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1 Standortkonzept Wilhelmshaven

1.1  Entwicklungsflachen und Bewertungs-
kriterien

Das vorgelegte Zentrenkonzept fiir die Stadt Wilhelmshaven trifft
klare Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungspotenzialen
innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien Innenstadt
(Hauptzentrum der Stadt Wilhelmshaven), den Neben- und Nahver-
sorgungszentren, den erganzenden integrierten Nahversorgungs-
standorten und den Sonderstandorte des grofflachigen und nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels.

Bezogen auf die aktuellen Entwicklungsflachen im Wilhelmshavener
Stadtgebiet werden die folgenden Bewertungsgrundlagen angewen-
det:

= Lage innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt:
Die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter, zentren- und nicht
zentrenrelevanter Sortimente ist hier grundsatzlich ohne Ein-
schrankungen moglich.

= Lage in einem Nebenzentrum (G6BI, Posener StraBe/ PreuRen-
strale): Die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter, zentren- und
nicht zentrenrelevanter Sortimente ist hier moglich und ggf.
auch grol¥flachig denkbar, wenn die Innenstadtvertraglichkeit
nachgewiesen wurde.

= lLage in einem Nahversorgungszentrum (Werdumer StraBe/
Dodoweg, Maadebogen, FreiligrathstraBe/ Triftweg, Potenburg,
GokerstraRe Nord, Friedrich-Paffrath-StraRe/ BismarckstraRe):
Die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente ist hier
auch im Bereich der GroRflachigkeit moglich, wenn die Vertrag-
lichkeit fiir die weiteren Zentralen Versorgungsbereiche nachge-

wiesen ist. Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen sollten zu-
dem beachtet werden. Die Ansiedlung von zentren- und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ist hier nur kleinflachig genehmi-
gungsfahig.

= Ergdnzende, integrierte Nahversorgungsstandorte: Fiir die insge-
samt 13 integrierten Nahversorgungsstandorte’ im Wilhelmsha-
vener Stadtgebiet sind Arrondierungen im Kontext der Be-
standssicherung moglich, wenn der Nachweis der Zentrenvert-
raglichkeit erbracht wurde. Neuansiedlungen sind nur bei ein-
deutigen Nahversorgungsdefiziten im Nahbereich und dem
Nachweis der Zentrenvertrdaglichkeit mdglich.

= Sonderstandorte des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels:
Grolflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel ist an Son-
derstandorten uneingeschrankt moglich, die Ansiedlung von
grolflachigem zentrenrelevanten Sortimenten (inkl. nahversor-
gungsrelevanter Sortimente) im Hauptsortiment ist hingegen
nicht genehmigungsfahig.

= Sonstige Standorte: Einzelhandelsnutzungen bis 800 m2 Ver-
kaufsflache sind im Allgemeinen zuldssig.

Die Stadt Wilhelmshaven hat insgesamt 17 potenzielle Entwick-
lungsflachen und z.T. konkrete qunvorhaben im Stadtgebiet identi-
fiziert, die in der nachfolgenden Ubersicht kartografisch dargestellt
sind.

Vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt Wilhelmshaven Kap. 8.3

cima.
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Abb. 1:  Ubersicht Planvorhaben und Entwicklungsflichen im Stadtgebiet
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ma zu folgenden Empfehlungen hinsichtlich des zukiinftigen Um-
gangs mit den Entwicklungsflachen:
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1.2 Einzelhandelsentwicklungsflachen im
Kontext des Einzelhandelskonzeptes

Abb. 2: (1) Posener StraBe: Wiederaufbau LIDL

Beschreibung = ‘Wiederaufbau der Lidl Immobilie nach Brandschaden

] (8

AR = geplante Erweiterung der Verkaufsfliche auf zukiinftig
1.300 m? (+ ca. 500 m?)

Nahversorgungsdefizitim Umfeldvorhanden:  ja O nein @

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich  ja O nein

Quelle: cima 2014
Der Wiederaufbau des LIDL Lebensmitteldiscounters ist grundsatz- lungnahme  Einzelhandelsentwicklung
lich konzeptkonform. Der Nachweis der Zentrenvertraglichkeit (weite- 16.10.2014)).

re Zentrale Versorgungsbereiche) liegt vor (vgl. Gutachterliche Stel-

cima.
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Abb. 3: (2) GokerstraBe: Erweiterung ALDI

Beschreibung = Newbau und Verkaufsflichenerweiterung Aldi
Lebensmitteldiscounter auf zukiinftig 1.260 m? VKF
(+ 760 m2)

Zentraler Versorgungsbereich

®

Nahversorgungsdefizitim Umfeldvorhanden:  ja O nein @

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich  ja O nein

Quelle: cima 2014

Die Erweiterung und Modernisierung des ALDI Lebensmitteldiscoun-
ters ist grundsdtzlich konzeptkonform. Der Nachweis der stddtebau-
lichen Vertraglichkeit fir die weiteren Zentralen Versorgungsberei-
che liegt vor (vgl. Gutachterliche Stellungnahme Einzelhandelsent-
wicklung GokerstraRe (cima, 11.11.2014)).

Seite 7
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Abb. 4: (3) Maadebogen: Erweiterung ALDI und COMBI

Beschreibung = Neubau und Verkaufsflichenerweiterung Aldi
Lebensmitteldiscounter auf zukiinftig 1.200 m? VKF
(+ 600 m?)
» Verkaufsflichenerweiterung COMBI
Lebensmittelsupermarkt auf zukiinftig 1.850 m? (+ 600 m?)

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja O nein

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich ja O nein

Quelle: cima 2014

Die Verkaufsflichenerweiterung und Modernisierung des ALDI Le-
bensmitteldiscounters und des COMBI Lebensmittelsupermarktes (cima, 15.10.2014)).
sind grundsatzlich konzeptkonform. Der Zentrale Versorgungsbereich

Maadebogen wurde zum Zwecke der Realisierung dieses Planvorha-

bens abgegrenzt. Der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit

fur die weiteren Zentralen Versorgungsbereiche liegt vor (vgl.

Gutachterliche Stellungnahme Einzelhandelsentwicklung Maadebogen

cima.
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Abb. 5: (4) FreiligrathstraBe: Erweiterung LIDL und Neuansiedlung ROSS-
MANN

= Verlagerung Lidl aufs Nachbargrundstiick und
Erweiterung auf 1.300 m? (+ 350 m?)

= Nachnutzung der Lidl Alt-lmmobilie durch einen
Rossmann Drogeriefachmarkt mit 800 m? VKF

Zentraler Versorgungsbereich Sonderstandort O Nahversorgungsstandort O

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja @ nein O

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich  ja O nein

Quelle: cima 2014
Die Verlagerung und die Erweiterung der Verkaufsfliche des LIDL bereiche liegt vor (vgl. Gutachterliche Stellungnahme Einzelhandels-
Marktes sowie die geplante Neuansiedlung des ROSSMMANN Dro- entwicklung FreiligrathstraBe (cima, 16.09.2014)).

geriefachmarktes sind grundsatzlich konzeptkonform. Der Zentrale
Versorgungsbereich FreiligrathstraBe wurde zum Zwecke der Reali-
sierung dieses Planvorhabens abgegrenzt. Der Nachweis der stad-
tebaulichen Vertraglichkeit fiir die weiteren Zentralen Versorgungs-
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Abb. 6: (5) Entwicklungsfliche Potenburg: Realisierung von Lebensmittel-
einzelhandel

Beschreibung = Verlagerung und Erweiterung der
Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl von der
Giiterstrafle

= Ergdnzende Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes

Zentraler Versorgungsbereich @ Sonderstandort O Nahversorgungsstandort O

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja @ nein O

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich ja O nein

Quelle: cima 2014

Das Planvorhaben ist grundsatzlich konzeptkonform; der Nachweis
der stddtebaulichen Vertraglichkeit fiir die weiteren Zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt vor (vgl. Gutachterliche Stellungnahme Ein-
zelhandelsentwicklung  Nahversorgungszentrum Potenburg (cima,
29.09.2014)). Der Zentrale Versorgungsbereich Potenburg wurde
zum Zwecke der Realisierung dieses Planvorhabens abgegrenzt.

cima.
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Abb. 7: (6) Standort ehem. Lokschuppen: Realisierung Lebensmitteleinzel-
handel

Beschreibung = Standortbereich ehem. Lokschuppen an der
Mitscherlichstralle
= Anfrage fiir einen Lebensmittelvollsortimenter mit rd.
1.500 m? VKF
= die geplante Neunansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters in der Innenstadt kann die
bestehenden Versorgungsliicken schliefen

Zentraler Versorgungsbereich O Sonderstandort

O
R e R A S

nach der Realisierung des Lensmittelm arktes
in der Innenstadt

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja O nein

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich  ja O nein

Quelle: cima 2014
Aufgrund der konkret geplanten Realisierung eines Lebensmittelfri- des ehem. Lokschuppens kein nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
schemarktes in der Nordseepassage (Zentraler Versorgungsbereich del realisiert werden.

Innenstadt) bestehen mittelfristig keine Nahversorgungsdefizite im
Nahbereich des ehem. Lokschuppen. Um negative stddtebauliche
Auswirkungen auf die Innenstadt zu vermeiden, sollte am Standort

cima.
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Abb. 8: (7) Entwicklungsfliche ehem. Schlachthof

Beschreibung = Standortbereich des ehem. Schlachthofs mitinsgesamt
60.000 m? Grundstiicksfliche
* Fiir einen Teilbereich besteht die Anfrage fiir einen
Verbundstandort aus Lebensmittelvollsortimenter und
Lebensmitteldiscounter

Zentraler Versorgungsbereich O Sonderstandort O Nahversorgungsstandort O

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja @nein O

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich ja

Quelle: cima 2014
Die Innenstadt genieflit grundsatzlich Entwicklungsprioritat. Erst wenn zentrenrelevanten Einzelhandels ist die Ausweisung eines Zentralen
der geplante Lebensmittelfrischemarkt in der Innenstadt realisiert Versorgungsbereiches erforderlich.

ist, sollte dieser Standort einer erneuten Priifung unterzogen wer-
den. Die Vertrdglichkeit fiir die Zentralen Versorgungsbereiche und
integrierten Nahversorgungsstandorte muss sichergestellt werden. In
Verbindung mit weiteren Fachmarkten des zentren- und nicht-

Seite 12
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Abb. 9: (8) Entwicklungsfliche Emsstrae

Beschreibung = Standort ist durch gewerblichen (hafenaffine)
MNutzungen geprigt

* Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters oder
Lebensmitteldiscounters zwischen 1.200 m? und max.
1.500 m? VKF

* |m Zuge der stidtebaulichen Entwicklungsplanung
(Absichtserkidrung der Stadt Wilhelmshaven) riickt der
Standort perspektivisch in eine integrierte Lage

Zentraler Versorgungsbereich O Sonderstandort O Nahversorgungsstandort O

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja @nein O

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich ja O nein @

Quelle: cima 2014

Auch die Entwicklung an der Emsstrale schrédnkt die Gestaltungs-
potenziale in der Innenstadt ein. Erst wenn der geplante Lebensmit-
telfrischemarkt in der Innenstadt realisiert ist, sollte dieser Standort
erneut gepriift werden. Aufgrund der geplanten Wohnbauentwicklung
im Umfeld des Plangebietes riickt der Standort in eine integrierte
Lage.

cima.
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Abb.10: (9) Entwicklungsfliche MarktstraBe/ MitscherlichstraBe

Beschreibung = unbebautes Grundstiick im Westen der Marktstrale
(ca. 2.400 m?)

Zentraler Versorgungsbereich @ Sonderstandort Nahversorgungsstandort O

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja @ nein

Anpassung des Zentrenkenzeptes erforderlich }aO nein @

Quelle: cima 2014

cima.
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Abb.11: (10) Entwicklungsfliche MarktstraBe West

Beschreibung = Entwicklungsfliche liegt beidseitig der Marktstrafle
(rd. 4.200 m? Grundstiicksgrofe)
= Die heute unbebaute Fldche wirdz.T. als
Parkplatz genutzt
* Gem3&R B-Plan Nr. 164 C ist der Standort als
Kerngebiet festgesetzt

Zentraler Versorgungsbereich O Sonderstandort O Nahversorgungsstandort o

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja @ nein

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich }aO nein

Quelle: cima 2014

cima.
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Abb.12: (11) Factory-Outlet-Center Wilhelmshaven

Beschreibung * Realisierung eines Factory Outlet Centers (FOC) am

Standort des ehem. C&A Gebdudes im Siiden der
Innenstadt

* Der Standort ist als Kerngebiet ausgewiesen

* Geplantsind kieinteilige Ladenlokale fiir Hersteller-
Direktverkiufe mit dem Angebotsschwerpunkt
Bekleidung/ Wische

= Gesamtverkaufsfliche: 6.000 m?

" inder Innenstadt

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja O nein @ nach der Realisierung des Lebensmittelmarktes O

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich  ja O nein @
cima 2014

Das Planvorhaben ist grundsatzlich konzeptkonform; der Nachweis
der stadtebaulichen Vertraglichkeit fir die weiteren Zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt vor (vgl. Gutachterliche Stellungnahme Fac-
tory-Outlet-Center Wilhelmshaven (cima, 27.11.2014)). Die Gesamt-
verkaufsfliche in der Branche Bekleidung/ Wasche sollte auf max.
3.500 m? begrenzt werden.

Seite 16
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Abb.13: (12) ehem. Stadthalle

Beschreibung = Nur Teilflichen der ehem. Stadthalle sind heute genutzt
(u.a. Fitnesscenter)
* Gem&R B-Plan Nr. 43 B ist der Standort als Kerngebiet
festgesetzt
* Biszu 12.000 m? Verkaufsfliche kénnten am Standort
entstehen
= GrofRflichige Entwicklungsfliche

Zentraler Versorgungsbereich O Sonderstandort O Nahversorgungsstandort O

Quelle: cima 2014

Erst bei konkreten Anfragen zur Realisierung von grofBflachigem
Einzelhandel am Standort der ehem. Stadthalle wird eine Anpas-
sung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt diskutiert.
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Abb.14: (13) Entwicklungsfliche Potenburger Weg

Beschreibung * Der B-Plan schreibt fiir den westlichen Teilbereich der
Fliche ein SO-Mébel fest, im Osten der Entwicklungsfliche
sind Wohnbauprojekte vorgesehen

* Konkrete Planungen fiir ein Mébelhaus liegen aktuell nicht
vor

"R._

Zentraler Versorgungsbereich O Sonderstandort

«

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja O nein @

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich ja O nein @

Quelle: cima 2014

Bei einer konkreten Anfrage zur Entwicklung eines groBflachigen
Mobelhauses am Standort Potenburger Weg ist die Erstellung einer
Auswirkungsanalyse notwendig. Die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Genehmigung eines grol¥flachigen Mobelmarktes sind
bereits gegeben.

cima.
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Abb.15: (14) Entwicklungsfliche Ernst-Barlach-StraBe

Beschreibung * Unbebautes Grundstiick im Geltungsbereich eines GE
* Grundstiicksfliche ca. 8.400 m?

* Esliegt kein konkretes Planvorhaben vor

Zentraler Versorgungsbereich O Sonderstandort

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja O nein @

Anpassung des Zentrenkenzeptes erforderlich }aO nein @

Quelle: cima 2014

Bei einer konkreten Anfrage zur Realisierung von grofBflachigem
und nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel am Standort Ernst-
Barlach-StraRe ist die Erstellung einer Auswirkungsanalyse notwen-

dig.

cima.
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Abb.16: (15) GiiterstraRe: Bestand LIDL, ALDI

Beschreibung = Bestandsflachen Lidl und Aldi (beide 750 m2 VKF) B\;jf/ - x

* Verlagerungswiinsche an den Standort Potenburg liegen ' l

vor (vgl. Standortbewertung Potenburg)

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja O nein @

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich ja O nein @

Quelle: cima 2014

Mit der geplanten Standortverlagerung der Lebensmitteldiscounter
ALDI und LIDL aus der nicht-integrierten Sondergebietslage in eine
integrierte  Wohngebietslage besteht die Chance die Nachnutzung
planungsrechtlich zu begleiten und die Standorte ausschlieBlich fiir
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel sowie gewerbliche Nutzungen
zu offnen.

cima.
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Abb.17: (16) Entwicklungsfliche Heuweg

Beschreibung = Entwicklungsfliche grenzt westlich an den

Sonderstandort Ebkeriege an

* unmittelbar angrenzend Hornbach Bau- und
Gartenfachmarkt

* GemiR B-Plan Nr. 184 Gewerbegebiet mit einem
Ausschluss von zentrenrelevantem und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

2 Grofifldchige Entwicklungsfldche; kein konkretes
Planvorhaben vorhanden

Zentraler Versorgungsbereich O Sonderstandort

Q)

Nahversorgungsstandort O

Nahversorgungsdefizitim Umfeld vorhanden:  ja O nein @

Anpassung des Zentrenkonzeptes erforderlich ja O nein @

Quelle: cima 2014

Bei einer konkreten Anfrage zur Realisierung von grofflichigem
und nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel am Standort Heuweg ist
die Erstellung einer Auswirkungsanalyse notwendig.

cima.

Seite 21



