bzw. den Ortsmitten in der Zone
| ist entweder kein Angebot vorhanden oder die Umsatzriickgénge liegen unterhalb der
gutachterlichen Nachweisbarkeit.

# nZonell wirdv. a. das Mittelzentrum Varel (Fachabteilung bei Mdbel Maschal, Wand und
Boden, BFT-Markt, Orientteppichhaus) von wettbewerblichen Wirkungen betroffen sein,
die bei ca. 9 — 10 % liegen werden. An anderen Standorten, u. a. bei Jysk in Jever sowie
Hagebau und Hatex in Wittmund, nehmen Teppiche nur eine untergeordnete Flachen-
groRe ein.

F nZone lll sind sehr geringe Umsatzriickgange um insgesamt < 0,1 Mio. € zu erwarten, die
sich auf mehrere Anbieter verteilen werden. Somit sind keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen von Magnetbetrieben zu erwarten. Gegenlber einzelnen Lagen liegen die Um-
satzriickgange unterhalb der gutachterlichen Nachweisbarkeit.

# AuBerhalb des Einzugsgebietes fallen die Umsatzriickgdnge mit ca. 3 —4 % sehr gering aus,
betroffen sind insbesondere die Fachabteilungen der Mobelmarkte in Oldenburg und A-
pen.

5.5.5 Umsatzumverteilungen bei Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat

Im Sortiment Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat ist mit einer Verkaufsflache von
1.000 m?2 ein Umsatzvolumen von rd. 1,6 Mio. € zu erwarten. Davon werden ca. 1,4 Mio. € (ca.
90 % der Umsatzerwartung) gegeniber den Anbietern innerhalb des Einzugsgebiets und ca.
0,2 Mio. € aulRerhalb des Einzugsgebiets sowie dem Onlinehandel umverteilungswirksam.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen bei Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat
ZuU erwarten:

Tabelle 18:  Umsatzumverteilung bei GPK, Hausrat im Untersuchungsraum

Umsatz Uuv Uuv
im Bestand in Mio. € in %
0,8

Zone | 11,4

Wilhelmshaven

Innenstadt 2,6 0,2 7-8
NZ GokerstralRe/ BismarckstralRe <0,1 n.n. n.n
NZ Posener Stralle / PreuBenstralRe 1,1 <0,1 6-7
Nahversorgungszentren 0,4 n.n. n.n
SO Ebkeriege 2,0 0,1 7-8
SO Flutstralle 2,0 0,1 6-7
sonstige 0,9 <0,1 6-7
Sande

ZVB / Ortsmitte <0,1 n.n. n.n.
Sonstige Lagen 0,2 n.n. n.n.
Schortens

ZVB / Innenstadt <0,1 n.n. n.n
Sonstige Lagen 2,0 0,1 5-6
Zone ll 13,4 0,5 3-4
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Umsatz uuv uuv
im Bestand in Mio. € in %

Bockhorn

ZVB / Ortsmitte <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,7 n.n. n.n.
Friedeburg

ZVB / Ortsmitte <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.
Jever

ZVB / Innenstadt 0,5 n.n.

sonstige Lagen 1,0 n.n. 3-4
Varel

ZVB / Innenstadt 1,0 n.n. 3-4
sonstige Lagen 6,9 0,2 3-4
Wangerland

ZVB / Ortsmitte 0,5 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,1 n.n. n.n.
Wittmund

ZVB / Innenstadt 0,5 n.n. n.n.
Nebenzentren, Ortszentren 0,6 n.n. n.n.
sonstige Lagen 1,0 n.n. n.n.
Zetel

ZVB / Ortsmitte 0,4 n.n. n.n.
sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.
Zone lll 8,6 0,2 2-3
Esens

ZVB / Innenstadt 1,0 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,9 n.n. n.n.
Jade

sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.

Neuharlingersiel

ZVB / Ortsmitte 0,1 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,3 n.n. n.n.
Rastede

ZVB / Innenstadt 0,3 n.n. n.n.
sonstige Lagen 13 n.n. n.n.
Wiefelstede

ZVB / Ortsmitte 0,2 n.n. n.n.
sonstige Lagen - - -
Wiesmoor

ZVB / Innenstadt 3,1 <0,1 2-3
sonstige Lagen 13 n.n. n.n.
AuRerhalb des Einzugsgebiets + Online-Handel 24,9

n. n. = nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. €); GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
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# nZonelsind mit ca. 7 —8 % die groRten Umsatzriickgange gegeniiber den Anbietern am
Sonderstandort Ebkeriege (Zimmermann Sonderposten, TEDI, Roller, Tedox etc.) und in
der Innenstadt von Wilhelmshaven (u. a. Woolworth, Nanu-Nana, TK Maxx, TEDi, Kik zzgl|.
kleinteilige Anbieter) zu erwarten. Am Sonderstandort FlutstraRe (Poco, Marktkauf, Hage-
bau sowie gegenlber dem Nebenzentrum Posener Stralle / PreuRenstralRe (Jaensch Ei-
senwaren, Woolworth, TEDi) werden die Umsatzriickgdnge auf ca. 6 — 7 % begrenzt. Im
Fachmarktzentrum Schortens sind weitere Angebote bei Zimmermann und Jawoll Sonder-
posten, TEDi, Jysk und NKD vorhanden, auch hier fallen die Umsatzriickgange mit ca. 6 —
7 % ebenfalls eher gering aus. Zusammenfassend ist das Angebot in der Zone | primar
durch diskontierende Formate sowie kleinere Randsortimente geprdgt und steht entspre-
chend weniger im Wettbewerb mit einem Vollsortimentsmobelhaus.

F nZonell sind die groRten wettbewerblichen Wirkungen an sonstigen Standorten in Varel
zu erwarten, hier sind mit der Fachabteilung von Mobel Maschal und Famila die flachen-
grofiten Wettbewerbsstandorte zu finden. Mit ca. 3 — 4 % fallen die Umsatzriickgange
insgesamt sehr gering aus. Der Fabrikverkauf von Friesland Porzellan weist wegen der Spe-
zialisierung und hohen Angebotstiefe weniger Uberschneidungen mit einem Einrichtungs-
haus auf, hier werden jedoch auch weitere Haushaltsartikel angeboten. Darlber hinaus
verteilt sich das Angebot auf zahlreiche kleinteilige Angebote in Bockhorn, Friedeburg,
Jever, Wangerland, Wittmund und Zetel, darunter teilweise mit touristischem Bezug bzw.
typisch ostfriesischem Teezubehor. Diese Standorte weisen ein nochmals geringeres
Uberschneidungspotenzial mit dem Vorhaben auf.

#F n Zone lll prasentiert sich das Angebot bei GPK, Hausrat dhnlich wie in Zone Il. In der
Innenstadt von Wiesmoor (u. a. Wiesmoor Blumencenter, Kaufhaus Behrends, Held
Nowebau, Zimmermann Sonderposten, TEDi, Jysk, Kik) sind flachenseitig die groRten
Uberschneidungen gegeben, die groRkte Einzelfldche findet sich in der Fachabteilung von
Mobel Buss. An sonstigen Standorten ist neben den Randsortimenten von Fachmarkten
wie Kik und NKD erneut auf Tee-Anbieter und kleinteilige Spezialanbieter, etwa flr Ge-
schenkartikel, hinzuweisen. Mit ca. 2 — 3 % fallen die Umsatzriickgdnge sehr niedrig aus,
gegenlber den meisten Einzelstandorten liegen sie unterhalb der gutachterlichen Nach-
weisbarkeit.

# AuBerhalb des Einzugsgebietes liegen die Umsatzriickgange bei < 1 %.
5.5.6 Umsatzumverteilungen bei Haus- und Heimtextilien

Im Sortiment Haus- und Heimtextilien (inkl. Gardinen) ist mit einer Verkaufsfldche von 800 m?
ein Umsatzvolumen von rd. 1,1 Mio. € zu erwarten. Insgesamt werden ca. 1,0 Mio. € (ca. 91 %
der Umsatzerwartung) gegeniber den Anbietern innerhalb des Einzugsgebiets und ca. 0,1
Mio. € aulRerhalb des Einzugsgebiets sowie dem Onlinehandel umverteilungswirksam.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen bei Haus- und Heimtextilien zu erwarten:
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Tabelle 19:  Umsatzumverteilung bei Haus- und Heimtextilien im Untersuchungsraum

Umsatz uuv uuv
im Bestand in Mio. € in %
Zone | 6,2 0,6 7-8
Wilhelmshaven

Innenstadt 1,4 0,1 7-8

NZ GokerstralRe/ BismarckstraRRe - - -

NZ Posener Stralle / PreuRenstralRe 0,1 n.n. n.n.
Nahversorgungszentren 0,2 n.n. n.n
SO Ebkeriege 1,9 0,1 7-8
SO FlutstralRe 1,0 <0,1 7-8
sonstige 0,2 n.n. n.n.
Sande

ZVB / Ortsmitte <0,1 n.n. n.n.
Sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.
Schortens

ZVB / Innenstadt 0,4 n.n. n.n
Sonstige Lagen 1,0 <0,1 7-8
Zone ll 5,7 0,3 5-6
Bockhorn

ZVB / Ortsmitte <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lagen <0,1 n. n. n.n.
Friedeburg

ZVB / Ortsmitte <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lagen - - -
Jever

ZVB / Innenstadt 0,2 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,5 n.n. n. n.
Varel

ZVB / Innenstadt 1,0 <0,1 5-6
sonstige Lagen 3,1 0,2 5-6
Wangerland

ZVB / Ortsmitte <0,1 - -
sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.
Wittmund

ZVB / Innenstadt <0,1 n.n. n.n.
Nebenzentren, Ortszentren 0,3 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,2 n.n. n.n.
Zetel

ZVB / Ortsmitte 0,1 n.n. n.n.
sonstige Lagen <0,1 n.n.

Zone lll 3,8 0,2 4-5
Esens

ZVB / Innenstadt 0,5 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,3 n.n. n.n.
Jade

sonstige Lagen - - -
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Umsatz uuv uuv
im Bestand in Mio. € in %
Neuharlingersiel

ZVB / Ortsmitte - - -
sonstige Lagen - - R

Rastede

ZVB / Innenstadt <0,1 n.n. n.n.
sonstige Lagen 0,1 n.n. n.n.
Wiefelstede

ZVB / Ortsmitte 0,2 n.n. n.n.
sonstige Lagen <0,1 n.n. n.n.
Wiesmoor

ZVB / Innenstadt 2,1 0,1 4-5
sonstige Lagen 0,5 n.n. n.n.
AuBerhalb des Einzugsgebiets + Online-Handel 11,5

n. n. = nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. €); GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

# n der Zone | sind mit knapp tber 0,1 Mio. € die hochsten Umsatzriickgange am Sonder-
standort Ebkeriege zu erwarten, hier sind insbesondere der auf Heimtextilien speziali-
sierte Fachmarkt Tedox als Wettbewerber zu nennen, ergdnzt durch die Fachabteilungen
beilysk, Hornbach, Roller etc. In der Innenstadt von Wilhelmshaven werden v. a. die Fach-
abteilungen bei Kaufhaus Leffers und Woolworth von wettbewerblichen Wirkungen be-
troffen sein, andere Anbieter wie TK Maxx, Kik, Nanu-Nana und TEDi bieten Heimtextilien
nur sehr untergeordnet an. Am Sonderstandort FlutstrafRe sind v. a. wettbewerbliche Ef-
fekte bei Poco zu erwarten, mit ca. 7 — 8 % Umsatzriickgang werden in Wilhelmshaven
jedoch keine betriebsgefahrdenden Effekte eintreten. In Schortens sind ein Bettenge-
schaft in der Innenstadt und eine Filiale von Jysk hervorzuheben, mit < 0,1 Mio. € fallen
die Umsatzrickgdnge hier insgesamt geringer aus. Mit ca. 0,1 Mio. € liegen die Umsatz-
rickgdnge gegenlber der gesamten Innenstadt von Wilhelmshaven auf einem sehr nied-
rigen Niveau, das nicht zu Betriebsschlieungen fihren wird. Es ist nicht auszuschlielen,
dass das Kaufhaus Leffers als flachengroRter Anbieter seine ausgedehnte Heimtextilien-
abteilung im 2. OG infolge der wettbewerblichen Effekte zukinftig verkleinern wird.>® Da
andererseits auch ca. 800 m? Heimtextilien bei der SchlieBung von Hammer weggefallen
sind, dirfte der berechnete Umsatzrickgang jedoch nicht vollstéandig eintreten. Regiebe-
triebe wie Woolworth, TK Maxx oder Kik werden |hre standardisierten Sortimente voraus-
sichtlich nicht anpassen. In Sande sind keine Umsatzriickgange nachweisbar.

# 'nZonellfallen die Umsatzrickgiange mit ca. 5—6 % gering aus, Hauptwettbewerbsstand-
ort ist das Mittelzentrum Varel. Hier sind insbesondere Mébel Maschal sowie die Filiale
von Dieler in der Innenstadt betroffen. Heimtextilien werden in der Vareler Innenstadt
ebenfalls bei Woolworth, Kik und TEDI angeboten, an sonstigen Standorten sind kleinere
Flachen u. a. bei Hagebau, einem Bettengeschaft, Action sowie Raumausstattern zu fin-
den. In der Summe reprasentieren auch die Filialen von Jysk in Varel, Jever und Wittmund

3 Bestatigt durch Firma Gebr. Leffers
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nennenswerte Verkaufsflachen, gegentber den Einzelstandorten liegen die Umsatzriick-
gange jedoch auf einem nicht nachweisbaren Niveau. Dies gilt auch fir die Wettbewerbs-
standorte Bockhorn, Zetel, Friedeburg und Wangerland.

F 'n Zone Il stellt Wiesmoor den wesentlichen Wettbewerbsstandort dar, neben Mobel
Buss ist in der Innenstadt u. a. auf die Fachabteilungen bei Kaufhaus Behrends, Tedox und
Jysk hinzuweisen. In Esens (u. a. Kaufhaus Willms, Raumausstatter, Hagebau, Woolworth,
Zimmermann Sonderposten, TEDi, Kik, NKD) sind nur kleine Teilflichen betroffen, insge-
samt liegen die Umsatzriickgdnge hier unterhalb der gutachterlichen Nachweisbarkeit.
Dies gilt auch fir die Wettbewerbsstandorte Rastede und Wiefelstede. Angesichts einer
sehr geringen Umsatzumverteilung von ca. 3 — 4 % sind BetriebsschlieRungen sicher aus-
zuschlieRen.

F AuBerhalb des Einzugsgebietes sind sehr geringe Umsatzriickgange um insgesamt ca. 0,1
Mio. € zu erwarten, was < 1 % entspricht.

5.5.7 Umsatzumverteilungen bei Lampen und Leuchten

Im Sortiment Lampen und Leuchten ist bei einer Verkaufsflache von 1.270 m? ein Umsatzvo-
lumen von rd. 1,5 Mio. € zu erwarten. Insgesamt werden ca. 1,2 Mio. € (ca. 82 % der Umsat-
zerwartung) gegeniber den Anbietern innerhalb des Einzugsgebiets und ca. 0,3 Mio. € auller-
halb des Einzugsgebiets sowie dem Onlinehandel umverteilungswirksam.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen bei Lampen und Leuchten zu erwarten:

Tabelle 20:  Umsatzumverteilung bei Lampen und Leuchten im Untersuchungsraum

Umsatz uuv uuv
im Bestand in Mio. € in %
0,5

Zone | 2,3 19-20
Wilhelmshaven

Innenstadt - - -
NZ GokerstralRe/ BismarckstralRe - - -
NZ Posener Stralle / PreuBenstralRe - - -
Nahversorgungszentren - - -
SO Ebkeriege 14 0,3 19-20
SO FlutstralRe 0,6 0,1 19-20
sonstige 0,1 n.n. n.n.
Sande

ZVB / Ortsmitte - - -
Sonstige Lagen 0,1 n.n. n.n.
Schortens

ZVB / Innenstadt - - -
Sonstige Lagen <01 n.n. n. n.
Zone ll 4,1 0,6 13-14
Bockhorn

ZVB / Ortsmitte - - -
sonstige Lagen - - -
Friedeburg

ZVB / Ortsmitte - - -

sonstige Lagen <01 n.n. n. n.
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I o
im Bestand in Mio. €
Jever

ZVB / Innenstadt - -
sonstige Lagen 0,9 0,1
Varel

ZVB / Innenstadt <0,1 n.n.
sonstige Lagen 1,6 0,2
Wangerland

ZVB / Ortsmitte <0,1 n.n.
sonstige Lagen - -
Wittmund

ZVB / Innenstadt - -
Nebenzentren, Ortszentren <0,1 n.n.
sonstige Lagen 1,2 0,2
Zetel

ZVB / Ortsmitte 0,2 n.n.
sonstige Lagen 0,2 n.n.
Zone Il 2,5 0,2
Esens

ZVB / Innenstadt 0,1 n.n.
sonstige Lagen 0,6 <0,1
Jade

sonstige Lagen <0,1 n.n.

Neuharlingersiel

ZVB / Ortsmitte - -
sonstige Lagen - -
Rastede

ZVB / Innenstadt - -
sonstige Lagen 0,2 n.n.
Wiefelstede

ZVB / Ortsmitte - -

sonstige Lagen - -

Wiesmoor
ZVB / Innenstadt 1,0 <0,1
sonstige Lagen 0,8 <0,1

AuBerhalb des Einzugsgebiets + Online-Handel

uuv
in %

GMA

13-14

n.n.
13-14

n.n.
13-14

GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

F nZonelkonzentrieren sich die wettbewerblichen Effekte auf die beiden Sonderstandorte
Ebkeriege (Hornbach, Tedox, Roller) und FlutstraRe (Poco, Hagebau), an denen sich die
Verkaufsflachenschwerpunkte (> 90 % der Verkaufsflachen in der Zone 1) befinden. Ge-
genlber diesen Standorten liegen die Umsatzriickgdnge bei knapp 19 — 20 %. Hiervon sind
ausschliefslich Fachabteilungen bzw. Randsortimente mit wenigen hundert Quadratme-
tern betroffen. Die auf exklusive und individuelle Lichtplanung spezialisierte Firma Leuch-
ten Lammert in Wilhelmshaven wird durch das Vorhaben nicht tangiert. Zentrale Versor-
gungsbereiche werden in der Zone | nicht von Umsatzriickgdngen betroffen sein, da Lam-

pen und Leuchten dort nicht angeboten werden.

info@gma.biz / www.gma.biz




REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT WILHELMSHAVEN G M I.\
TEILFORTSCHREIBUNG MOBEL ZUM EINZELHANDELSKONZEPT 2019 _
F nZonell stellen die Anbieter an sonstigen Standorte in Varel (u. a. Mobel Maschal, Hage-

bau, Baudi) sowie Wittmund (u. a. Hagebau, Mdbel Banuat) die Hauptwettbewerber dar,

gegenlber den Fachabteilungen liegen die Umsatzriickgdnge bei Lampen und Leuchten

beica. 13 —14 %. Da es sich ausschliellich um Fachabteilungen bzw. Randsortimente han-

delt, die sich auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen befinden, sind Betriebs-

schlieBungen und wesentliche stadtebauliche Beeintrachtigungen in der Zone Il nicht zu

erwarten.

F nZone lll sind insgesamt geringe wettbewerbliche Wirkungen in Hohe von ca. 0,2 Mio. €
zu erwarten, gegenlber den Einzelstandorten liegen die Umsatzriickgdnge jedoch auf ei-
nem nicht nachweisbaren Niveau. Hiervon werden hauptsachlich Wettbewerber in
Wiesmoor betroffen sein, die Umsatzriickgdnge liegen bei ca. 8 —9 %. In der Innenstadt
von Wiesmoor sind Lampen Tjarks sowie die teils stark untergeordneten Fachabteilungen
von Held Nowebau, Baudi, Kaufhaus Behrends und Jysk betroffen, die grofRte Lampenab-
teilung in der Zone Il findet sich bei Mobel Buss. Aufgrund der moderaten Umsatzriick-
gange sind keine BetriebsschlieRungen zu erwarten.

# AuBerhalb des Einzugsgebietes sind sehr geringe Umsatzriickgdnge um insgesamt ca. 0,3
Mio. € zu erwarten, was ca. 3 — 4 % entspricht. GroRere Lampenabteilungen finden sich
insbesondere bei IKEA, Mobel Buss, Poco, Mobel Boss und Mobel Weirauch in Oldenburg,
Interliving — Mobel Eilers in Apen sowie Toom, Rudnick Wohnen und Hagebau in Aurich.

5.5.8 Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen

Zusammenfassend kann fur die geplante Mébelansiedlung in Wilhelmshaven folgende Einord-
nung formuliert werden:

# Durch das Vorhaben werden hauptsachlich wettbewerbliche Wirkungen im Mdobelkern-
sortiment ausgeldst. Der bereits eingetretene Wegfall des MWN-Mobelhauses wird durch
das Vorhaben vollstdndig kompensiert. Die wesentlichen Wettbewerber in Wilhelms-
haven (POCO, Roller) sind Uberwiegend dem niedrigpreisigen bzw. Discount-Segment zu-
zurechnen, das durch ein hoherwertiges Einrichtungshaus weniger tangiert wird. Inner-
halb des Uberortlichen Einzugsgebiets sind dartber hinaus wettbewerbliche Wirkungen
gegenlber den bestehenden Mdbelhdusern zu erwarten, die sich Uberwiegend in tlw.
dorflichen Solitérlagen befinden und bislang die Versorgungsfunktion des Oberzentrums
mit Gbernehmen. AuBerhalb des Einzugsgebiets sind wettbewerbliche Effekte gegeniber
Oldenburg zu erwarten, sowie in untergeordneter Form auch gegeniber Apen, Aurich,
Firrel und Ihlow. Zentrale Versorgungsbereiche werden im Mdébelsegment nicht wesent-
lich beeintrachtigt, da sich die Wettbewerbsstandorte Uberwiegend an dezentralen Stand-
orten befinden, die nicht dem Schutz des BauGB und des LROP 2017 unterliegen. Das Sor-
timent Mobel gehort in allen untersuchten Kommunen zu den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten.

# BeiTeppichen und Bodenbelidgen sind erhohte wettbewerbliche Effekte vor allem gegen-
Uber den Sonderstandorten in Wilhelmshaven zu erwarten, an allen Gbrigen Standorten
liegen die Umsatzriickgdnge meist deutlich unterhalb des Schwellenwerts von 10 %. Tep-
piche sind in Jever und Wiesmoor als zentrenrelevant eingestuft. Mit Umsatzriickgdngen
unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle in der Innenstadt von Wiesmoor und keinen
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nachweisbaren Umsatzrickgdngen in der Innenstadt von Jever sind keine zentrenschadi-

genden Effekte zu prognostizieren. Mit der SchliefRung des Fachmarktes Hammer sind in

Wilhelmshaven allerdings knapp 1.300 m? Teppich-Verkaufsflache weggefallen, was durch

das Vorhaben nur teilweise kompensiert werden kann. Somit wird Wilhelmshaven in der

Summe knapp 200 m? bei Teppichen verlieren, weshalb die Umsatzriickgédnge durch das

Vorhaben wesentlich geringere Auswirkungen haben werden als berechnet.

# Die Umsatzrickgange bei Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat fallen durchweg
niedrig aus und betreffen eine Vielzahl von Lagen, darunter vor allem die betriebstypen-
gleichen Mobelhduser. Bei Umsatzriickgdngen um max. 7 — 8 % in Wilhelmshaven sind
keine negativen Effekte auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten.
Das Sortiment Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat ist in allen untersuchten Kom-
munen als zentrenrelevant eingestuft.

# BeiHaus- und Heimtextilien werden die Umsatzrickgidnge in Wilhelmshaven auf ca. 7—8
begrenzt. Gegenlber der Innenstadt von Wilhelmshaven liegen die Umsatzriickgdnge mit
insgesamt ca. 0,1 Mio. € auf einem niedrigen Niveau, das nicht zu BetriebsschlieBungen
fihren wird. Hauptwettbewerber sind Fachmarkte wie Hammer und Tedox, die sich auf
Haus- und Heimtextilien spezialisiert haben, wobei die Filiale von Hammer infolge der Um-
strukturierung geschlossen worden ist. Dieses Sortiment ist mit Ausnahme von Wittmund,
Schortens und Aurich in allen betrachteten Kommunen zentrenrelevant. In der Zone |l lie-
gen die Umsatzriickgange mit ca. 5 — 6 % bereits auf einem niedrigen Niveau, negative
stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind daher nicht zu er-
warten. Mit SchlieRung des Fachmarktes Hammer sind in Wilhelmshaven dartber hinaus
knapp 800 m? Verkaufsflache bei Heimtextilien weggefallen, somit wird das Vorhaben vor
allem den Wegfall dieser Flachen kompensieren. Daher werden die Umsatzriickgange
durch das Vorhaben voraussichtlich wesentlich geringere Auswirkungen haben werden als
berechnet.

# BeiLlampen und Leuchten durften in Wilhelmshaven Umsatzrickgidnge um ca. 19 — 20 %
eintreten, die allerdings nur die Fachabteilungen bzw. Randsortimente der Fachmarkte an
den Sonderstandorten betreffen werden. Gegenlber sonstigen Standorten in Wilhelms-
haven liegen die Umsatzriickgdnge zusammengenommen bei deutlich unter 0,05 Mio. €
und damit unterhalb der gutachterlichen Nachweisbarkeit. Obwohl das Sortiment in Wil-
helmshaven als zentrenrelevant eingestuft ist, sind keine Lampengeschafte in der Innen-
stadt vorhanden. Somit ist die Frage zu beantworten, ob durch weiteren Ausbau des Sor-
timents an einem Sonderstandort die wiinschenswerte Ansiedlung eines Lampenfachge-
schafts in der Innenstadt von Wilhelmshaven beeintrachtigt werden kann. Im Leuchten-
Fachhandel ist eine erhohte Spezialisierung festzustellen, etwa auf hochwertige Design-
Leuchten oder auf Lichtplanung fir private und gewerbliche Raume, wahrend altherge-
brachte Geschafte fir Lampen und Leuchtmittel zuletzt immer haufiger ihre Standorte
aufgegeben haben. Auch Leuchten Lammert in Wilhelmshaven bietet vor allem individu-
elle Beratung und Lichtplanung an, wobei Lampen eingesetzt werden, die nicht Gber M6-
belhdauser und Baumarkte vertrieben werden. Ein solches beratungsintensives Format aus
dem Bereich Inneneinrichtung, Raumausstattung bzw. Lichtdesign steht kaum im Wettbe-
werb zu Moébelhadusern und dirfte auch nach Ansiedlung des Vorhabens in der Innenstadt
von Wilhelmshaven weiterhin tragfahig sein, da diese primér Dienstleistungs- (Planung)
und Handwerksleistungen (Installation, Service) anbieten. AuRerhalb von Wilhelmshaven
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sind ebenfalls hauptsachlich dezentrale Lagen von Umsatzriickgdngen betroffen. In
Wiesmoor, wo Lampen und Leuchten ebenfalls zentrenrelevant sind, liegen die Umsatz-
rickgdnge mit weniger als 0,1 Mio. € auf einem niedrigeren Niveau. Negative stadtebau-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind daher auszuschlielRen.

5.6 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Zusammenfassend zeigt sich, dass durch das Vorhaben in Wilhelmshaven hauptsachlich wett-
bewerbliche Effekte gegentber anderen Mdébelhausstandorten in der Region eintreten wer-
den. Es gehen von dem Vorhaben keine Beeintrachtigungen der Entwicklung des zentralortli-
chen Gliederungssystems, der Versorgungsstruktur und der zentralen Versorgungsbereiche
im oder auRerhalb des Einzugsgebietes i. S. d § 11 Abs. 3 BauNVO aus.

Das Beeintrachtigungsverbot des LROP wird durch das Vorhaben eingehalten.

6. Abstimmungsgebot

Das LROP 2017 enthalt ein Abstimmungsgebot als Ziel der Raumordnung. Die Erstellung von
regionalen Einzelhandelskonzepten wird in einem Grundsatz der Raumordnung erganzt:

Neue Einzelhandelsgrofsprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur
Verbesserung der Grundlagen fiir regionalbedeutsame Standortentscheidungen
von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt wer-
den. Zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen in Grenzrdumen soll eine grenz-
Uberschreitende Abstimmung unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeiten und
gewachsener Strukturen erfolgen. (LROP, Kapitel 2.3 Nr. 07)

Der Rat der Stadt Wilhelmshaven hat in seiner Sitzung am 13.07.2022 beschlossen, zum Auf-
stellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 179B -Potenburg Stidwest / Sondergebiet Mdbel
die Durchfiihrung des Verfahrens fir ein regionales Einzelhandelskonzept einzuleiten.>* Das

OVG Niedersachsen benennt die Anforderungen an die Abstimmung wie folgt:

,Ein gemeindliches Einzelhandelskonzept zéhlt zu den Instrumentarien der infor-
mellen stddtebaulichen Planung im Sinne des §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und damit
zu den stddtebaulichen Entwicklungskonzepten, die ihre ,Verbindlichkeit” im
Sinne einer Mafsstéblichkeit fiir nachfolgende Planungen aufgrund eines Beschlus-
ses der Vertretung erhalten. Ubertragen auf die Ebene der Raumordnung zéhlt ein
regionales Einzelhandelskonzept als MafSnahme im Sinne des §14 Abs.2. Satz Nr.
2 ROG zu den informellen Arten der Zusammenarbeit. Daraus lassen sich die An-
forderungen an das Verfahren im Hinblick auf Ablauf und Organisation sowie den
Kreis der zu beteiligenden Gemeinden hinreichend klar bestimmen. “**

o4 Quelle: Ratsbeschluss Vorlage Nr. 175/2022 vom 13.07.2022
55 Quelle: OVG Lineburg 02.03.2023 1KN 55/20.
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Dies bedeutet, die Trdger der Regionalplanung sollen mit den hierfiir maBgeblichen 6ffentli-
chen Stellen und Personen des Privatrechts einschlieBlich Nichtregierungsorganisationen und
der Wirtschaft zusammenarbeiten oder auf die Zusammenarbeit dieser Stellen und Personen
hinwirken.® Im Rahmen der Erstellung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fanden daher
mehrere Abstimmungsprozesse statt, so wird der gesamte Vorgang durch einen projektbe-
gleitenden Arbeitskreis gesteuert und durch ein Moderationsverfahren zur kommunalen Ab-

stimmung begleitet.

6.1 frihzeitige Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit wurde bereits innerhalb des Ver-
fahrens zum Bebauungsplan Nr. 179A durchgefihrt (§3(1) BauGB vom 22.03.09.04.2018 und
§4(1) BauGB vom 12.03. bis 16.04.2018) und musste nicht wiederholt werden.

6.2 Projektbegleitender Arbeitskreis

Der Arbeitskreis bestand aus Vertretern folgender Institutionen:
City Interessen Verband
Center Management Nordsee Passage
Ausschuss fur Finanzen, Wirtschaft, Tourismus und Hafen (FIWiTH)
ARL Weser Ems

Oldenburgische IHK

Y 4

y 4

Y 4

y 4

Y 4

Y 4 Landkreis Friesland
Y 4 Einzelhandelsverband Nordwest

Y 4 Projektentwicklung XXXLutz

Y 4 Wirtschaftsforderungsgesellschaft WHV mbH

Y 4 Go6bi — Interessensgemeinschaft GokerstraRe / Bismarckplatz
Y 4 Stadtbaurat Wilhelmshaven

Y 4

Fachbereich Stadtplanung & Stadterneuerung Wilhelmshaven

Am 22. April 2024 fand die 1. Sitzung des Arbeitskreises statt. Die GMA prasentierte die Be-
standsaufnahme, anschlieRend wurden Schwerpunkte der weiteren Betrachtung definiert. Die
GMA hat in der Folge aktuelle Daten zur Umsatzentwicklung im Mdbeleinzelhandel in die Un-
tersuchung eingehen lassen und Gesprache mit potenziell besonders betroffenen Betrieben

in Wilhelmshaven gefiihrt, u. a. mit Leuchten Lammert und Kaufhaus Leffers.

%6 Vgl. § 14 Abs. 1 ROG
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6.3 Moderationsverfahren

Die Stadt Wilhelmshaven fihrte aulRerdem ein Moderationsverfahren durch. Die unterzeich-
nenden Kommunen im Bereich der Regionalen Strukturkonferenz Ost-Friesland haben bereits
im Jahr 2004 beschlossen, verbindlich ein Moderationsverfahren zur interkommunalen Ab-
stimmung bei der Ansiedlung oder Erweiterung grofflachiger Einzelhandelsvorhaben einzu-
richten. Hierzu ist bei gewissen Projekten eine Beteiligung der betroffenen Kommunen, IHKn
und der Einzelhandelsverband vorgesehen, bei der Ansiedlung eines Mdbelhauses in einem
Oberzentrum beispielsweise ab 7.500 m? Verkaufsfliche. Ein regionaler Konsens ersetzt die
Ublichen Beteiligungsverfahren und flieSt direkt in die raumordnerische Beurteilung des Vor-
habens durch die untere Landesplanungsbehorde ein. Das Verfahren sieht bis zu zwei Mode-

rationsrunden vor, wie in diesem Ablaufdiagramm dargestellt:

Ubersicht 9:  Ablauf des Moderationsverfahrens der Regionalen Strukturkonferenz Ost-
Friesland

1. Moderationsrunde
Aufbereitung der Analysen und Prasentation

Ergebnis 1: Regionaler Konsens
fur das Vorhaben,
a. entsprechend der Planung

b. mit abgestimmten Auflagen

Ergebnis 2: Regionaler Konsens
gegen das Vorhaben

7

Ergebnis 3: kein regionaler Kon-
sens,

a. strittige Punkte, Klarungsbe-

darf

b. Neue Erkenntnisse, erneuter
Abstimmungsbedarf

kein weiteres Abstimmungserfordernis, Ergebnis flieRt in raum-
ordnerische Beurteilung der unteren Landesplanungsbehérde ein

2. Moderationsrunde

7

Aufbereitung der strittigen Punkte / neuer Erkenntnisse und Prédsentation

Ergebnis 1: Regionaler Konsens
fur das Vorhaben,
a. entsprechend der Planung

b. mit abgestimmten Auflagen

Ergebnis 2: Regionaler Konsens
gegen das Vorhaben

3. kein regionaler Konsens

7

kein weiteres Abstimmungserfordernis, Ergebnis flieRt in raum-
ordnerische Beurteilung der unteren Landesplanungsbehérde ein

Quelle: Einzelhandelskooperation Ost-Friesland 2013, GMA-Bearbeitung 2024

v v

Ubliche Verfahren zur interkom-
munalen Abstimmung im Rah-
men der raumordnerischen Be-

urteilung und der Bauleitpla-
nung

Am 24.04. 2025 fand die 1. Moderationsrunde statt. Die GMA prasentierte die Ergebnisse der

Analyse inklusive der weiteren Betrachtungen.

Die Teilnehmenden nehmen an, dass das Vorhaben nur bedingt den grundsatzlichen Zielen
und Grundsdtzen der Raumordnung zum Thema Einzelhandel entspricht, die sich aus dem
LROP 2017 und RROP 2020 ergeben. Ein mit diesen Zielen vereinbarer regionaler Konsens
konnte an diesem Termin nicht hergestellt werden. Ein zweiter Moderationstermin wurde mit
allen Teilnehmenden aus der 1. Moderationsrunde vereinbart.
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Bislang wurde ausschlieRlich die Ansiedlung eines klassischen Einrichtungshauses von XXXLutz

und eines Trendmdbelhauses von Momax gepriift, wobei die Flachenanforderungen der XXXL-

Gruppe die Basis der Prifungen bildete. Die Grundsticke in Wilhelmshaven, Potenburg befin-

den sich im Eigentum der Stadt und die Entscheidung Gber den Grundstucksverkauf wurde

noch nicht durch den Rat der Stadt entschieden. Es soll daher ein Angebotsbebauungsplan
aufgestellt werden, der die Ansiedlung von XXXLutz und Momax ermoglicht, der aber auch fur

einen anderen Anbieter genutzt werden kann. Deshalb wurden im Nachgang der 1. Modera-
tionsrunde die Flachen fur die zentrenrelevanten Randsortimente so begrenzt, dass keine ne-

gativen stddtebaulichen Wirkungen zu erwarten sind. AulRerdem wurden die Flachenproduk-

tivitaten flr einzelne Sortimente entsprechend den Rickmeldungen angepasst und weitere
Entwicklungen aufgenommen.

Am 25. 02. 2026 fand die 2. Moderationsrunde statt. Die Teilnehmenden stehen der Ansied-
lung eines Mdbelhauses im Oberzentrum Wilhelmshaven weiter ablehnend gegeniiber. Ein
regionaler Konsens konnte auch an diesem Termin nicht hergestellt werden.

Die GMA hat im Nachgang des Termins die wesentlichen, inzwischen eingetretenen Verdnde-
rungen im Wettbewerb bertcksichtigt. Aulerdem wurden die Flachenproduktivitdten fir ein-
zelne Sortimente vor dem Hintergrund der aktuellen Krisensituation noch einmal angepasst
und weitere Entwicklungen aufgenommen.

6.4 Bewertung des Abstimmungsgebots

Die interkommunale Abstimmung fand im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung durch
die untere Landesplanungsbehdrde und im Rahmen der Bauleitplanung statt, sowie durch das
Moderationsverfahren gemald der Regionalen Strukturkonferenz Ost-Friesland. Das Abstim-

mungsgebot wird eingehalten.

7. Uberpriifung der Agglomerationsregelung

Gemals LROP 2017 gelten als EinzelhandelsgrolRprojekte auch mehrere selbstandige, gegebe-
nenfalls jeweils fir sich nicht groflachige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert
angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung
raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroRprojekt ausgehen oder aus-
gehen kénnen.”’

Als Agglomerationen im raumordnerischen Sinne gelten Ansammlungen mehrerer, in der Re-
gel baulich getrennter, selbstandiger Einzelhandelsbetriebe in enger Nachbarschaft zueinan-
der. Als kennzeichnend fir die ,,enge Nachbarschaft” definiert die Arbeitshilfe des Niedersach-
sischen Ministeriums fir Erndhrung Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2017) insbeson-
dere eine rdumliche Nahe der jeweiligen Einzelhandelsbetriebe. Diese dullert sich etwa durch
eine Anordnung um den gleichen PKW-Stellplatz. Auch StraRRen stellen nur dann eine Unter-
brechung dar, wenn sie eine ,echte Erreichbarkeitsbarriere” bilden, wie durch eine Autobahn.
In der Regel werden beide StralRenseiten als Einheit und Grund der Nachbarschaft von Betrie-
ben betrachtet.

57 Vgl.: LROP 2017, Satz 2.3.02
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Sofern der Planstandort zwischen der Oldenburger Stralle und dem Nahversorgungszentrum

Potenburg durch zwei Mobelhduser im gleichen Gebadude genutzt wird, wie bei XXXLutz und

Momax, handelt es sich damit eindeutig um eine Agglomeration im raumordnerischen Sinne.

Das nordlich gelegene Nahversorgungszentrum Potenburg (Aldi, Lidl, dm Drogeriemarkt)
weist eine eigene Zufahrt zur Hundertwasserallee in nordostlicher Richtung auf, eine direkte
Verbindung zum Planareal besteht nicht, auch ist ein Anschluss an das Nahversorgungszent-
rum nicht vorgesehen. Die westlich entlang der Oldenburger Stralle (B 210) gelegene Fach-
marktagglomeration mit ATU, Netto Marken-Discount, Jysk und Tedox verflgt Gber eine ei-
gene Zufahrt mit Kreisverkehr (Ernst-Barlach-StraRe), die rd. 300 m westlich der Kreuzung
Hooksieler StraRe / Oldenburger StraRe liegt, die den slidwestlichsten Punkt des Planstandorts
markiert. Die stdlich gegenlberliegenden Fachmarkte am Sonderstandort Ebkeriege werden
ebenfalls nicht Gber die Oldenburger StralRe erschlossen, sondern Uber den ErschlieRungsring
An d. Junkerei und den StraRenzug Heuweg / GroR Belt / GiterstraRe, die wiederum Uber
Peterstralle und Ebkeriege an die B 210 angebunden sind. Die an dieser Stelle drei- bis vier-
spurige B210 stellt eine deutliche Erreichbarkeitsbarriere dar, der Knotenpunkt weist mit einer
durchschnittlichen taglichen Verkehrsbelastung (DTV) von 17.500 Fahrzeugen das hochste
Verkehrsaufkommen im Stadtgebiet auf. Die einzelnen Einzelhandelsstandorte sind seitens
der Stadt Wilhelmshaven bewusst nicht direkt von der BundesstralRe oder den LandesstraRRen
erschlossen, stattdessen liegen die ErschlieBungsstrallen so weit wie mdglich voneinander
entfernt, um den Knotenpunkt zu entlasten und die Leistungsfahigkeit der Strallen zu sichern.
Eine fulRlaufige Verbindungi. S. d. ,,One-Stop-Shopping” ist nicht gegeben.

Festzuhalten ist allerdings, dass der Sonderstandort Ebkeriege durch die Ansiedlung eines mo-
dernen Einrichtungshauses (bzw. eines klassischen Einrichtungshauses XXXL-Lutz und eines
Momax-Trendmobelhauses)insgesamt an Attraktivitdt gewinnen wird. Dieser Umstand wird
im Rahmen der Umsatzumverteilungsberechnungen entsprechend berlcksichtigt.

Somit handelt es sich um mehrere in sich geschlossene Agglomerationen entlang der Olden-
burger StraRe, Peterstralle und Ebkeriege, die mit dem Planstandort keine Agglomeration im
raumordnerischen Sinne bilden.
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IV.  Regionales Einzelhandelskonzept Wilhelmshaven

1. Festlegung der kinftigen Angebotsstruktur fir den Mébelstandort Potenburg

Die vorstehende Auswirkungsanalyse (Kapitel Ill) hat ergeben, dass die Raumvertraglichkeit
eines groReren Randsortiments flr die Ansiedlung eines grol¥flachigen Einrichtungshauses am
Standort Potenburg im Sonderstandort Ebkeriege in Wilhelmshaven gegeben ist. Damit ist si-
cherzustellen, dass der als raumvertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur das
zentrenrelevante Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt
bleibt. Das Vorhaben ist demnach unter Einhaltung der folgenden Flachenobergrenzen unter
Beachtung der Ziele und Grundsatze zuldssig:

Ubersicht 10: Sortiments- und Verkaufsflichenkonzept am Planstandort

Sortimentskonzept
(Einordnung gemaR Sortimentsliste Wilhelmshaven)

Verkaufsfliche in m? (gerundet)

Mobel (inkl. Buromobel, Klichen, Matratzen usw.) 29.000
Teppiche und Bodenbelage 1.100
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente* 1.100
Glaswaren, Porzellan und Keramik, Hausrat max. 1.000
Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.) max. 800
Lampen und Leuchten max. 1.270
(Baby-)Wasche max. 100
Elektrogerate max. 100
Spielwaren max. 100

Summe zentrenrelevante Sortimente max. 2.800

Gesamtverkaufsflache 34.000

* u. a. Baumarktartikel, Gartenbedarf, Sonnenschutz/Verdunklungstechnik

Die unter *und aufgefihrten Sortimente werden im Folgenden nicht naher betrachtet, da die Einzelflachen fiir diese Sortimente
nur sehr gering sind, die Sortimente nur ausschnittsweise vorgehalten werden und sich ebenfalls auf eine Vielzahl branchenfrem-
der Betriebe (z. B. Aktionswaren bei Lebensmitteldiscountern) verteilen. Auswirkungen sind mit den Mitteln der prognostischen

Marktforschung nicht nachweisbar.
Quelle: Zuordnung gemaR Einzelhandelskonzept Wilhelmshaven 2019; GMA-Darstellung 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen

moglich)
2. Standortentscheidung

2.1 Ausgangslage und Standortanforderungen

Fiar die Ansiedlung eines gehobenen Mobelhauses wurden folgende Standortkriterien zu-
grunde gelegt:

7 Verfugbarkeit eines groBen Grundstiicks mit ca. 40.000 m? Flache
7 Gute Verkehrsanbindung

7 Lage im Siedlungsbereich mit stadtebaulicher Integration

y 4

kein Solitérstandort sondern Anbindung an vorhandene Einzelhandelslagen um Syner-
gie- und Bindelungseffekte zu nutzen / zu generieren.
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2.2  Standortanalyse

Der Knotenpunkt Oldenburger StralRe (B 210)/Hooksieler Landstrae (L 810) im Eingangsbe-
reich der Stadt Wilhelmshaven erfillt diese Anforderungen in besonderer Weise. Der Standort
zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

Y 4 Verkehrliche Lage: Die Lage an der BundesstraRe 210 und der Landesstralle 810 ge-
wahrleistet eine hervorragende Uberortliche Erreichbarkeit und hohe Sichtbarkeit. Die
verkehrliche Erschliefung ist flr ein grolRflachiges Mobelhaus optimal.

Y 4 Verflgbarkeit und Alternativenpriifung: An vergleichbaren verkehrsgiinstigen Standor-
ten im Stadtgebiet stehen keine Grundstiicke in der erforderlichen GréRenordnung von
ca. 40.000 m? zur Verfugung. Der gewéhlte Standort stellt damit die einzige realistische
Entwicklungsoption fir ein grofflachiges Mobelhaus mit entsprechenden Stellplatz-
und Aufenflachen dar.

Y 4 Stadtebauliche Bedeutung: Der Standort bildet den Eingangsbereich der Stadt Wil-
helmshaven und bietet die Mdglichkeit, eine stadtebauliche Dominante zu schaffen, die
das Stadtbild positiv pragt.

Y 4 Nutzungsvertraglichkeit: Der Bereich ist durch erhebliche Verkehrslarmbelastungen ge-
pragt. Ein Mobelhaus als gewerbliche Nutzung ist mit diesen Immissionsbelastungen
vereinbar und stellt eine sinnvolle Nutzung dar, die keine larmempfindlichen Aufent-
haltsrdaume erfordert.

2.3 Planungsrechtliche Einordnung

Der Standort ist Teil des Sonderstandortes Ebkeriege und wurde in den Einzelhandelsentwick-
lungskonzepten (Stand Mai 2007 und November 2014) untersucht. Die Gutachten bestatigen
gute Entwicklungschancen insbesondere fiir die Sortimentsschwerpunkte Mobel, Teppiche
und Bodenbeldge sowie fiir Baumarkt- und Gartenmarktartikel.

2.4 Stadtebauliche Zielsetzung

Mit der Ansiedlung eines gehobenen Mobelhauses werden folgende stadtebauliche Ziele ver-
folgt:

Y 4 Attraktive Eingangssituation: Schaffung einer reprasentativen stddtebaulichen Domi-
nante am Stadteingang durch hochwertige Architektur

Y 4 Larmvertragliche Nutzung: Ansiedlung einer mit den Verkehrslarmbelastungen vertréag-
lichen gewerblichen Nutzung

Y 4 Innenstadtvertraglichkeit: Mobel gehoren zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
und beeintrachtigen die Entwicklung der Innenstadt nicht

7 Vertraglichkeit mit angrenzenden Nutzungen: Das Mobelhaus flgt sich in den gewerb-
lich gepragten Sonderstandort Ebkeriege ein

7 Architektonische Qualitat: Umsetzung einer gehobenen Architektur, die dem Anspruch
an den Eingangsbereich der Stadt gerecht wird

info@gma.biz / www.gma.biz




TEILFORTSCHREIBUNG MOBEL ZUM EINZELHANDELSKONZEPT 2019

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT WILHELMSHAVEN G M A

2.5 Standortentscheidung

Der Standort am Knotenpunkt Oldenburger StraRe/Hooksieler LandstralRe ist fir die Ansied-
lung eines gehobenen Moébelhauses aus folgenden Griinden optimal geeignet:

Y 4 Erfillung aller definierten Standortkriterien (GrundstiicksgroRe, Verkehrsanbindung,
Integration)

N

Keine Alternativstandorte mit vergleichbarer Verkehrsanbindung und erforderlicher
GrundstlcksgroRe verfigbar

Vereinbarkeit mit den Larmbelastungen des hochfrequentierten Verkehrsknotenpunkts
Innenstadtvertraglichkeit durch nicht zentrenrelevantes Sortiment
Positive gutachterliche Bewertung der Entwicklungschancen

Moglichkeit zur Schaffung einer stadtebaulichen Dominante am Stadteingang

N N N NN

Vertraglichkeit mit den angrenzenden gewerblichen Nutzungen im Sonderstandort
Ebkeriege

Die Standortentscheidung tragt den schwierigen Rahmenbedingungen Rechnung und ermog-
licht eine stadtebaulich hochwertige Entwicklung, die sowohl den funktionalen Anforderungen
als auch den gestalterischen Ansprichen an den Eingangsbereich der Stadt Wilhelmshaven
gerecht wird.

3. Handlungsempfehlungen

In den Sortimenten Mobel, Teppiche und Bodenbeldge, Haus- und Heimtextilien sowie Lam-
pen und Leuchten wurden Kaufkraftabflisse aus dem Oberzentrum Wilhelmshaven festge-
stellt. Bei GPK, Hausrat fallt die Ausstattung qualitativ und quantitativ hinter die der umliegen-
den Mittelzentren zurtck. Ziel der Teilfortschreibung Mébel zum Einzelhandelskonzept 2019
ist daher, dass die Stadt Wilhelmshaven ihre Funktion als Oberzentrum im Segment Mobel
wahrnehmen und erfillen kann.

Abweichend von Grundsatz 5 des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2019, demzufolge die
Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
mit einem nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment strikt einzuhalten ist, soll von der Ausnah-
meregelung des Integrationsgebots des LROP 2017, 2.3.06 b Gebrauch gemacht werden. Die
im LROP vorgesehene Schwelle von 800 m? fiir zentrenrelevante Randsortimente kann im Rah-
men der regionalvertraglichen GréRenordnung tberschritten werden, die Obergrenze von 10
% ist weiter einzuhalten.

Der Sonderstandort Ebkeriege ist grundsatzlich fiir die Ansiedlung weiterer nicht-zentrenrele-
vanter Einzelhandelsbetriebe priorisiert und soll fir die Ansiedlung eines modernen Einrich-
tungshauses genutzt werden. Die Realisierung ergdnzender zentrenrelevanter oder nahver-
sorgungsrelevanter Einzelhandelsnutzungen sollte im Gegenzug planungsrechtlich ausge-
schlossen werden. Fur die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollte max.
der Bestandsschutz gelten.

info@gma.biz / www.gma.biz




REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT WILHELMSHAVEN G M A

TEILFORTSCHREIBUNG MOBEL ZUM EINZELHANDELSKONZEPT 2019

Der Verkaufsflachenumfang der zentrenrelevanten Sortimente am Mdobelstandort Potenburg
innerhalb des Sonderstandorts Ebkeriege wird auf die dargestellten Verkaufsflachen begrenzt.
Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente darf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
und max. 2.800 m? betragen. Die Ansiedlung weiterer klein- und groRflachiger Einzelhandels-
betriebe im Gebiet des noch aufzustellenden Bebauungsplans fur das Vorhaben ist auszu-
schliel3en.
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Anhang

Die Einzelhandelskooperation Ost-Friesland hat folgende Definition der ,Verkaufsflache” ab-
gestimmt:

Y 4 Mallzonen (gemafR Arbeitshilfe LROP)

Y 4 Windfange (Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache)

Y 4 Unterstellplatze fir Einkaufswagen innerhalb des Verkaufsraumes oder Windfangs

Y 4

Kassenvorrdume (Vor- bzw. Nachkassenzonen) einschlieRlich eines Bereichs zum Einpa-
cken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials

Y 4 Schaufenster

7 Standflachen fur Einrichtungsgegenstande (z.B. Warenregale)

7 dem Kunden zugangliche Génge, Treppen einschlieRlich Rolltreppen und Personenfahr-
stihle, sofern sie sich innerhalb des Verkaufsraumes befinden

7 Auslage- und Ausstellungsflachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind

J Umbkleidekabinen

7 von innen erreichbare (begehbare) Pfandraume

Y 4 Bereiche, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht be-

treten werden dirfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (z.B. Kase-,
Fleisch- und Wursttheke, Backshop) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, ab-
wiegt und abpackt (dazwischenliegende Laufflache der Verkaufer / innen)

7 Bereich in einer Tiefe von 2m vor einer Verkaufsstelle (Bsp. Bereich vor einer Be-
dientheke, z.B. Backer, in dem der Kunde die Ware auswahlt und annimmt); insbeson-
dere dann anwendungsrelevant, wenn sich dieser Verkaufsbereich nicht in einer Mall,
sondern in bzw. angrenzend zu einem abgegrenzten Café-Bereich befindet

Y 4 Zeltbauten und Freiverkaufsflachen entsprechend ihrer jahreszeitlichen Nutzung (z.B.
ganzjahrig = 100 %, vierteljahrig = 25 %)

J Flachen fir den ,Kundenservice”, wenn sie fir den Kunden zuganglich sind und in einem
unmittelbaren raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Verkaufsvorgang ste-
hen.
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