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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht unterliegt dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde,
sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorhe-
riger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Die Stadt Cuxhaven verfligt derzeit tiber ein zehn Jahre altes Einzelhandelskonzept, dass un-
ter dem Titel ,Einzelhandelskonzept Cuxhaven” die Angebots- und Nachfragestrukturen in
der Stadt Cuxhaven analysiert, um basierend auf den in dieser Analyse gewonnen Erkenntnis-
sen Handlungsempfehlungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Cuxhaven abzulei-
ten'. Wenngleich dieses Konzept vom Rat der Stadt Cuxhaven lediglich zur Kenntnis ge-
nommen und nicht beschlossen wurde dient es seit je her als Grundlage flir Entscheidungen
im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Fragestellungen einerseits sowie als Basis
fur die bauleitplanerische Diskussion andererseits.

Im Hinblick auf das seinerzeit erarbeitete Konzept ist jedoch zu berlicksichtigten, dass sich die
darin getroffenen Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung auf bauplanungsrechtliche Rege-
lungen stiitzen, die insbesondere durch diverse Baurechtsnovellen (in den Jahren 2007 und
2011) sowie durch obergerichtliche und hdchstrichterliche Rechtsprechungen nicht mehr
aktuell sind. Demnach kénnen die im aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Cuxhaven
gegebenen Empfehlungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung nur noch eingeschrankt
angewandt werden.

Des Weiteren ist allgemein festzustellen, dass nur wenige Wirtschaftsbereiche in der jlingeren
Vergangenheit derart dynamische Verdnderungen zeigen wie der Einzelhandelssektor. Durch
Unternehmenskonzentrationen, steigende BetriebsgroBen und Verkaufsflichenanspriiche
sowie eine vorwiegende Ausrichtung am mobilitdtsbereiten Autokunden entstanden und
entstehen immer noch zahlreiche Einzelhandelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Zen-
trenstrukturen, was in zahlreichen Fallen dazu geflihrt hat, dass die gewachsenen Innenstadte
in ihrer Attraktivitdt und 6konomischen Funktion an Bedeutung verloren haben und auch das
ehemals dichte Netz der wohnungsnahen Grundversorgung in vielen Regionen Deutschlands
erheblich ausgedlinnt ist. Wahrend Fachmaérkte, Einkaufscenter sowie discountorientierte
Vertriebsschienen nach wie vor massiv auf den deutschen Einzelhandelsmarkt drdngen, ist
parallel dazu ein immer groBer werdender Leerstand von kleinen und groBen Ladenlokalen
innerhalb zentraler Geschéftslagen zu beobachten.

Auch die Stadt Cuxhaven steht aktuell (wie zukiinftig) vor der Aufgabe, im Spannungsfeld
zwischen betreibermotivierten Standortanforderungen auf der einen und volkswirtschaft-
lich/ stadtebaulich/ stadtentwicklungspolitisch motivierten Zielvorstellungen auf der ande-
ren Seite, einen auf die spezifische Situation in der Stadt abgestimmten, konstruktiven Um-
gang mit den erwdhnten Strukturentwicklungen im Einzelhandel zu finden. Nennenswerte
Projekte in der Stadt Cuxhaven sind diesbeziiglich unter anderem die Entwicklung des alten
Bahnhofsgeldndes, die Umnutzung/Gestaltung des Alten Fischereihafens, der Abriss und die
damit einhergehende Umnutzung der ehemaligen Hertie-lImmobilie im Cuxhavener Hauptge-
schéftsbereich, die vertrdgliche Entwicklung der Fachmarktstandorte (u. a. des Angebots-
standortes Abschnede) sowie die Bindung der touristischen Potenziale an die klassischen An-
gebotsstandorte im Stadtgebiet.

' vgl. Econ-Consult (2004): Einzelhandelskonzept Cuxhaven. K8In
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Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes soll demnach als
stddtebauliches Steuerungskonzept (im Sinne von § 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch) sowohl
eine fundierte Bewertungsgrundlage fiir aktuelle Planvorhaben liefern als auch mégliche
Entwicklungsperspektiven sowie erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnot-
wendigkeiten aufzeigen. Stadtverwaltung und Politik sollen mit dem Konzept in die Lage
versetzt werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen treffen sowie friihzei-
tig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen
in Cuxhaven einschdtzen zu kénnen.

Eine weitere Antriebsfeder zur Aktualisierung und Uberarbeitung des derzeitigen Einzelhan-
delskonzeptes stellt die Leitbildnovelle der Stadt Cuxhaven dar, die vom Rat der Stadt
Cuxhaven im Januar 2011 beschlossen wurde. Im Rahmen dieser Novelle setzt sich ein we-
sentliches Handlungsfeld mit dem Erhalt des Zentrums als attraktivstem Bereich fiir das Ein-
kaufen innerhalb Cuxhavens auseinander und definiert die Aktualisierung und Anwendung
des gesamtstddtischen Nahversorgungs- und Einzelhandelskonzeptes als umzusetzendes Ziel.
Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist demnach auch
aus dem gesamtstddtischen Leitbildprozess entwickelt und beriicksichtigt insbesondere dieje-
nigen strategischen Ziele des Leitbildes, die direkt oder indirekt mit der zukinftigen Einzel-
handelsentwicklung im Stadtgebiet zusammenhéingen.?

Ausgehend von den vorgenannten Zielsetzungen stehen im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Cuxhaven folgende Fragestellungen im
Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Wie stellt sich die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt
Cuxhaven dar? Welche darliber hinausgehenden (regionalen) angebots- und nach-
frageseitigen Rahmenbedingungen sind fir die Stadt Cuxhaven relevant?

Welche Starken und Schwichen weist der Einkaufsstandort Cuxhaven (differenziert
nach Angebots- und Nachfrageseite) auf?

Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht) relevanten staddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen der wesentlichen Einkaufsbereiche in der Stadt Cuxhaven (insbesondere
natdrlich der zentralen Versorgungsbereiche und der Ergdnzungsstandorte) dar?

Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Blirger nachhaltig gesichert werden?
Wie sind die Nahversorgungsbereiche abzugrenzen und welche MaBnahmen sind
zur Sicherung der Nahversorgung erforderlich?

Welche Entwicklungsperspektiven beziehungsweise Ziele lassen sich fir den Ein-
kaufsstandort Cuxhaven insgesamt sowie fiir einzelne Angebotsstandorte formulie-
ren?

Welche potenziellen Standorte in der Stadt Cuxhaven eignen sich fiir — auch groBRfla-
chige — Einzelhandelsnutzungen (sowohl unter absatzwirtschaftlichen als auch stad-
tebaulichen Aspekten)?

2 vgl. Stadt Cuxhaven (2011): Leitbild Cuxhaven. Sehen, Handeln und Verstehen einer Stadt. Cuxhaven
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Welche grundsatzlichen bau- und planungsrechtlichen Strategien sind zur zukinfti-
gen stadt- und regionalvertrdglichen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt
Cuxhaven erforderlich (unter anderem: Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
che, Herleitung der Cuxhavener Sortimentsliste)?

Anforderungen an ein Einzelhandelskonzept

Fir die Einzelhandelssteuerung auf Basis eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes ist es im
Allgemeinen nicht entscheidend , 06 “, sondern vielmehr , wie “ (im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben sowie der kommunalen Mglichkeiten) eine Kommune im Sinne einer positiven
und in die Zukunft gerichteten Entwicklungspolitik Einzelhandel in ihren Verwaltungsgrenzen
an die stadtebaulich gewlinschten Standorte lenken und so auch (vorhandene wie perspekti-
vische) stadtebauliche Missstdnde vermeiden kann. Als stddtebauliche Missstdnde in diesem
Sinne sind insbesondere leerstehende Ladenlokale und Einzelhandelsimmobilien in den zent-
ralen Versorgungsbereichen anzusehen, die dazu beitragen (kdnnen), dass die zentralen Ver-
sorgungsbereiche die ihnen zugedachte Versorgungsfunktion mittel- bis langfristig nicht
mehr erfillen kénnen.

Insbesondere fur das , wie “ werden im Rahmen

des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt
gedndert am 11.06.2013 (BauGB),

der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990,
zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BauNVO) sowie

von zahlreichen Urteilen des Bundesverwaltungsberichtes (BVerwG) und insbesonde-
re der Obergerichte

klare Anforderungen formuliert.

So ist die — insbesondere auch rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéteren bauleitpla-
nerischen Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzeptes im Sinne von § 1 (6) Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB) in jlingeren oberverwaltungsgerichtlichen Urteilen nochmals hervor-
gehoben worden: Denn , erst solche konzeptionellen Festlegungen, die dann gemaR § 1 (6)
Nr. 11 BauGB n.F. (friiher: § 1 (5) Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung
der Bauleitpldne zu beriicksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das An-
gebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das stddtebauliche Ord-
nungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist."?

Insbesondere im Hinblick auf die Beurteilungs- und Abwégungsprozesse im Rahmen der Bau-
leitplanung sind an ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept klare Anforderungen
zu stellen. Auf Basis einer dezidierten stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Angebots-
und Nachfrageanalyse sind folgende Bausteine ein unabdingbarer Bestandteil eines jeden
Einzelhandelskonzeptes®:

3 ove NRW, Urteil vom 30. Januar 2005 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhan-

delskonzeptes auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2005 - 7 D 112/05.NE

4 vgl. dazu auch: Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Miinster: S. 239ff.
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die Beschreibung der zentralen Versorgungsbereiche nach ihrer
exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung sowie
konkreten Funktion;

die Darstellung der méglichen Weiterentwicklung dieser zentralen Versorgungsbe-
reiche;

die Entwicklung eines radumlichen Standortstrukturmodells mit Darstellung der ein-
zelnen Standorte und entsprechenden Funktionszuweisungen;

die Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen ohne umfassende Versor-
gungsfunktion;

die Ermittlung spezifischer Sortimentsverteilungen und der Vorschlag einer ortstypi-
schen Sortimentsliste.

Soweit das eingangs bereits erwdhnte Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Cuxhaven die vo-
rangestellten Bausteine bereits umfasst®, werden diese in die vorliegende Fortschreibung ein-
bezogen, hinsichtlich ihrer Aktualitdt, Praxistauglichkeit und Rechtssicherheit Gberprift sowie
gegebenenfalls an die neuen rechtlichen Rahmenbedingungen angepasst. Darlber hinaus ist
vor allem ein Schwerpunkt auf die kiinftige Umsetzung der konzeptionellen Ziele zu legen.
Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Cuxhaven wird
daher (zusatzlich) Grundsétze zur Steuerung des Einzelhandels formulieren, die den aktuellen
gesetzlichen Rahmen sowie die darauf aufbauende Rechtsprechung berticksichtigen.

> vgl. FuBnote 1
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2 Untersuchungsaufbau

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Cuxhaven umfasst
drei wesentliche, aufeinander aufbauende Bausteine:

die Analyse des Status Quo,
die Betrachtung von Entwicklungsspielrdumen sowie

das umsetzungsorientierte Konzept zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels in
Cuxhaven.

Die Analyse des Status Quo (vgl. Kapitel 4 und 5) beinhaltet die Darstellung und Bewertung
der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation unter besonderer Berlicksichtigung
raumlicher und stadtebaulicher Aspekte. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der wohnungs-
nahen Grundversorgung der Cuxhavener Bevélkerung in den einzelnen Stadtteilen, die insbe-
sondere auch unter Berlicksichtigung der demographischen Entwicklung nachhaltig gesichert
werden soll.

Im Rahmen der Betrachtungen zu den kiinftigen Perspektiven der Einzelhandelsentwick-
lung in Cuxhaven werden neben méglichen, gesamtstddtischen Entwicklungsstrategien ab-
satzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume, unter Berticksichtigung ékonomischer und insbe-
sondere auch demographischer Rahmenbedingungen, diskutiert (vgl. Kapitel 6).

Das , eigentliche” Konzept (vgl. Kapitel 7) stellt als selbststdndiger Baustein des Gesamtbe-
richtes insbesondere Strategien und Instrumente zur zukilinftigen stadt- und regionalvertragli-
chen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt dar. Dazu gehoéren

die libergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung,
das Standortstrukturmodell,
die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

die Identifizierung und Sicherung der solitiren Nahversorgungs- und Erganzungs-
standorte,

die Cuxhavener Sortimentsliste sowie

Ansiedlungsregeln (Grundsétze) zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Cuxhaven.

Prozessbegleitung

Wie der Erarbeitungs- und Umsetzungsprozess zahlreicher Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepte gezeigt hat, ist die Akzeptanz des besten Konzeptes nur dann gegeben, wenn es ge-
lingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden als auch —
auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere der Politik, der lokalen
Kaufmannschaft und der Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Kon-
zept) aufzuzeigen. Aus diesem Grund wird von Seiten des Gutachters ein besonderer Wert
auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt. Die Fortschreibung
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des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Cuxhaven wurde dementsprechend
durch Sitzungen mit folgenden Gruppen/Gremien begleitet:

Kolloquium Verwaltung

Diese Gruppe setzte sich aus Vertretern der Verwaltung und des Gutachterbiiros zusammen
und traf sich nach Bedarf. In erster Linie wurden hier inhaltliche und organisatorische Vorbe-
reitungen getroffen. Durch die verwaltungsinterne Beteiligung (Stadtplanungsamt, Amt fir
Wirtschaftsférderung) wurde sichergestellt, dass Fachbelange der einzelnen Abteilungen er-
ortert und berlcksichtigt werden konnten.

Projektbegleitender Einzelhandelsbeirat

Der projektbegleitende Einzelhandelsbeirat traf sich wahrend des Bearbeitungszeitraumes
ebenfalls je nach Arbeitsfortschritt. Die organisatorische Federflihrung des Einzelhandelsbei-
rates oblag dabei der Industrie- und Handelskammer Stade fiir den Elbe-Weser-Raum. Im
Rahmen der Beiratstreffen wurden die jeweiligen Untersuchungsinhalte diskutiert und das
weitere Vorgehen des Gutachters konsensual abgestimmt.

Zu den Mitgliedern des Cuxhavener Einzelhandelsbeirates gehérten neben dem Gutachterbii-
ro Vertreter der Industrie- und Handelskammer Stade fiir den Elbe-Weser-Raum, des Han-
delsverbandes Nordwest, der Kreishandwerkerschaft, diverser Interessengemeinschaften
(Cuxhaven activ e.V.; Die Cuxhavener; |G Lotsenviertel), der Fraktionen des Stadtrates sowie
der Stadtverwaltung.

An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:
1. Einzelhandelsbeirat: 13. Mai 2013
2. Einzelhandelsbeirat: 08. Juli 2013
3. Einzelhandelsbeirat: 26. November 2013

Folgenden Teilnehmern der Treffen sei fir ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an
dieser Stelle ausdriicklich gedankt:
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Tabelle 1: Teilnehmer der Beiratstreffen

Frau Arbeiter

Kreishandwerkerschaft

Herr Bening

Vertreter des Einkaufszentrums Abschnede

Herr Dr. Getsch

Oberbiirgermeister Cuxhaven

Herr Duderstadt

Einzelhandelsverband

Herr Eisenhuth

Industrie- und Handelskammer Stade fiir den Elbe-Weser-Raum

Herr Feuster

Industrie- und Handelskammer Stade flir den Elbe-Weser-Raum

Frau Fischer

SPD-Fraktion

Herr Guler

Werbegemeinschaft Cuxhaven Activ e.V.

Herr Janssen

Niedersachsen Ports GmbH & Co. KG

Herr Jothe

Biindnis 90/Die Griinen-Fraktion

Herr Knetemann

Handelsverband Nordwest e.V.

Herr Kocyan

Junker + Kruse

Herr Kruse

Junker + Kruse

Herr Kurmann

Die Cuxhavener-Fraktion

Herr Larschow

1G Lotsenviertel

Herr Santjer

SPD-Fraktion

Herr Schmidt

Bauleitplanung und Stadtentwicklung

Herr Rohler

CDU-Fraktion

Herr von Ahnen

Agentur fir Wirtschaftsférderung

Herr Walter Agentur fiir Wirtschaftsférderung
Herr Wagner FDP-Fraktion
Herr Werwath Industrie- und Handelskammer Stade fiir den Elbe-Weser-Raum

Quelle: eigene Zusammenstellung

Einbindung der Politik

Die vom Gutachterbiiro vorgelegte Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept
soll zukiinftig eine politische Entscheidungsgrundlage darstellen, deren Anwendung bezie-
hungsweise Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptanz der politischen Entscheidungs-
trager in der Stadt Cuxhaven abhdngt. Zusétzlich wurden daher in den zustdndigen Fachaus-
schissen (unter anderem Ausschuss fiir Wirtschaft, Hafen und Technik) die einzelnen Bau-
steine des Konzeptes prasentiert und diese mit den politischen Entscheidungstragern disku-

tiert.
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3 Methodische Vorgehensweise

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Cuxhaven stiitzt
sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primédrstatistischer Erhebungen als auch auf sekun-
dérstatistische Quellen.

Die primaérstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine
wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis anhand derer eine sachgerechte und
empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Ein-
zelhandelsansiedlungen ermdglicht wird. In erster Linie z&hlt hierzu die Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Cuxhavener Stadt-
gebiet.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Pro-
gramme, Veroffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertemporéren Vergleich der fiir die Stadt Cuxhaven gewonnenen Daten die-
nen. Dazu zdhlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der
Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fern der IFH Retail Consultants, Kolin.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die we-
sentlichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der

§§ 2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Darliber hinaus rundet dieser Ar-
beitsschritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau
ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Cuxhaven ergibt.

3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Cuxhaven liegen Daten aus einer umfassenden aktuel-
len Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstdnde) im gesamten Cuxhave-
ner Stadtgebiet zugrunde. Hierzu wurde im April/Mai 2013 eine flichendeckende Begehung
des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschéfte
des funktionellen Einzelhandels® (inkl. Leerstdnde) durchgefiihrt.

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentli-

chen Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Konditorei-
en), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelsein-
richtungen, gezéhlt.
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Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils angebotenen Sortimentsgruppen und
dazugehorigen Verkaufsflachen’ der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestutzter
Flachenerfassungsgerate erhoben und eine radumliche Zuordnung der Geschafte durchge-
fuhrt. Unterschieden wurden in diesem Zusammenhang drei Lagekategorien:

Zentrale Bereiche: Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und funktio-
nale Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fiir ein Giber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist insbesondere
ihre Multifunktionalitdt, d. h. eine Mischung aus unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie
unterschiedlicher Betriebsformen und -gréRen. Diese Bereiche sind schiitzenswert im
Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Stadtebaulich integrierte Streulagen: Dazu zdhlen (Uberwiegend solitdr gelegene)
Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen die Einzelhandelsdichte
und -konzentration nicht ausreicht, um sie als zentrale Bereiche zu bezeichnen. Sie

befinden sich aber dennoch im Siedlungsgefilige integriert und besitzen eine raumli-
che N&he zu Wohnsiedlungsbereichen.

Stadtebaulich nicht-integrierte Streulagen: Die nicht-integrierte Lage umfasst
samtliche Standorte, die nicht im Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen, z. B.
Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen beziehungsweise Bundesstralen und
rein autokundenorientierte Standorte beispielsweise in Gewerbe- oder Industriege-
bieten.

AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe zu den Cuxhavener Stadtteilen vorgenom-
men. Dementsprechend wurde das Stadtgebiet von Cuxhaven in folgende Erhebungseinhei-
ten unterteilt:

Cuxhaven
Altenbruch
Altenwalde
Berensch-Arensch
Dose

Duhnen

Groden

Holte-Spangen

7 zur Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zihlt die Flache, die dem Verkauf dient, einschlielich der

Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfldchen fiir Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen- und
Vorkassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur vorlibergehend genutzt werden. Dabei kdnnen aufgrund unterschiedlicher
Definitionen des Begriffs Verkaufsfliche durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik ermittelten
Verkaufsflichenzahlen und anderen Datenquellen entstehen (z. B. durch Nicht-Berticksichtigung von Kassen-
zonen und/oder gewichteten AulRenflachen). Die Zugehdrigkeit solcher Flachen zur Verkaufsfliche wurde je-
doch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestatigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. No-
vember 2005).
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Liadingworth
Sahlenburg
Stickenbuttel

Sader- und Westerwisch

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage
zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl
auf gesamtstadtischer als auch auf Stadtteilebene von Bedeutung. Vor allem mit Blick auf die
jlingste Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbesondere
auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimen-
ten eine zentrenpragende Funktion einnehmen kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differen-
zierung der Verkaufsflichen gewadhrleisten zu kdnnen, wurden daher alle gefiihrten Sorti-
mentsgruppen differenziert erfasst (rund 45 bis 50 Einzelsortimente) und die jeweils dazuge-
horigen Verkaufsflachen ermittelt.

In der spateren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen (insbesondere zur
Ubersichtlichkeit der Ergebnisse) den der nachfolgenden Tabelle zu entnehmenden 17 Wa-
rengruppen zugeordnet.

Tabelle 2: Warengruppenschliissel zur Einzelhandelserhebung Cuxhaven

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

dazu zdhlen Feinkost, Fisch,
Kaffee, Obst und Gemiise,

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel N
StiBwaren, Tabakwaren,
Tee, Wein, Sekt, Spirituosen
itorei Backwaren/Konditoreiwaren
Nahrungs- und Genussmittel Backwaren/Konditoreiwaren itoreiw
Fleischwaren Fleisch- und Metzgereiwaren
Getranke Getrénke inkl. Wein, Sekt, Spirituosen
Blumen Schnittblumen inkl. Zlmmer'gestecke, exkl.
- Topf- und Zimmerpflanzen
N ; Topf- und Zimmerpflanzen
Topfpflanzen/Blumentdpfe und Vasen Topf- und Zimmerpflanzen, . .
- sowie Blumentépfe und
(Indoor) Blumentdpfe und Vasen

Blumen (Indoor)/Zoo Vasen fiir die Innennutzung

zoologische Gebrauchsarti-
kel, Reinigungs-, Pflege und
Hygienemittel, Heim- und
Kleintiere, Tiere fiir Aqua-
rien und Terrarien

Zoologische Artikel,

Zoologische Artikel lebende Tiere

pharmazeutische Artikel pharmazeutische Artikel

Gesundheit und Korperpflege Drogeriewaren/Kérperpflege-
artikel, inkl. Wasch-, Putz-, Pflege-
Kosmetikartikel/Parflimerie- und Reinigungsmittel

waren

Drogeriewaren
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

Papier/Broartikel/Schreib-
waren/Zeitungen/Zeitschriften/
Biicher

Blicher

Blicher

inkl. Antiquariat

Papier/Buroartikel/Schreibwaren

Papier/Bliroartikel/Schreib-
waren, Bliromaschinen

zu Biromaschinen zahlen
Aktenvernichter, Beschrif-
tungssysteme, Bindegeréte,
Diktiergerate, Falzmaschi-
nen, Kopiergerate, Schreib-
maschinen, Tisch- und
Taschenrechner

Zeitungen/Zeitschriften

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Zeitungen/Zeitschriften

dazu zdhlen Damen-,
Herren- und Kinderoberbe-
kleidung, Bademoden,
Berufsbekleidung, Hui-

Bekleidung Bekdeidung te/Mditzen, Miederwaren,
. Motorradbekleidung, Pelz-
Bekleidung und Lederbekleidung,
Socken/ Strimpfe, Wésche
dazu zéhlen Knopfe, Na-
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/ | Handarbeitswaren/Kurz- deln, ReiBverschliisse,
Wolle waren/Meterware/Wolle Schnallen, Zwirne, Stoffe,
Leder etc.
inkl. Schuhpflegemittel,
Schuhe Schuhe exkl. Sportschuhe
Schuhe/Lederwaren

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Lederwaren/Taschen/Koffer/
Regenschirme

Glas/Porzellan/Keramik/Haushalt

Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren

Glas/Porzellan/Keramik

Geschirr aus Porzellan,
Steingut, Steinzeug und
Glas, Besen und Biirstenwa-
re, Besteck, Eimer, Kehr-
blech, Kiichenartikel, K-

swaren Haushaltswaren chen- und Haushaltsbehdl-
ter, Messbecher, Messer,
Pfannen, Scheren, Topfe,
Waschestander und -korbe,
Kerzen, Servietten u.a.
Bastel- und Malutensilien
Kinstlerartikel/Bastelzubehor, wie Acryl-, Aquarell-, Ol-
Hobbyartikel Sammlerbriefmarken und und Wasserfarben, Bastel-
-miinzen material, Klebstoff, Pinsel,
Malblécke, Staffeleien etc.
Spielwaren/Hobbyartikel inkl. Instrumentenkoffer,

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zube-
hér

Noten, Notenstander,
Pflegemittel etc.

Spielwaren

Spielwaren

inkl. Modellbau, Modellei-
senbahnen und Zubehor

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler-, Jagdartikel und
Waffen

Campingartikel

Campingartikel

dazu gehdren Campingko-
cher, Campingmaébel,
Isomatten, Schlafsicke,
Zelte

Fahrrader und technisches Zubehor

Fahrréder und technisches
Zubehor

inkl. Fahrradanhénger,
Fahrradhelme, Fahrradkor-
be, Felgen, Kabel und
sonstiges Kleinmaterial fir
Fahrrader, Lichtsysteme,
Mantel, Sattel, Schlauch,
Tachometer

Sportartikel

Sportartikel/-kleingerate
Reitsportartikel

dazu z&hlen Bille, Banda-
gen, Boxhandschuhe,
Boxsécke, Dartboards &
Zubehor, Fahnen, Fanartikel,
Flossen, Gewichte, Gymnas-
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Warengruppe Sortimentsgruppe Sortiment Erlauterung

tikmatten, Hanteln, Hantel-
stangen, Helme, Herzfre-
quenzmessgerate, Inlineska-
tes und Zubehor, Poka-
le/Sportpreise, Schldger,
Schlitten, Schlittschuhe,
Schwimmbrillen, Skate-
boards, Skier, Snowboards,
Springseile, Stepper, Stocke,
Stutzen, Tauchermasken,
Trikots, Trinkflaschen,
Waveboards

Sportbekleidung und Sportschuhe Sportbekleidung/Sportschuhe

dazu zéhlen Billardtische,
Crosstrainer, Ergometer,
Fitnessstationen, FuBball-,
Hockey- oder Handballtore,
GroBhanteln, Hantelbadnke,
SportgroBgerate SportgroRgerdte Heimtrainer, Kickertische,
Laufbander, Trampolin,
Turnmatten, Schlauchboote,
Boote und Zubehor (im
Fach-Einzelhandel mit
Sportbooten, Yachten)

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

umfasst Schlafdecken,
Ober- u. Unterbetten,

Bettwaren/Matratzen Bettwaren/Matratzen Kopfkissen, Steppdecken,
Bettfedern, Daunen, Mat-
ratzenschoner)

dazu zdhlen Bettwésche,
Haus- und Tischwésche
(darunter Hand-, Bade-,
Geschirr- u. Glasertticher,

. . . Heimtextilien Tischdecken und -tiicher),
Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe Gardinen/Dekostoffe Zubehér fir Gardinen und
Wohneinrichtung Dekostoffe, Vorhdnge,

Stuhl- und Sesselauflagen,
dekorative Decken und
Kissen

Teppiche (Einzelware) Teppiche (Einzelware)

kunstgewerbliche Arti-
kel/Erzeugnisse, Kerzen-
stander, Statuen, Wohnac-
cessoires, Dekorationsarti-
kel, Ziergegenstande,
Kunstblumen

Kunstgewerbe/Bilder/Bilder-

Wohneinrichtung rahmen,
Wohneinrichtungsartikel

dazu zéhlen Antiquitaten,
Bad-, Bliro-, Kiichen- und
Mobel Mobel Mébel Wohnmaobel, Gartenmébel
(inkl. Polsterauflagen),
Lattenroste

dazu z&hlt weiBe Ware wie
Kihl- und Gefrierschrank,

ElektrogroRgerate ElektrogroBgeréte Kihltruhe, Herd, Backofen,
Waschmaschine, Trockner
etc.

dazu zéhlen elektrische
Kiichen- und Haushaltsgera-
te (Kaffeemaschine, Was-
Elektrokleingeréte Elektrokleingerdte serkocher, Mikrowelle,
Mixer, Toaster, Fohn,
Rasierapparat, Staubsauger
etc.)

Elektro/Leuchten
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Lampen/Leuchten/Leucht-

mittel

Wohnraumleuchten wie
Wand-,

Decken-, Stand- und Tisch-
leuchten inkl. Zubehor

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild- und Tontrager,
Computer und Zubehdér,

Fotoartikel,
Telekommunikation und
Zubehor,

Unterhaltungselektronik und
Zubehor

Musik- und Film-
CDs/DVDs, Computer,
Notebooks, Drucker, Scan-
ner, Monitore, Tastaturen,
Mouse, Speichermedien
(CD/ DVD-Rohlinge, USB-
Sticks), Festplatten, Gehdu-
se, Grafik- und Soundkar-
ten, Computerkabel und
-adapter, Kihler & Lufter,
Laufwerke, Modems,
Prozessoren, Tintenpatro-
nen, Toner, Software,
Fotoapparate, Digitalkame-
ras und Fotozubehor,
Telefone, Handys, Smart-
phones, Faxgerate und
Zubehor, Fernseher, Radio,
Hi-Fi-Geréte, Satelliten-
Schiissel, Receiver, DVD-
Player etc.

medizinische und orthopédische
Artikel

medizinische und orthopédische Artikel

Hoérgerdte,
Optik/Augenoptik,

Sanitétsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

Uhren/Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Bauelemente/Baustoffe

dazu zéhlen Baumaterialien
und

-elemente aus Metall, Glas,
Stein, Styropor oder Kunst-
stoff, Dammstoffe, Holz
(Schnittholz, Holzfaser-,
Holzspanplatten, Bauele-
mente aus Holz), Fenster,
Tlren, Tore, Saunen, Bau-
stoffe (u.a. Isoliermateria-
lien, Steinzeug, Glas, Sand,
Zement, Bautenschutz,
Folien), Flachglas, Z&u-
ne/Zaunsysteme

baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbelédge,

Eisenwaren und Beschldge,
Elektroinstallationsmaterial,
Farben/Lacke

Fliesen,

Heizungs- und Klimageréte,
Kamine/Kachel6fen,
Rollladen/Markisen,
Sanitérartikel,

Tapeten,
Installationsmaterial,

Maschinen/Werkzeuge

Kork-, Laminat-, Parkett-
und PVC-Beldge sowie
Teppichbeldge (Auslegware)
inkl. Reinigungs- und
Pflegemittel, Schrauben,
Négel, Metallbeschlédge,
Scharniere, Schldsser,
Schliissel, elektrotechnisches
Zubehor, Batterien, Kabel,
Schalter, Steckdosen,
Sicherungen, elektr. Bautei-
le, elektr. Mess-, Priif-,
Regel- und Steuerungsgera-
te, Elektroinstallations-
schranke), Anstrichmittel,
Polituren, Mattierungen,
Tapetenablésemittel, Kleb-
stoffe, Klebemortel, Kitte,
Holz- und Brandschutzmit-
tel, Malerpinsel und -
birsten), Sonnenschutz,
Armaturen, Bad- und WC-
Keramik wie Sptlbecken,
Dusch- und Badewannen,
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Duschabtrennungen, Kleis-
ter, Gas, Wasser, Heizung
und Klimatechnik, Werkstat-
teinrichtungen, Regalsyste-
me und Leitern, Handtrans-
portgerate, Lager- und
Transportbehélter

Blumenerde, Erden, Torf,
Mulch, Bewdsserungssyste-
me, Diingemittel, Garten-
und Gewdchshauser, Teich-
bauelemente und -zubehor,
Gartenwerkzeug wie z.B.
Schaufeln, Harken, Scheren,
Gartenmaschinen wie z.B.
Garten- und Wasserpum-
pen, Hochdruckreiniger,
Laubsauger, Motorsage,
Rasenméher und -trimmer,
Vertikutierer, Grill und -
zubehér, Pflanzenschutzmit-
tel, Regentonnen, Schlau-
che, GroRspielgerate fiir den
Garten, Ubertdpfe, Pflanz-
schalen und -behalter etc.

Gartenartikel und -gerdte,
Gartenartikel und -gerate PflanzgefédBe/Terrakotta

(Outdoor)

dazu zéhlen abgetropfte
und preislich ausgezeichnete
Beet- und Gartenpflanzen
(Wasserpflanzen, Stauden,
Waurzelstécke, Geholze,
Straucher, Schnittgriin,
Blattwerk, Zweige, Weih-
nachtsbdume), Saatgut,
Zwiebeln und Knollen von
Pflanzen/ Blumen

Pflanzen/Samen Pflanzen/Samen

Kfz-, Caravan- und Motorrad-

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor - inkl. Autokindersitze
zubehor
Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges
Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung, in Anlehnung an die Warengruppendifferenzierung der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants Kéln, 2013

Auf Basis der Verkaufsflichendaten sowie der im Rahmen der stadtebaulichen Analyse
durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kénnen
die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukiinftigen
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese
detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erarbeitende
beziehungsweise zu liberpriifende , Cuxhavener Sortimentsliste” zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Cuxhavener Einzelhandels werden nicht
nur die ermittelte Verkaufsflaiche pro Warengruppe sowie bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte flr einzelne Warengruppen angesetzt sondern es wird zugleich die konkrete Situ-
ation vor Ort (unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, spezifischen Kenn-
werte einzelner Anbieter, detaillierte Angebotsstrukturen in Cuxhaven sowie Auswirkungen
des Tourismus auf die Cuxhavener Einzelhandelslandschaft) berticksichtigt. Unter Beriicksich-
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tigung dieser Faktoren wird der aktuelle Umsatz des Cuxhavener Einzelhandels ausgehend
vom Verkaufsflichenbestand hochgerechnet.

Definition ,, Nahversorgung"

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

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird hier die
Versorgung der Blrger mit Glitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden. Zu den Giitern
des kurzfristigen Bedarfs werden zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Papier/Bu-
roartikel/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher sowie Blumen (Indoor)/Zoo gezahlt
(vgl. Tabelle 2). Ergédnzt werden diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis wird als Indikator zur Einschat-
zung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere auf das Angebot in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel abgestellt.

Neben einer rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliiche und qualitative Aspekte
(Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die erganzend bei der Bewertung der
Angebotssituation zu berlicksichtigen sind. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem
um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der rdumlichen Be-
trachtung die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafstab
herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Einzelhandelsbetriebe, die
eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Wohnquartier gewéhrleisten®.
Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Nahversor-
gungszentren, die eine Uber die reine fuBlaufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungs-
funktion mit Gitern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche ein-
nehmen. Insbesondere folgende Sortimente und Dienstleistungsangebote kénnen als relevant
fur die wohnort- beziehungsweise wohnungsnahe Nahversorgung eingestuft werden:

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbezlglich ein Entfernungsmal zwischen 500
und 1.000 m als akzeptierte fuRldufige Distanz eruiert. Aufgrund der siedlungsrdumlichen Struktur Cuxhavens
wird im Weiteren eine Distanz von ca. 700 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgangerdistanzen defi-
niert.
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Tabelle 3: Angebotsbausteine einer wohnort- beziehungsweise wohnungsnahe
(Grund-) Versorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Darstellung und Bewer-
tung der Nachfragesituation dar. Ziel ist die Ermittlung des spezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftvolumens sowohl innerhalb Cuxhavens als auch im Einzugsgebiet des Cuxhave-
ner Einzelhandels. Die sich daran anschlieBende Gegeniiberstellung von Nachfragevolumen
und Angebotsbestand ldsst schlieBlich Riickschlisse tiber den aktuellen Angebots- und Leis-
tungsstand des Cuxhavener Einzelhandels zu.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und -analysen zéhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzu-
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben iiber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Ver-
fligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch
Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang legen wir Werte der IFH Retail Consultants KéIn zu Grunde. Diese
sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jéhrlich aktualisiert verdffent-
licht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes.

°  Diese ,idealtypische Ausstattung” ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,

Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE). In Abhangigkeit von der Siedlungsstruktur sowie der raumli-
chen Verteilung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, kénnen auch Bereiche
mit einem nicht der , idealtypischen Ausstattung” entsprechendem Angebot als Nahversorgungszentren aus-
gewiesen werden.
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3.3 Stadtebauliche Analyse

Die staddtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte
in Cuxhaven im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der
Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bezie-
hungsweise eines Stadtteils sind fiir die Prosperitdt eines zentralen Bereiches neben dem Ein-
zelhandelsprofil insbesondere auch stddtebauliche Belange wie beispielsweise die radumliche
Organisationsstruktur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschéftszentren
sind daher insbesondere die Verknlipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der The-
menbereiche Einzelhandel, Organisation und Stddtebau von Belang. Folgende Kriterien de-
terminieren dabei die stddtebauliche Gestaltung eines zentralen Bereiches:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphare
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes fiir die Stadt Cuxhaven. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadte-
baulicher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt
sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur radumlichen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3)
BauNVO und § 9 (2a) BauGB dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuwei-
sen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereiches vor
dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung'® keine planerische ,, Abgrenzungsiibung" son-
dern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fiir spatere Entscheidungen
im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

10 vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007
(AZ 7A 1059/06)
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4 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden zunéchst die allgemeinen standortrelevanten Rahmenbedingungen
dargestellt, die zur Einordnung der Stadt Cuxhaven hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten
und stddtebaulichen Situation dienen. Diese Rahmenbedingungen wirken sich sowohl direkt
als auch indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch
auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandortes Cuxhaven aus (vgl. Kapitel 4.1). AnschlieBend
werden die nachfrageseitigen Rahmenbedingungen, und hier insbesondere das Einzugsgebiet
des Cuxhavener Einzelhandels (vgl. Kapitel 4.2) sowie die im Einzugsgebiet vorhandene ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (vgl. Kapitel 4.3), ermittelt. Zusatzlich erfolgt eine gesonderte
Betrachtung des touristischen Nachfragepotenzials (vgl. Kapitel 4.4), da die Stadt Cuxhaven
ein bedeutender Tourismusstandort ist und folglich der hier lokalisierte Einzelhandel nicht nur
unwesentlich von der Kaufkraft der Tages- und Ubernachtungsgéste profitiert.

Insgesamt stellen die in diesem Untersuchungsschritt gewonnen Erkenntnisse einen wichtigen
Baustein zur Ermittlung méglicher quantitativer Entwicklungsspielrdume dar.

4.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Zur grundséatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Cuxhaven erfolgt
nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen in Bezug auf die Rolle der Stadt
Cuxhaven in der Region, ihre verkehrliche Anbindung an beziehungsweise in das ndhere Um-
land, die landesplanerische Versorgungsfunktion, die Siedlungsstruktur sowie die gesamtstad-
tische Einwohnerverteilung.

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Cuxhaven ist mit ihren rd. 49.500 Einwohnern'' Kreisstadt des Landkreises
Cuxhaven, der zum 31.12.2012 Gber rd. 197.400 verfiigte'*. Damit ist Cuxhaven die mit
Abstand groBte Kommune des Landkreises, der sich — mit Ausnahme der Kreisstadt
Cuxhaven — ausschlieBlich aus sehr landlich geprdgten Stadten, Gemeinden und Samtge-
meinden zusammensetzt. Sowohl der Landkreis als auch die Stadt Cuxhaven befinden sich in
einer rdumlichen Randlage — siedlungs- beziehungsweise naturrdumlich pragend ist die Miin-
dung der Elbe in die Nordsee.

Aufgrund ihrer landschaftlich reizvollen Lage (unter anderem direkter Zugang zum Weltna-
turerbe Wattenmeer) ist die Stadt Cuxhaven ein beliebtes Ziel fiir Urlaubsgéste und Tages-
touristen. So konnten im Jahr 2009 knapp 400.000 Ubernachtungsgiste beziehungsweise
knapp 320.000 Tagesgaste in Cuxhaven begriift werden'. Neben seiner Funktion als
Nordseeheilbad kommt der Stadt Cuxhaven zudem eine bedeutende Funktion in Bezug auf
die wirtschaftliche Entwicklung des Landkreises zu, wenngleich sie diesbeziiglich in direkter

" Stadt Cuxhaven (2013): Stadteigene Fortschreibung der Bevolkerungszahl auf Grundlage der Einwohnermel-

dedatei. Einwohner pro Stadtteil am 31.03.2013, nur Hauptwohnsitze

12 Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (LSKN)

'3 Nordseeheilbad Cuxhaven GmbH (2010): Gstestatistik — Vergleich 2008/2009
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Konkurrenz zu der nicht dem Landkreis angehdrigen Stadt Bremerhaven steht. Neben dem
bereits erwdahnten Fremdenverkehr ist die Fischereiwirtschaft nach wie vor ein sehr bedeu-
tender Wirtschaftszweig Cuxhavens'. Insgesamt zeigt sich in der Stadt Cuxhaven eine aus-
gewogene und vielfdltige Wirtschafts- und Dienstleistungsstruktur, die nicht zuletzt durch
eine Vielzahl mittelzentraler Versorgungseinrichtungen in den Bereichen Bildung, Kultur, und
Sport sowie im privaten und 6ffentlichen Dienstleistungssektor zum Ausdruck kommt.

An das regionale beziehungsweise liberregionale StraBennetz ist die Stadt Cuxhaven Gber
die Bundesautobahn A 27 angeschlossen, die das Stadtgebiet in Richtung Stiiden mit den
Oberzentren Bremerhaven und Bremen verbindet. Die in Richtung Osten verlaufende Bun-
desstraBe B 73 schlieBt Cuxhaven an die Mittelzentren Hemmoor und Stade sowie im weite-
ren Verlauf an das Mittelzentrum Buxtehude und das Oberzentrum Hamburg an. Folglich ist
die Erreichbarkeit Cuxhavens mit dem motorisierten Individualverkehr trotz seiner peripheren
Kustenlage (Nordsee im Westen und Norden, Elbemiindung im Norden) als gut einzustufen.
Uber den im nérdlichen Bereich der Innenstadt gelegenen Bahnhof ist Cuxhaven zudem an
das Schienennetz der deutschen Bahn angebunden. Die hier verkehrenden Ziige verbinden
Cuxhaven im Stundentakt mit den Kommunen des Landkreises sowie den Oberzentren Bre-
merhaven und Hamburg.

Landesplanerische Versorgungsfunktion

Aus landesplanerischer Sicht Gbernimmt Cuxhaven die zentralértliche Funktion eines Mittel-
zentrums, insbesondere flir den ndheren Verflechtungsbereich, der sich im Wesentlichen auf
die nérdlichen Stadte, Gemeinden und Samtgemeinden des Landkreises Cuxhaven erstreckt.
Als Mittelzentrum hat die Stadt Cuxhaven vor allem die Aufgabe, die Versorgung der peri-
pher gelegenen landlichen Umlandkommunen mit héher- beziehungsweise hochwertigen
Angeboten und Einrichtungen zu sichern. Darliber hinaus zéhlt die Stadt Cuxhaven sowohl
zur Metropolregion Hamburg als auch zur Metropolregion Bremen-Oldenburg.™

Mit der Einheitsgemeinde Nordholz (rd. 7.300 Einwohner) sowie der Samtgemeinde Land
Hadeln (rd. 15.300 Einwohner) grenzt Cuxhaven — nicht zuletzt auch aufgrund seiner peri-
pheren Lage — lediglich an zwei Gebietskdrperschaften direkt an, wobei der Einheitsgemeinde
Nordholz sowie den beiden Gemeinden lhlienworth und Otterndorf (der Samtgemeinde Land
Hadeln zugehdrige Gebietskorperschaften) die Funktion eines Grundzentrums zukommt.
Weitere Grundzentren in radumlicher Nahe sind die Gemeinden Dorum (rd. 23 km) und Bad
Bederkesa (rd. 39 km) sowie die Stadt Langen (rd. 34 km). Das ndchstgelegene Mittelzent-
rum ist Hemmoor in einer Entfernung von rd. 46 km. Als weiterer Standort mit einem kon-
kurrierenden einzelhandelsrelevanten Angebot ist das knapp 40 km sudlich gelegene Ober-
zentrum Bremerhaven einzustufen.'

1 vgl. www.cuxhaven.de (zuletzt zugegriffen am 02.01.2014)

1> Materialienband zur Anderung der Verordnung tiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

(Begriindung zum novellierten Landes-Raumordnungsprogramm). Hannover

16 vgl. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (letzte Neubekanntmachung im Jahr 2008) und Regiona-

les Raumordnungsprogramm des Landkreis Cuxhaven, zuletzt gedndert im Jahr 2012
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Karte 1: Lage der Stadt Cuxhaven im Raum
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Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA"

Siedlungsstruktur und Bevoélkerungsverteilung/ -entwicklung

Die Stadt Cuxhaven besteht in ihrer heutigen Form seit dem Jahr 1972, letzte Eingemeindun-
gen waren die vormals selbststandigen Gemeinden Altenbruch, Altenwalde und Liiding-
worth"’. Das Stadtgebiet umfasst rd. 162 km2, was bei der aktuellen Bevélkerungszahl von
rd. 49.500 Einwohnern einer Einwohnerdichte von knapp 306 Einwohnern/ km?2 entspricht.
Das Siedlungsgeflige setzt sich aus dem Siedlungskern, der im Wesentlichen die Stadtteile
Cuxhaven, Dése, Groden sowie Slder- und Westerwisch umfasst, sowie den rdumlich abge-
setzten (und zum Teil sehr ldndlich geprdgten) Stadtteilen Altenbruch, Altenwalde, Berensch-
Arensch, Duhnen, Holte-Spangen, Liidingworth, Sahlenburg und Stickenbiittel zusammen
(vgl. Karte 2).

7" vgl. www.cuxhaven.de (zuletzt zugegriffen am 02.01.2014)
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Karte 2: Siedlungsstruktur des Cuxhavener Stadtgebietes
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis

Mit knapp 28 % der Einwohner (rd. 13.700 Einwohner) ist der hdchste Bevélkerungsanteil
innerhalb des Stadtteils Cuxhaven lokalisiert. Eine weitere Bevolkerungskonzentration zeigt
sich mit knapp 22 % beziehungsweise rund 10.670 Einwohnern im nordwestlich angrenzen-
den Stadtteil Dése. In den vom Kernsiedlungsbereich rdumlich abgesetzt gelegenen Stadttei-
len sind quantitativ deutlich untergeordnete Einwohnerzahlen zu beobachten, der Anteil an
der Cuxhavener Gesamtbevélkerung liegt hier zwischen < 1,0 % (Berensch-Arensch und
Holte-Spangen) und 12,8 % (Altenwalde).

Auf Basis der vorgenannten Zahlen ist die Cuxhavener Siedlungsstruktur insgesamt als dis-
pers zu charakterisieren, wobei die rdumlich abgesetzten und ldndlich gepragten Stadtteile
eine deutliche Ausrichtung auf den zentralen Siedlungskérper erkennen lassen.

Tabelle 4: Einwohnerverteilung in den Cuxhavener Stadtteilen

Cuxhaven 13.710 27,7 %

Altenbruch 3.750 7,6 %

Altenwalde 6.350 12,8 %

Berensch-Arensch 430 <10 %

Dose 10.670 21,6 %

Duhnen 930 1,9 %

Groden 3.070 6,2 %
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Stadtteil Einwohnerzahl 2013 prozentual
Holte-Spangen 300 <10 %
Ludingworth 1.730 35 %
Sahlenburg 2.920 59 %
Stickenbuttel 1.000 20 %
Suder- und Westerwisch 4.590 93 %
Gesamt 49.450 100 %

Quelle: Stadteigene Fortschreibung auf der Grundlage der Einwohnermeldedatei, Stichtag 31.03.2013 (Haupt-
wohnsitze)

Gegeniiber den letzten Jahren ist zudem in allen Stadtteilen — mit Ausnahme des Stadtteils
Stickenbuttel (+1,0 %) — eine deutliche Bevélkerungsabnahme zu verzeichnen. Die héchs-
ten Bevolkerungsriickgdnge sind dabei in den Stadtteilen Duhnen (-16,2 %) und Liding-
worth (-8,5 %) zu beobachten, wenngleich festzuhalten ist, dass insbesondere der Stadtteil
Duhnen weniger von den dort lebenden Einheimischen als vielmehr von den Ubernachtungs-
gdsten und Tagestouristen gepragt wird.

Tabelle 5: Einwohnerentwicklung seit 2004 (nach Stadtteilen)

Stadtteil Einwohnerzahl Einwohnerzahl prozgntuale
2004 2013 Entwicklung
Cuxhaven 14.720 13.710 -6,9 %
Altenbruch 4.000 3.750 -6,3 %
Altenwalde 6.730 6.350 -56 %
Berensch-Arensch 450 430 -44 %
Dése 11.220 10.670 -49 %
Duhnen 1.110 930 -16,2 %
Groden 3.270 3.070 -6,1 %
Holte-Spangen 310 300 -32 %
Lidingworth 1.890 1.730 -85 %
Sahlenburg 3.000 2.920 -27 %
Stickenblittel 990 1.000 +1,0 %
Suder- und Westerwisch 4.790 4.590 -42 %
Gesamt 52.490 49.450 -58 %

Quelle: Stadteigene Fortschreibung auf der Grundlage der Einwohnermeldedatei, Stichtag 31.03.2013 (Haupt-
wohnsitze)

Insgesamt belduft sich die absolute Bevolkerungsabnahme innerhalb Cuxhavens zwischen
2004 und 2013 auf knapp 3.000 Einwohner, was einem relativen Bevolkerungsriickgang
von -5,8 % entspricht.
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4.2 Einzugsgebiet des Cuxhavener Einzelhandels

Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes (vgl. Karte 3) dient zum einen der Bewer-
tung der derzeitigen Ausstrahlungskraft des Cuxhavener Einzelhandels sowie zum ande-
ren als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Die Abgrenzung des
Einzugsgebietes stiitzt sich dabei im Wesentlichen auf die zentralértliche Gliederung des
Raumes, der Lage der einzelnen zentralen Orte zueinander sowie der verkehrlichen Erreich-
barkeit der jeweiligen Ober-, Mittel- und Grundzentren. Der Abgrenzung liegt dabei die
Pramisse zu Grunde, dass das einzelhandelsrelevante Angebot einer Stadt umso eher nachge-
fragt wird, je attraktiver und verkehrlich gut erreichbar es ist. Folglich nimmt die Bindung
auBerhalb Cuxhavens lebender Einwohner an das in der Stadt lokalisierte Einzelhandelsange-
bot mit zunehmender Entfernung vom Cuxhavener Stadtgebiet ab. Basierend auf diesen
Uberlegungen ldsst sich das Einzugsgebiet der Stadt Cuxhaven wie folgt abgrenzen:

Karte 3: Einzugsgebiet des Cuxhavener Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA*

Kerneinzugsgebiet

Das Cuxhavener Stadtgebiet mit einem Kundenpotenzial von rund 49.500 Einwohnern bil-
det das Kerneinzugsgebiet des Cuxhavener Einzelhandels, da davon auszugehen ist, dass ein
GroBteil der im Stadtgebiet lokalisierten Kaufkraft durch den Cuxhavener Einzelhandel ge-
bunden werden kann. Uber alle Warengruppen ist innerhalb Cuxhavens ein einzelhandelsre-
levantes Kaufkraftpotenzial von rd. 257 Mio. Euro vorhanden.
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Weiteres Einzugsgebiet

Das weitere Einzugsgebiet setzt sich regelmdRig aus dem néheren Einzugsgebiet der direkt
angrenzenden Kommunen sowie dem Ferneinzugsgebiet zusammen. Aufgrund der abge-
setzten Lage Cuxhavens, der radumlichen begrenzten Ausdehnungsmaoglichkeit des Einzugs-
gebietes sowie der sehr landlich geprdgten Siedlungsstruktur wird im vorliegenden Fall auf
die Differenzierung zwischen ndherem Einzugsgebiet und Ferneinzugsgebiet verzichtet.

Das weitere Einzugsgebiet umfasst Teile der Samtgemeinde Land Wursten (Cappel, Mid-
lum), die Einheitsgemeinde Nordholz, die Samtgemeinde Land Hadeln, Teile der Samtge-
meinde Am Dobrock (Belum, Biilkau, Cadenberge, Geversdorf, Neuhaus (Oste) und Wingst)
sowie Teile der Samtgemeinde Nordkehdingen (Balje). In diesem Gebiet leben aktuell rund
36.700 Einwohner mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 186,0
Mio. Euro.

Insgesamt ergibt sich demnach fiir den Einzelhandel in Cuxhaven ein Kundenpotenzial von
rd. 86.200 Einwohnern, wobei zu berlicksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem damit
verbundenen Kaufkraftpotenzial (vgl. Kapitel 4.3), das durch den Cuxhavener Einzelhandel
abgeschopft werden kénnte, mit zunehmender Entfernung von Cuxhaven verringern.

Streuumsatze

Als sogenannte Streuumsdtze des Einzelhandels werden daneben , Zufallskaufe” durch Per-
sonen von auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet. Ausgehend von dem be-
reits beschriebenen Fremdenverkehrspotenzial der Stadt Cuxhaven (vgl. Kapitel 4.1) ist da-
von auszugehen, dass ein nicht unwesentlicher Anteil des einzelhandelsrelevanten Umsatzes
im Cuxhavener Einzelhandel auf die Kaufkraft von Touristen (also Ubernachtungs- und Ta-
gesgasten) entfdllt. Aufgrund der erh6hten Bedeutung dieses Kaufkraftpotenzials fiir den
Cuxhavener Einzelhandel wird sich Kapitel 4.4 differenzierter mit dieser Thematik auseinan-
dersetzen.

4.3 Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten
der IFH Retail Consultants Kéln zurlickgegriffen. Diese werden durch die IFH-Marktforschung
bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand von Bevélkerungszahlen und ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpo-
tenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten beziehungsweise Warengruppen ermit-
teln. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Cuxhaven stellt sich fiir das
Jahr 2013 wie folgt dar:

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Cuxhaven

Nahrungs- und Genussmittel 2.085 103,1
Blumen (Indoor)/Zoo 102 5,1
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Gesundheit und Korperpflege* 329 16,3

Papier, Blirobedarf, Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/

Blicher 180 8.9
tberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.697 133,4
Bekleidung 458 22,6
Schuhe / Lederwaren 128 6,3
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 62 3,0
Spielwaren / Hobbyartikel 109 5,4
Sport und Freizeit 93 4.6
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 849 42,0
Wohneinrichtung 118 5,9
Mobel 285 14,1
Elektro / Leuchten 144 71
Elektronik / Multimedia 383 18,9
medizinische und orthopédische Artikel 72 3,6
Uhren / Schmuck 58 2,9
Bau- und Gartenmarktsortimente 544 26,9
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.604 79,3

Quelle: IFH Retail Consultants KéIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2013
* inkl. freiverkauflichen Apothekenwaren

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von rd. 257 Mio. Euro liegt — unter Berticksichti-
gung der Einwohnerzahlen — das 6rtliche Kaufkraftniveau in der Stadt Cuxhaven zugrunde.
Die sogenannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der ortlich vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhan-
delsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Cuxhaven vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Der-
zeit ergibt sich in der Stadt Cuxhaven eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
von 95,9, das heil’t, dass die Cuxhavener Bevolkerung liber ein unter dem Bundesdurch-
schnitt liegendes Kaufkraftniveau verfligt.

Eine Analyse der in den letzten Jahren (2004 bis 2013) vollzogenen Entwicklung zeigt, dass
sich sowohl das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial als auch die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer leicht negativ entwickelt haben. So betrdgt der Riickgang der dem Ein-
zelhandel zur Verfligung stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft seit dem Jahr 2004
knapp 11 % bzw. rund 32 Mio. Euro. Im selben Zeitraum hat sich auch die einzelhandelsre-
levante Kaufkraftkennziffer — ausgehend von einem leicht tiber dem Bundesdurchschnitt lie-
genden Niveau im Jahr 2004 (100,4) — tendenziell negativ entwickelt, wenngleich in den
letzten beiden Jahren eine leichte Konsolidierung der Kaufkraftkennziffer zu erkennen ist.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Tabelle 7: Kaufkraftentwicklung in Cuxhaven 2004 bis 2013

Einzelhandelsrelevantes :
einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftniveau

Kaufkraftpotenzial
(in Mio. Euro)

2004 288,8 100,4
2005 284,4 99,8
2006 2795 99,1
2007 2774 98,8
2008 270,9 97,2
2009 267,2 96,8
2010 263,2 96,6
2011 261,1 96,2
2012 257,8 95,8
2013 256,5 95,9

Quelle: IFH Retail Consultants Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2004 - 2013

Im Vergleich zu den Kaufkraftkennziffern im Einzugsgebiet zeigt sich, dass sich das aktuelle
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt Cuxhaven (95,9) leicht (iber dem Durch-
schnitt bewegt. Lediglich gegenliber dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau der
Kommune Balje in der Samtgemeinde Nordkehdingen (102,8) fallt das Cuxhavener Kauf-
kraftniveau leicht zurtick. Insgesamt kann jedoch festgestellt werden, dass die im Einzugsge-
biet vorhandene Kaufkraft im Mittel leicht unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Tabelle 8: Kaufkraftpotenzial und -kennziffern im Einzugsgebiet

einzelhandelsrelevantes

Einwohner : einzelhandelsrelevantes

Kommune (absolut) Kaufkraftpotenzial Kaufkraftniveau
(in Mio. Euro)

Cuxhaven (MZ) 49.500 256,5 95,9
Kerneinzugsgebiet 49.500 256,5 -
Einheitsgemeinde Nordholz 7 450 37.7 93,9
(G2)
Samtgemeinde Land Hadeln 15.500 78,0 93,4
Teile der Samtgemeinde
Land Wursten 2500 12,6 3.2
Teile der Samtgemeinde
Am Dobrock 10.250 51,9 93,8
Teile der Samtgemeinde
Nordkehdingen 1.000 27 1028
weiteres Einzugsgebiet 36.700 185,9 -
Gesamt 86.200 442.4 -

Quelle: IFH Retail Consultants Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2012; (Indexwert: Bundes-
durchschnitt D = 100); durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum

In einem regionalen Vergleich mit den nachstgelegenen Ober-, Mittelzentren und Grund-
zentren auBerhalb des Einzugsgebietes bewegt sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Junker
+Kruse 32

Stadtforschung
Planung



der Stadt Cuxhaven auf einem mittleren Niveau (vgl. Tabelle 9). Wéhrend in Bremerhaven
(90,4) und Hemmoor (91,7) deutlich niedrigere Kaufkraftniveaus zu beobachten sind, liegen
die Kaufkraftniveaus in Bad Bederkesa (98,6), Dorum (97,7) und Langen (103,6) zum Teil
deutlich Gber dem Kaufkraftniveau Cuxhavens.

Tabelle 9: Kaufkraftpotenzial und -kennziffern in der Region

Bad Bederkesa (MZ) 4950 26,6 98,6
Bremerhaven (O2Z) 113.000 549,2 90,4
Dorum (GZ) 3.650 19,4 97,7
Hemmoor (MZ) 8.700 42,8 91,7
Langen (GZ) 18.500 104,6 103,6

Quelle: IFH Retail Consultants KéIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2012; (Indexwert: Bundes-
durchschnitt D = 100); durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
OZ = Oberzentrum, MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten Einzugsgebiet um Cuxhaven (vgl. Kapitel 4.2
und Tabelle 8) betrdgt insgesamt rd. 442 Mio. Euro. Es sei an dieser Stelle jedoch noch ein-
mal deutlich darauf verwiesen, dass aufgrund regionaler Kaufkraftverflechtungen sowie der
bestehenden, sich zum Teil weiter verscharfenden Wettbewerbssituation nur gewisse Teile
dieses Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet durch den Cuxhavener Einzelhandel abgeschdpft
werden kdnnen, die mit steigender Entfernung zur Stadt Cuxhaven (und zunehmender Ndhe
zu Konkurrenzstandorten) deutlich sinken. Zudem hangt der Anteil der zuflieBenden Kauf-
kraft stark von den einzelnen Sortimenten (und den Einzugsbereichen der jeweiligen Anbie-
ter) ab. Nahere Hinweise zum Kaufkraftzufluss aus den Umlandkommunen des Einzugsgebie-
tes geben die im Rahmen der nachfolgenden Angebotsanalyse des Cuxhavener Einzelhandels
ermittelten warengruppenspezifischen Zentralitdtswerte (vgl. Kapitel 5).

4.4 Touristisches Kaufkraftpotenzial

Neben der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der im Cuxhavener Stadtgebiet sowie der im
Einzugsgebiet lebenden Bevolkerung schopft sich ein nicht unwesentlicher Anteil des in
Cuxhaven gebundenen Einzelhandelsumsatzes aus der touristischen Kaufkraft (Tagesbesu-
cher und Ubernachtungsgiste). Diesbeziiglich ist allerdings zu beriicksichtigen, dass sich ein
GroBteil der touristischen Ausgaben im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich kon-
zentriert, also hauptsdchlich in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit
und Korperpflege, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren
sowie Sport und Freizeit.

Entsprechend der von der Nordseeheilbad Cuxhaven GmbH gefiihrten Gastestatistik besuch-
ten im Jahr 2009 rd. 398.000 Ubernachtungsgiste die Stadt Cuxhaven und verbrachten
hier durchschnittlich 7,66 Nachte, was in Summe rd. 3.050.700 Gasteiibernachtungen im
Jahr 2009 entsprach. Wahrend damit seit dem Jahr 1999 (rd. 317.500 Ankiinfte) die Gas-
teankiinfte kontinuierlich gesteigert werden konnten, blieb die Anzahl der Gastelibernach-
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tungen nahezu konstant (1999: 3.060.500), da die durchschnittliche Ubernachtungsdauer je
Gast in den letzten Jahren um knapp 2 Tage zurlickgegangen ist.'®

Zusétzlich zu den Ubernachtungsgésten besuchten rund 317.900 Tagesgiste die Stadt
Cuxhaven, womit gegeniiber dem Jahr 1999 (rd. 320.100 Tagesgdste) ebenfalls eine kon-
stante Entwicklung zu erkennen ist.”

Basierend auf einer Untersuchung der dwif — Consulting GmbH zum Tourismus als Wirt-
schaftsfaktor im Landkreis Cuxhaven® sowie ausgehend von den Géstezahlen der Stadt
Cuxhaven im Jahr 2009 ergibt sich fiir die Stadt Cuxhaven das folgende, tiberschldgig ermit-
telte touristische Kaufkraftpotenzial:

Tabelle 10: Touristisches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt

Cuxhaven
Ubernachtungen 3.050.700 100 25 (25 %) 76,3
Tagesgéaste 317.900 25 12,5 (50 %) 4,0

Quellen: Nordseeheilbad Cuxhaven GmbH 2010 und dwif-Consulting GmbH 2012: eigene Berechnungen

Es zeigt sich, dass der Stadt Cuxhaven pro Jahr zusdtzlich ein touristisches Kaufkraftpoten-
zial von rd. 80 Mio. Euro zur Verfligung steht, was knapp einem Drittel des im Cuxhavener
Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials entspricht. Diesbeziiglich ist allerdings zu be-
rlicksichtigen, dass sich ein nicht ndher quantifizierbarer Anteil (insbesondere in Bezug auf die
Tagestouristen) auch aus Einwohnern des weiteren Einzugsgebietes speist. Folglich kann die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Touristen (rd. 80 Mio. Euro) nicht ohne Abzlige zu der
Kaufkraft im Einzugsgebiet (rd. 442 Mio. Euro) hinzugerechnet werden. Es ist jedoch unstrit-
tig, dass der Tourismus flr den Cuxhavener Einzelhandel eine wesentliche Umsatzquelle dar-
stellt, was insbesondere bei der Bewertung der gesamtstadtischen und warengruppenspezifi-
schen Zentralitaten (vgl. Kapitel 5) zu berlicksichtigen ist.

'8 Nordseeheilbad Cuxhaven GmbH (2010): Géstestatistik — Vergleich 2008/2009

9 ebenda

20 dwif-Consulting GmbH (2012): Wirtschaftsfaktor Tourismus im Landkreis Cuxhaven.
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlcksichtigung der Gibergeordneten Rahmenbedingungen werden im Folgenden das
Standortprofil und die Einzelhandelsstruktur der Stadt Cuxhaven dargestellt. Im Rahmen des
Standortprofils werden sowohl einzelhandelsrelevante als auch stddtebauliche Gesichtspunkte
betrachtet. Auf Grundlage der im April/Mai 2013 durchgefiihrten flichendeckenden primar-
statistischen Einzelhandelserhebung und der stadtebaulichen Beurteilung der Versorgungs-
standorte wird die derzeitige Angebotssituation im gesamten Cuxhavener Stadtgebiet bewer-
tet.

Diesbezliglich ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei der nachfolgenden Analyse um eine
~Momentaufnahme"” des einzelhandelsrelevanten Angebotes zum Erhebungszeitpunt han-
delt. Zu einem spéteren Zeitpunkt erfolgte BetriebsschlieBungen oder betriebliche Verdnde-
rungen konnten nur bedingt berticksichtigt werden. Explizit hinzuweisen ist in diesem Zu-
sammenhang auf folgende einzelhandelsrelevante Veranderungen:

Die ehemalige Hertie-Immobilie in der Cuxhavener Innenstadt stand zum Erhe-
bungszeitpunkt leer, der Abriss des Gebdudes war vorgesehen. Zwischenzeitlich ist
der Abriss erfolgt und die Wiedernutzung der Flache durch ein 5.700 m2Gesamt-
verkaufsfliche umfassendes Einkaufszentrum geplant. Ein erster Entwurf der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflachenverteilung liegt vor. Im Rahmen der Bestandsana-
lyse wird die Flache grundsétzlich als , nicht bebaut” behandelt. Punktuell werden
die durch den Neubau eintretenden Verdnderungen allerdings thematisiert und in
den Analysedaten (soweit moéglich) berticksichtigt.

Der Lebensmitteldiscounter Penny am Schneidemiihlplatz in Stiderwisch sowie der
Lebensmittelvollsortimenter Rewe in der Stortebecker Passage (im Hauptgeschafts-
bereich) haben jeweils zum Ende des Jahres 2013 ihre Betriebe geschlossen. Im
Rahmen der Bestandsanalyse werden die Verkaufsflaichen dieser beiden Betriebe in
vollem Umfang berticksichtigt, an den entsprechenden Stellen wird allerdings auf die
durch die BetriebsschlieBungen zu erwartenden Auswirkungen, insbesondere in Be-
zug auf die wohnungsnahe Grundversorgung hingewiesen.

Bedingt durch die insolvenzbedingte Aufgabe der Firma Praktiker wird auch der
Baumarkt Max Bahr am Angebotsstandort Grodener Chaussee/PapenstralBe spates-
tens zum 31. Januar 2014 geschlossen. Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine mogliche
Nachnutzung der dann leerstehenden Immobilie nicht absehbar. Die im April/Mai
2013 erhobenen Verkaufsflachen werden in vollem Umfang in die Bestandsanalyse
eingestellt — an den entsprechenden Stellen werden die durch die SchlieBung zu er-
wartenden Auswirkungen thematisiert.

Die wéhrend der Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes stattfindenden
betrieblichen Entwicklungen am Angebotsstandort Abschnede werden, unter ande-
rem aufgrund der bereits erteilten Baugenehmigungen, groBtenteils in der Analyse
des einzelhandelsrelevanten Angebotsbestandes berticksichtigt. Im Einzelnen handelt
es sich dabei um den Neubau des Elektrofachmarktes Bening sowie die Umnutzung
des ehemaligen Elektronikfachmarktes durch einen Bekleidungs- und einen Sportarti-
kel Fachmarkt. Der Neubau sowie die damit einhergehende Verkaufsflichenerweite-
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rung des Lebensmitteldiscounters Aldi wird hingegen nicht berlicksichtigt, allerdings
an den entsprechenden Stellen thematisiert.

Die durchgeflihrte Analyse basiert dabei grundsétzlich auf den im Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2004 festgelegten Abgrenzungen (beispielsweise die Abgrenzung des Cuxhavener
Hauptgeschéftsbereiches).”’

5.1 Gesamtstidtische einzelhandelsrelevante Kennziffern

Der einzelhandelsrelevante Angebotsbestand in der Stadt Cuxhaven stellt sich zum Zeitpunkt
der Erhebung wie folgt dar:

Die gesamtstadtische Verkaufsflaiche von rund 126.600 m2 verteilt sich auf insge-
samt 462 Einzelhandelsbetriebe. Gegenliber dem Jahr 2003 (rund 108.900 m?
Verkaufsflache) ist demnach eine knapp sechzehnprozentige Verkaufsflachenzu-
nahme bei einer konstanten Betriebsanzahl zu beobachten.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb betragt etwa 274 m2 und liegt
damit Gber dem bundesdeutschen Schnitt von rd. 230 m?2. Die bundesweit zu be-
obachtende Verkaufsflichenausweitung, bei einer sich gleichzeitig vollziehenden ab-
soluten Abnahme der Einzelhandelsbetriebe, ist somit in ersten Ansdtzen auch in
Cuxhaven zu identifizieren. Gegeniiber dem Erhebungsjahr 2003 hat die durch-
schnittliche Verkaufsflache pro Betrieb um knapp 40 m2 zugenommen.

Angebotssituation nach Lagekategorien

Im Rahmen der Erhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu drei stadtebaulichen Lage-
kategorien vorgenommen (vgl. Kapitel 3.1). Eine differenzierte rdumliche Auswertung des
einzelhandelsrelevanten Angebotes hinsichtlich dieser stadtebaulichen Lagekategorien ergibt
fur den derzeitigen Einzelhandelsbestand in Cuxhaven folgendes Bild**:

1 vgl. Econ-Consult (2004): Einzelhandelskonzept Cuxhaven. Kéin

22 Dje Angebote an den Standorten Grodener Chaussee/Papenstrae und Abschnede werden in diesem Zusam-

menhang — aufgrund ihrer Bedeutung fiir das gesamtstadtische Einzelhandelsangebot — trotz ihrer stddtebau-
lich nicht-integrierten Lage als eigenstandige Lagekategorie gefiihrt.
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Abbildung 1: Verteilung der Verkaufsfliche und Betriebe nach Lagen

10.800 m* 27

Betr.
(3:%) (6%)

24,850 m* l
(20 %) ¢ 172
Betriebe
(37 %)

38
Betr.

(8%)
Zentraler Bereich ® Grodener Chaussee/Papenstrale und Abschnede
stadtebaulich integrierte Lage stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Cuxhaven April/Mai 2013; eigene Darstellung

Uber alle Angebotsstandorte im Cuxhavener Stadtgebiet zeigt sich, dass sich der
Grofteil der Betriebe (knapp 49 % beziehungsweise 224 Betriebe) innerhalb der
zentralen Bereiche befindet, wahrend der liberwiegende Anteil der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache an den beiden Angebotsstandorten Grodener Chaus-
see/PapenstraBBe und Abschnede (knapp 38 % beziehungsweise 48.700 m?) lo-
kalisiert ist. Diese typischerweise zu beobachtende Verkaufsflaichen- und Betriebs-
stattenverteilung ist regelmaRig auf die an den jeweiligen Standorten angebotenen
Produkte, die Betriebskonzepte der jeweiligen Betreiber und die Flachenverfligbar-
keit an den einzelnen Standorten zurlickzufiihren.

Die Betriebe in sonstigen stadtebaulich integrierten wie nicht-integrierten Streu-
lagen umfassen 29 % der gesamtstddtischen Verkaufsflaiche (zusammen rund
35.650 m?) verteilt auf 43 % der gesamtstadtischen Betriebsstatten (zusammen
199 Betriebe). Insbesondere der groBe Verkaufsflichen- und Betriebsstattenanteil in
den stadtebaulich integrierten Streulagen ist auf den hohen Anteil strukturpragender
Lebensmittelbetriebe (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittelhandwerk) im gesamten Stadtgebiet zuriickzufiihren (vgl. hierzu auch Ka-
pitel 5.4).

Angebotssituation nach Warengruppen
Differenziert nach Warengruppen stellt sich die gesamtstadtische Angebotssituation des
Cuxhavener Einzelhandels wie folgt dar:
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Tabelle 11: Einzelhandelssituation in Cuxhaven nach Warengruppen

einwohnerbezo-
gene Verkaufsfla-

Verkaufsfliche Anteil an Gesamt-

Warengruppe (in m?) verk;;fs;/zl)éiche chenausstattung
(in m2/Kopf)
Nahrungs- und Genussmittel® 31.000 245 % 0,63
Blumen (Indoor)/Zoo 5.800 46 % 0,12
Gesundheit und Korperpflege' 5.600 44 % 01
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 2.700 21 % 0,06
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 45.100 35,6 % 0,91
Bekleidung' 17.450 13,8 % 0,35
Schuhe/Lederwaren’ 4.250 33 % 0,09
GPK/Haushaltswaren 4.450 35 % 0,09
Spielwaren/Hobbyartikel 2.250 18 % 0,05
Sport und Freizeit 3.700 29 % 0,07
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 32.050 253 % 0,65
Wohneinrichtung 6.050 4.8 % 0,12
Mobel 10.350 82 % 0,21
Elektro/Leuchten 2.200 1.7 % 0,04
Elektronik/Multimedia 3.100 24 % 0,06
medizinische und orthopddische Artikel 900 0,7 % 0,02
Uhren/Schmuck 650 05 % 0,01
Baumarktsortimente® 17.250 13,6 % 0,35
Gartenmarktsortimente> 8.400 67 % 0,17
Uberwiegend langfristiger Bedarf 49.000 38,7 % 0,99
Sonstiges 500 0,4 % 0,01

Gesamt 126.600 100,0 % 2,56

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Cuxhaven April/Mai 2013, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen maoglich)

" Ohne die projektierten Verkaufsflichen, die durch die Realisierung des Einkaufszentrums auf dem Stand-
ort der ehemaligen Hertie-Immobilie zu den ermittelten Verkaufsflichen hinzutreten werden.

2 Inklusive der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflichen der zum Ende des Jahres 2013 geschlossenen Le-
bensmittelbetriebe Rewe und Penny.

? Inklusive der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche des spatestens zum 31.01.2014 schlieBenden Bau-
marktes Max Bahr.

PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Buicher; GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Unter rein quantitativen Gesichtspunkten lassen sich folgende Aspekte festhalten:

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung der Stadt Cuxhaven liegt bei
2,56 m2/Einwohner und damit — unabhédngig von warengruppenspezifischen Be-
trachtungen — deutlich iber dem bundesdeutschen Referenzwert von zirka
1,4 m2/ Einwohner. Auch im Vergleich zu Kommunen dhnlicher GréRenordnung
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sowie identischer Versorgungsfunktion (2,02 m2 Verkaufsfliche/Einwohner®®) ist die
quantitative Angebotsausstattung der Stadt Cuxhaven als tiberdurchschnittlich zu
bewerten.

Nennenswerte Angebotsdefizite sind — unter rein quantitativen Gesichtspunkten —
auf den ersten Blick nicht erkennbar. Demnach wird der Einzelhandelsstandort
Cuxhaven seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion — unter rein quantitativen
Gesichtspunkten — durchaus gerecht.

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Mit rd. 31.000 m2 Verkaufsflache entféllt der groBte Einzelanteil (knapp 25 %) der
Gesamtverkaufsflache auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel. Auch der mit Abstand gréBte Anteil der Betriebe (156 Betriebe,
zirka 34 %) ist dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang
insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgerei-
en) eine wesentliche Rolle spielen. Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenaus-
stattung von 0,63 m?2/ Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel (vgl. Tabelle 11) liegt deutlich Gber dem bundesdurchschnittlichen Orientie-
rungswert von etwa 0,35 - 0,40 m?2/Einwohner. Dieser tiberdurchschnittlich hohe
Wert unterstreicht zum einen die sehr gute Angebotsausstattung in dieser Waren-
gruppe und belegt zum anderen die groRe Bedeutung dieser Warengruppe innerhalb
der privaten Verbrauchsausgaben, insbesondere auch unter Beriicksichtigung der
touristischen Kaufkraftpotenziale (vgl. Kapitel 4.4).

Auch die Angebotsausstattungen in den Gbrigen Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs sind, insbesondere im Vergleich zu Stadten dhnlicher GréBenordnung, als
umfangreich einzustufen. Vor allem in den Warengruppen Blumen (Indoor)/Zoo
(rund 5.800 m? Verkaufsflache) sowie Gesundheit und Kérperpflege (rund

5.600 m? Verkaufsflache) zeigen sich hinsichtlich der einwohnerbezogenen Ver-
kaufsflachenausstattung tiberdurchschnittliche Werte (0,12 beziehungsweise

0,11 m2/Einwohner). Fir die Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege ist jedoch
zu beachten, dass es sich hierbei oftmals um randsortimentsorientierte Angebote der
zahlreich im Stadtgebiet lokalisierten Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
handelt.

In Summe entfallen mit rund 45.100 m2 knapp 36 % der gesamtstddtischen Ver-
kaufsfliche sowie mit 214 Betrieben knapp 46 % aller Einzelhandelsbetriebe auf
Uberwiegend dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnende Einzelhandelsangebote.

Uberwiegend mittelfristigen Bedarf
In den Warengruppen des liberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein
Verkaufsflachenangebot von rund 32.100 m?, was einem Anteil von zirka 25 % an
der gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Ein deutlicher quantitativer An-
gebotsschwerpunkt liegt dabei in der zentrumspragenden Leitbranche Bekleidung,

2 Dieser Wert basiert auf Vergleichsdaten aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank fiir Mittelzentren
zwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern.
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die mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 17.500 m?2 lber knapp 14 % der ge-
samtstadtischen Verkaufsflache verfligt. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachen-
ausstattung von 0,35 m2/Einwohner liegt dabei deutlich Gber der Verkaufsflachen-
ausstattung vergleichbar groBer Stadte (0,23 m2/Einwohner®*), was unter anderem
auch auf das zur Verfligung stehende touristische Kaufkraftpotenzial (vgl. Kapitel
4.4) zurlckzufihren sein durfte.”

Die groten Konzentrationen warengruppenspezifischer Verkaufsfliche im Bereich
Bekleidung zeigen sich dabei an den Angebotsstandorten Hauptgeschaftsbereich
und Abschnede: Wéhrend das Angebot im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich durch
uberwiegend kleinteilige inhabergefiihrte wie filialisierte Modeangebote gepragt ist,
setzt sich das Angebot am Standort Abschnede groRtenteils aus preisorientierten
Fachmarktangeboten zusammen. Eine Gberdurchschnittlich hohe Konzentration ist
dartber hinaus im zentralen Bereich Duhnen zu beobachten, was ebenfalls auf das
touristisch ausgerichtete Angebot der hier lokalisierten Betriebe zurlickgefihrt wer-
den kann.

In den ebenfalls zentrenprdgenden Leitbranchen Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik/Haushaltswaren, Spielwaren sowie Sport und Freizeit zeigen sich
gesamtstadtische Verkaufsflachen zwischen 2.250 m2 und 4.500 mz2, was Anteilen
zwischen 2 und 4 % am gesamten Verkaufsflichenangebot der Stadt Cuxhaven
entspricht. Die einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattungen bewegen sich
durchweg im Durchschnitt vergleichbar groBer Stadte. Wenngleich die quantitative
Angebotsausstattung in diesen Warengruppen als zufriedenstellend einzustufen ist,
so kann die rdumliche Verteilung insbesondere in Bezug auf den Cuxhavener Haupt-
geschaftsbereich (wie im Folgenden noch zu zeigen sein wird) nicht als uneinge-
schrankt positiv bewertet werden.

Mit einer einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung von 0,65 m2/Ein-
wohner fiir iberwiegend mittelfristige Bedarfsgiiter stellt sich das aktuelle Ange-
bot im Cuxhavener Einzelhandel unter quantitativen Gesichtspunkten als gut bezie-
hungsweise als leicht liber dem Durchschnitt liegend dar. Unter radumlichen wie qua-
litativen Gesichtspunkten ist (wie noch zu zeigen sein wird) eine differenziertere Be-
wertung vorzunehmen.

Angebotssituation des liberwiegend langfristigen Bedarfs

Mit insgesamt rd. 49.000 m2 Verkaufsflaiche nehmen die Warengruppen der lang-
fristigen Bedarfsstufe einen Anteil von rd. 39 % am gesamtstadtischen Verkaufs-
flichenangebot ein. Die absolut groten warengruppenspezifischen Verkaufsfla-

chenanteile entfallen dabei auf Bau- und Gartenmarktsortimente (zusammen rund
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Dieser Wert basiert auf Vergleichsdaten aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank fiir Mittelzentren
zwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern.

In den genannten Zahlen sind die projektierten Verkaufsflichen des Einkaufszentrums am ehemaligen Hertie-
Standort noch nicht berticksichtigt. Ausgehend vom derzeitigen Projektstand sowie unter der Annahme, dass
durch die Realisierung des Einkaufszentrums keine bestehenden Einzelhandelsbetriebe schlieBen werden, wird
sich die gesamtstadtische Verkaufsflache in der Warengruppe Bekleidung um 3.500 m?2, auf dann rund
21.000 m?, erweitern.
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25.650 m?2), Mébel (10.350 m?) und Wohneinrichtung (rd. 6.050 m?2). Dieses Ver-
kaufsflichenangebot ldsst jedoch keinen Riickschluss auf einen Angebotsschwer-
punkt in den zuvor genannten Warengruppen zu, sondern ist vor allem auf die fla-
chenintensiven Angebotsformen der jeweiligen Anbieter zurlickzufiihren.

Die einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattungen im langfristigen Be-
darfsbereich weisen ein Spektrum zwischen 0,01 m2/Einwohner (Uhren/Schmuck)
und 0,35 m2/Einwohner (Baumarktsortimente) auf, was in erster Linie ebenfalls
auf den Flachenanspruch der einzelnen Produkte zurlickzufiihren ist. Im Vergleich zu
den durchschnittlichen, warengruppenspezifischen Verkaufsflichenausstattungen
vergleichbar groBer Stadte mit mittelzentraler Versorgungsfunktion zeigt sich, dass
sich auch die Warengruppen des langfristigen Bedarfs durchweg im Durchschnitt be-
ziehungsweise leicht tiber diesem bewegen (0,92 m2/Einwohner?).

Ein eindeutiger rdumlicher Angebotsschwerpunkt der Angebote des iberwiegend
langfristigen Bedarfs ist nicht ermittelbar: Wéhrend Uhren/Schmuck sowie medizini-
sche und orthopédische Artikel fast ausschlieBlich in zentralen Bereichen und stadte-
baulich integrierten Streulagen angeboten werden, sind die groten Verkaufsfla-
chenanteile der groBvolumigen Waren (erwartungsgemal) in stddtebaulich nicht-
integrierten Streulagen und hier insbesondere an den Angebotsstandorten Grodener
Chaussee/Papenstralie sowie Abschnede lokalisiert.

Stellt man dieses warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflichenangebot sowie die
daraus ermittelbaren warengruppenspezifischen Umsatze des Cuxhavener Einzelhandels der
in Cuxhaven lokalisierten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentber (vgl. Tabelle 6 in Ka-
pitel 4.3) so ergibt sich sowohl die gesamtstadtische als auch die nach Warengruppen diffe-
renzierte einzelhandelsspezifische Zentralitdt. Hierbei handelt es sich um eine MaBzahl, die
den Kaufkraftzu- beziehungsweise -abfluss im Saldo darstellt und Rickschlisse auf die Leis-
tungsfahigkeit des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebotes zuldsst.

%6 Dieser Wert basiert auf Vergleichsdaten aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank fiir Mittelzentren
zwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Tabelle 12: Einzelhandelsspezifische Zentralitat in Cuxhaven differenziert nach Waren-

gruppen
Warengruppe VE%_‘%‘E)S 7 L/Il/ln;os.a::zm y (/.:j;gr;;tm ) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel® 31.000 130,1 103,1 1,27
Blumen (Indoor)/Zoo 5.800 10,3 51 2,03
Gesundheit und Kérperpflege' 5.600 26,5 16,3 1,67
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 2.700 11,7 8,9 1,32
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 45.100 179,6 133,4 1,35
Bekleidung’ 17.450 514 22,6 2,27
Schuhe/Lederwaren’ 4.250 14,4 6,3 2,28"
GPK/Haushaltswaren 4.450 7,8 3,0 2,57
Spielwaren/Hobbyartikel 2.250 59 5,4 1,10
Sport und Freizeit 3.700 10,8 4,6 2,35
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 32.050 20,3 42,0 2,15
Wohneinrichtung 6.050 10,0 5,9 1,71
Mobel 10.350 12,7 141 0,90
Elektro/Leuchten 2.200 7,6 7.1 1,07
Elektronik/Multimedia 3.100 19,8 18,9 1,05
medizinische und orthopdadische Artikel 900 5,8 3,6 1,65
Uhren/Schmuck 650 5,4 2,9 1,87
Baumarktsortimente® 17.250 23,6 23,0 1,03
Gartenmarktsortimente> 8.400 6,3 3,9 1,61
uberwiegend langfristiger Bedarf 49.000 91,4 79,3 1,15
Sonstiges 500 15 1,9 0,79

Gesamt 126.600 362,8

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Cuxhaven April/Mai 2013, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen maoglich)
" Ohne die projektierten Verkaufsfliachen, die durch die Realisierung des Einkaufszentrums auf dem Stand-
ort der ehemaligen Hertie-Immobilie zu den ermittelten Verkaufsflichen hinzutreten werden. Da sich die
projektierten Verkaufsflichen im Wesentlichen aus den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
sowie Gesundheit und Korperpflege zusammensetzen werden, ist zu erwarten, dass insbesondere in diesen
Warengruppen die errechneten Zentralitaten weiter ansteigen werden.
2 |nklusive der/des einzelhandelsrelevanten Verkaufsflachen/Umsatzes der zum Ende des Jahres geschlos-
senen Lebensmittelbetriebe Rewe und Penny. Durch die SchlieBung dieser Betriebe wird insbesondere die
einzelhandelsrelevante Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel um rund 0,08-Punkte
absinken.
3 Inklusive der/des einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche/Umsatzes des spatestens zum 31.01.2014
schlieBenden Baumarktes Max Bahr. Durch diese Betriebsaufgabe werden insbesondere die Zentralitaten in
den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente ein Stlick weit absinken.
PBS = Papier/Zeitungen/Zeitschriften/Buicher; GPK = Glas/Porzellan/Keramik
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Dem in der Stadt Cuxhaven vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-
tenzial von rd. 257 Mio. Euro fiir das Jahr 2013 steht ein geschatztes Jahresum-
satzvolumen von rd. 363 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhan-
delszentralitdt von 1,41 (ber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsum-
satz libersteigt das ortliche Kaufkraftvolumen um ca. 41 %. Per Saldo Ubersteigen
somit die Kaufkraftzuflisse in das Stadtgebiet die Kaufkraftabfliisse an Standorte au-
Rerhalb der Stadt Cuxhaven. Dies entspricht zundchst einmal (unabhéngig von wa-
rengruppenspezifischen und rdumlichen Betrachtungen) der landesplanerischen
Versorgungsfunktion der Stadt als Mittelzentrum und ldsst — insbesondere auf-
grund der niedrigen Einwohnerzahlen sowie des niedrigen Kaufkraftniveaus im zu-
geordneten Einzugsgebiet (vgl. Tabelle 8 in Kapitel 4.3) auf eine hohe Bindung des
touristischen Kaufkraftpotenzials schlieRen.

Mit Ausnahme der Warengruppe Mobel kdnnen in allen anderen Warengruppen
Zentralitdten von Uber 1,00 ermittelt werden. Insbesondere die deutlich erhohten
Zentralitdten in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (1,27), Beklei-
dung (2,27), Schuhe/Lederwaren (2,28), Glas/Porzellan/Kera-
mik/Haushaltswaren (2,57), Sport und Freizeit (2,35) und Uhren/Schmuck (1,87)
lassen auf die touristische Attraktivitidt des vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Angebotes schliefen. Vor allem in den zuvor genannten Warengruppen werden von
Touristen klassischerweise Urlaubs- und Versorgungseinkdufe getdtigt.

Demnach ist auch in Bezug auf die einzelhandelsspezifischen Zentralitdten das der-
zeitige Einzelhandelsangebot der Stadt Cuxhaven als Giberdurchschnittlich einzustu-
fen.

GroBflachiger Einzelhandel
Aktuell bestehen in Cuxhaven 31 groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 73.000 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 7 % al-
ler Anbieter reprasentieren, verfliigen sie Gber knapp 60 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache.

Mit rund 22.600 m?2 Verkaufsflache, was einem Anteil von 31 % an der Gesamt-
verkaufsfldche der groBflachigen Einzelhandelsanbieter entspricht, entféllt der grofRte
Verkaufsflaichenanteil auf die Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente, was
vor allem auf die flaichenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zurtick-
zufiihren ist. In diesem Zusammenhang ist in erster Linie auf die Angebote der Kern-
sortimentsanbieter (u. a. Max Bahr und Toom) zu verweisen.

Weitere rund 17.500 m2 des Verkaufsflachenangebotes der grofflichigen Anbie-
ter entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dies entspricht ei-
nem Anteil von rund 24 % an der Verkaufsflache aller groBflachigen Anbieter. Die
mit Abstand gréBten Kernsortimentsanbieter in dieser Warengruppe sind die SB-
Warenhduser Real und Marktkauf.

In der zentrumsprdgenden Warengruppe Bekleidung entfallen rund 5.600 m? auf
grofflachige Angebote, was einem Anteil von knapp 8 % an der Verkaufsflache al-
ler groBflachigen Anbieter entspricht. Die grofiten Betriebe (Woolworth, C&A und
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Steffen) konzentrieren sich — mit Ausnahme des Fachmarktes Steffen — ausschlieBlich
im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich und tibernehmen hier eine frequenzerzeu-
gende Magnetfunktion.

Abbildung 2: Raumliche Verteilung des groRflachigen Einzelhandelsangebotes’
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primdrstatistische Einzelhandelserhebung Cuxhaven April/Mai 2013; eigene Darstellung

" Inklusive der groBflachigen Einzelhandelsflachen des Lebensmittelvollsortimenters Rewe im Hauptge-
schaftsbereich und des Baumarktes Max Bahr am Angebotsstandort Grodener Chaussee/Papenstrale.
Nicht berticksichtigt wurden hingegen die aller Voraussicht nach ebenfalls groRflachigen Einzelhandelsfla-
chen einiger Betriebe im projektierten Einkaufszentrum am nérdlichen Ende der Nordersteinstrale.

Mit rund 18.800 m2 Gesamtverkaufsflache konzentriert sich knapp ein Viertel

(26 %) des Verkaufsflaichenangebotes groBflachiger Einzelhandelsbetriebe innerhalb
zentraler Bereiche. Bei den sechs im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich lokalisier-
ten groBflachigen Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um zwei Textilanbieter
(C&A und Woolworth), zwei Lebensmittelbetriebe (Real und Rewe?’), einen Mo-
belanbieter (Mdbel Heitzer) sowie ein Gemischtwarenkaufhaus (Fleischhut). Zwei
weitere groRflachige Einzelhandelsbetriebe (Lebensmitteldiscounter Lidl und Mobel
Gerling) sind im zentralen Bereich an der Schillerstrale lokalisiert.

Die hochste Konzentration an groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist in stadtebau-
lich nicht-integrierten Streulagen zu beobachten (16 Betriebe mit rund

46.100 m? Verkaufsflache, was einem Anteil von knapp 63 % des grof3flachigen
Verkaufsflaichenangebotes entspricht) und hier insbesondere an den Standortag-
glomerationen Abschnede (rund 19.200 m?2 Verkaufsflache verteilt auf 8 Einzelhan-
delsbetriebe) und Grodener Chaussee/PapenstraBe (rund 20.400 m2 Verkaufsfla-
che verteilt auf 3 Einzelhandelsbetriebe).

Weitere rund 8.100 m? Verkaufsflache beziehungsweise knapp 11 % des groB3-
flachigen Verkaufsflichenangebotes sind in stadtebaulich integrierten Streula-
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Dieser Einzelhandelsbetrieb wurde zum Jahresende 2013 geschlossen.
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gen lokalisiert. Hierbei handelt es sich fast ausschlieRlich um groBfléachige Lebensmit-
telbetriebe, die einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung der wohnort- beziehungs-
weise wohnungsnahen Grundversorgung leisten (vgl. hierzu auch Kapitel 5.4).

Karte 4: Raumliche Verteilung der groBflachigen Einzelhandelsanbieter’
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primdarstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013
" Inklusive der groBflachigen Einzelhandelsflichen des Lebensmittelvollsortimenters Rewe im Hauptge-
schéftsbereich und des Baumarktes Max Bahr am Angebotsstandort Grodener Chaussee/Papenstrafe.
Nicht berlcksichtigt wurden hingegen die aller Voraussicht nach ebenfalls groBflachigen Einzelhandelsfla-
chen einiger Betriebe im projektierten Einkaufszentrum am noérdlichen Ende der Nordersteinstrale.

Insgesamt zeigt sich eine deutliche raumliche Konzentration der groBflachigen Anbieter
auf die Standortagglomerationen Abschnede und Grodener Chaussee/Papenstralle sowie
nachrangig auf den zentralen Bereich der Cuxhavener Innenstadt. Auch in Cuxhaven ist da-
mit die allgemein festzustellende Angebotsverschiebung des groRflichigen Einzelhandels an
stadtebaulich nicht-integrierte Standorte zu beobachten, wenngleich durch die projektierte
Einkaufszentrumsentwicklung ein neuer, grofRflichiger Einzelhandelsmagnet im Cuxhavener
Hauptgeschéftsbereich realisiert werden soll.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die Angebotsverschiebung des groRflachigen Ein-
zelhandels in Gewerbegebiete oder an , Grline-Wiese"-Standorte vor allem durch die stadte-
baulich nicht kontrollierte Neuansiedlung oder Verlagerung von Einzelhandelsanbietern for-
ciert wird. Immer wieder haben sich Politik und Stadtverwaltung mit wiederkehrenden An-
siedlungs- beziehungsweise Erweiterungsanfragen von Investoren fiir solche Standortberei-
che zu beschaftigen. In Abhdngigkeit von den angebotenen Sortimenten kann dies zu einer
ruindésen Konkurrenzsituation gegeniiber zentralen und integrierten Einzelhandelslagen flih-
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ren. Insbesondere gegeniiber den zentralen Bereichen (in erster Linie Hauptgeschéftsbereich
und zentraler Bereich Schillerstrafie) ist eine Verschdrfung der Wettbewerbssituation anzu-
nehmen, die die Funktionsfahigkeit der Angebotsstrukturen in diesen Bereichen bedroht.

Mit Blick auf die zukiinftige Stadt-, Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist die Konzentra-
tion des Einzelhandelsangebotes auf die stadtebaulich-funktionalen Zentren und die Vermei-
dung einer ,unfairen” Konkurrenzsituation zu forcieren. Insbesondere die Konzentration und
Struktur des Einzelhandelsangebotes im innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich gilt als wich-
tiges Indiz fir die Ausstrahlungskraft und Stdrke des Einkaufsstandorts Cuxhaven. Vor diesem
Hintergrund ist der Hauptgeschéaftsbereich auch zukiinftig als wichtigster gesamtstadti-
scher und regionaler Versorgungsstandort der Stadt Cuxhaven zu sichern und zu férdern,
weitere Standorte (insbesondere die Standortagglomerationen) sind zentrenvertraglich zu
gestalten.

Leerstehende Ladenlokale
Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen im gesamten Stadtgebiet 74 leerstehende Laden-
lokale mit einer Gesamtverkaufsfliche von zirka 8.000 m?2 identifiziert werden?®.
Dies entspricht einer Leerstandsquote von 14 % der Ladenlokale und rund 6,0 %
der Verkaufsfliche®.Von diesen Leerstinden befinden sich 19 Ladenlokale mit zirka
1.300 m2 Verkaufsfliche®® im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich. Eine stidtebau-
lich bedenkliche Konzentration von leerstehenden Ladenlokalen ist dabei insbeson-
dere in den Randbereichen des Hauptgeschéftsbereiches, vor allem im Cuxhavener
City Center sowie in der Stortebecker Passage zu beobachten (vgl. hierzu auch
Kapitel 5.3.1). Bezogen auf die absolute Anzahl der Ladenlokale im Hauptgeschéfts-
bereich (141 Betriebe) liegt die Leerstandsquote bei 13,5 % und damit leicht (iber
der Ublicherweise festzustellenden Fluktuationsrate von rund 10 %.

Auch im zentralen Bereich an der SchillerstraBe ist eine erhdhte Leerstandsquote zu
beobachten. Hier stehen zum Erhebungszeitpunkt der Erhebung 11 Ladenlokale,
mit einer (in Teilen) geschétzten Gesamtverkaufsfliche von rund 1.050 m?2, leer.
Gemessen an der Anzahl aller Betriebe im zentralen Bereich SchillerstralRe entspricht
dies einer Leerstandsquote von 20 %, was deutlich Gber der (iblicherweise festzu-
stellenden Fluktuationsrate von rund 10 % liegt. Eine rdumliche Konzentration ist
dabei im siidéstlichen Bereich der SchillerstraBe, im Ubergang zum Alten Deichweg
zu beobachten (vgl. hierzu auch Kapitel 5.3.2).

8 Die tatsichlich leerstehende Verkaufsfliche wird iiber dem genannten Wert liegen, da einige Ladenlokale

nicht einsehbar waren und demnach die Verkaufsflichen weder ausgemessen noch geschatzt werden konn-
ten.

22 In den vorgenannten Zahlen ist die zum Zeitpunkt der Erhebung leerstehende Hertie-Immobilie (rund

5.500 m?2 Verkaufsflache) bereits nicht mehr berticksichtigt, da diese kurz nach der Erhebung abgerissen wur-
de und die frei gewordene Flache an der NordersteinstraBe perspektivisch durch ein Einkaufszentrum mit einer
projektierten Gesamtverkaufsfliche von rund 5.700 m2 nachgenutzt wird.

3 vgl. FuBnote 28
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Karte 5: Raumliche Verteilung der leerstehenden Ladenlokale'
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primdrstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

' Ohne die Leerstinde der Lebensmittelbetriebe Rewe (im Hauptgeschiftsbereich) und Penny (am
Schneidemiihlplatz) sowie des Baumarktes Max Bahr am Angebotsstandort Grodener Chaus-
see/Papenstralie.

5.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes

Die kleinrdumige Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender
Bedeutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben daher einen dezidierten Uberblick iber
die rdumliche Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im Cuxhavener Stadtgebiet.
Differenziert nach Stadtteilen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufsfla-
chenangebot der Stadt Cuxhaven wie folgt dar:

Tabelle 13: Verteilung der Betriebe und Verkaufsfliche auf die Cuxhavener
Stadtteile’

R Verkaufsflache pro
Betriebe Verkaufsflache Gesamt- Einwohner P
(absolut) (in m3) verkaufsflache (inm2)
(in %)
Cuxhaven 255 61.550 49 % 4,49
Altenbruch 11 1.160 <1% 0,31
Altenwalde 25 4.170 3 % 0,66
Berensch-Arensch 1 < 50 <1% 0,05
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Dose 39 8.210 6 % 0,77
Duhnen 53 3.600 3% 3,87
Groden 35 36.770 29 % 11,98
Holte-Spangen

Lidingworth 6 340 < 1% 0,20
Sahlenburg 19 1.720 1 % 0,59
Stickenbdttel 2 150 <1 % 0,15
Stider-und Westerwisch 15 9.040 7 % 1,97

Quelle: primérstatistische Einzelhandelserhebung Cuxhaven April/Mai 2013; eigene Darstellung;

Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen.

' Ohne Beriicksichtigung der betrieblichen Verinderungen seit der primérstatistischen Einzelhandelserhe-
bung im April/Mai 2013.

Insgesamt ist eine rdumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots im Stadtteil
Cuxhaven festzustellen. Mit Gber 61.000 m2 Verkaufsflache befinden sich knapp
50 % des gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebotes beziehungsweise mit 255
Betrieben knapp 55 % aller Anbieter innerhalb dieses Stadtteils. Eine weitere Ver-
kaufsflichenkonzentration zeigt sich im Stadtteil Groden und hier insbesondere ent-
lang der Grodener Chaussee und an der Abschnede. Die 35 in diesem Stadtteil an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe verfligen mit einer Verkaufsflache von rd.

36.800 mz2 (iber knapp 29 % der gesamtstadtischen Verkaufsfldche.

Deutlich nachgeordnete Einzelhandelsangebote zeigen sich darliber hinaus in den
Stadtteilen Altenwalde (rund 4.200 m? Verkaufsfliche beziehungsweise 3 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache), Dése (rund 8.200 m?2 beziehungsweise 6 %),
Duhnen (rund 3.600 m? Verkaufsfliche beziehungsweise 3 %) sowie Siider- und
Westerwisch (rund 9.000 m2 Verkaufsfliche beziehungsweise 7 %). In den Stadt-
teilen Altenbruch, Berensch-Arensch, Holte-Spangen, Liidingworth, Sahlenburg
und Stickenbuttel ist aufgrund der dorflichen Strukturen sowie der niedrigen Ein-
wohnerzahlen nur ein sehr eingeschranktes beziehungsweise kein Einzelhandelsan-
gebot vorhanden.

Die stadtteilbezogene Verkaufsflaichenausstattung pro Einwohner lasst sich wie

folgt beurteilen: Sowohl fiir den Stadtteil Cuxhaven (4,49 m2/Einwohner) als auch
fur den Stadtteil Groden (11,98 m2/Einwohner) lassen sich Ausstattungsgrade er-

mitteln, die auf die gesamtstadtische beziehungsweise regionale Versorgungsfunkti-
on der in diesen Stadtteilen lokalisierten, einzelhandelsrelevanten Angebote hinwei-
sen. Auch fiir den Stadtteil Duhnen (3,87 m?2/Einwohner) lasst sich ein Gberdurch-
schnittlich hoher Ausstattungsgrad ermitteln, was in erster Linie auf die niedrige Ein-
wohnerzahl im Stadtteil sowie die touristische Versorgungsfunktion der hier ansassi-
gen Einzelhandelsbetriebe zuriickzufihren ist.
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Im Stadtteil Stider- und Westerwisch ist mit einem Ausstattungsgrad von

1,97 m2/Einwohner ebenfalls ist eine erhdhte Verkaufsflichenausstattung zu be-
obachten, die sich in vor allem mit dem hohen Verkaufsflaichenanteil in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel erkldren ldsst.

In allen Gbrigen Stadtteilen zeigen sich Ausstattungsgrade zwischen 0,05 und

0,77 m2/Einwohner, was auf eine maximal stadtteilweite beziehungsweise wohn-
gebietsorientierte Versorgungsfunktion der hier anséssigen Einzelhandelsbetriebe
hindeutet.

Raumlich-funktionale Angebotsstruktur

In Bezug auf die rdumlich-funktionale Angebotsstruktur ist insbesondere der Cuxhavener
Hauptgeschéaftsbereich hervorzuheben. Ergdnzt wird deren einzelhandelsrelevanter Besatz
durch die Angebote in den zentralen Bereichen SchillerstraBe, Duhnen und Altenwalde.
Weitere Einzelhandelskonzentrationen zeigen sich in den Standortagglomerationen Grode-
ner Chaussee/PapenstraBBe und Abschnede, in denen liberwiegend grol¥flachige Einzelhan-
delsangebote vorhanden sind.

An den zuvor genannten Angebotsstandorten stellt sich das quantitative Verkaufsflaichenan-
gebot derzeit wie folgt dar:

Der quantitative und rdumliche Einzelhandelsschwerpunkt liegt mit rund 120 Betrieben
und einer Verkaufsfliche von knapp 30.000 m2*" (2003: 33.800 m?2) im zentralen Be-
reich der Cuxhavener Innenstadt. Das in diesem Bereich lokalisierte Angebot konzentriert
sich im Wesentlichen entlang der Nordersteinstralle zwischen der SlidersteinstraBBe im
Stiden und dem Kaemmererplatz im Norden. Weitere nennenswerte Einzelhandelslagen
befinden sich in der Holsten-Passage, entlang von SegelckestraBe und DeichstraBe
sowie in dem SB-Warenhaus Real nordlich des Bahnhofes. Der eindeutige Angebots-
schwerpunkt innerhalb des Hauptgeschaftsbereiches entféllt auf Angebote des mittel-
fristigen Bedarfs (rund 13.000 m? Verkaufsfliche) und hier insbesondere auf die Wa-
rengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
haltswaren. Weitere Angebotsschwerpunkte zeigen sich in den Warengruppen des kurz-
fristigen Bedarfs (rd. 9.250 m? Verkaufsflache) sowie in den Warengruppen Wohnein-
richtung und Mébel (zusammen rund 4.200 m?2 Verkaufsflache).

Vom gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebot entféllt damit knapp 24 % auf den
Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich, die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb
liegt bei 244 m?2, was auf eine insgesamt kleinteilige Angebotsstruktur schlieBen lasst,
die lediglich punktuell durch groBflachige Betriebsformen erganzt wird (vgl. hierzu auch
Kapitel 5.1).

Eine weitere Angebotskonzentration zeigt sich rund um die SchillerstraBe im sogenann-
ten Lotsenviertel. Bei einer Gesamtverkaufsfliche von rund 7.000 m?2 (knapp 6 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache) sind in diesem Bereich 44 Einzelhandelsbetriebe an-
sdssig, wobei die groRten Verkaufsflichenanteile auf Angebote des langfristigen Be-

31 Ohne die zukiinftigen Verkaufsflichen der neuen Einzelhandelsimmobilie auf den Flachen des ehemaligen

Hertie-Kaufhauses.
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darfs (rd. 3.500 m?2 Verkaufsflache) entfallen. Im kurz- und mittelfristigen Bedarfs-
bereich ist jeweils eine Verkaufsfliche von rund 1.700 m2 zu beobachten. Die in diesem
zentralen Bereich ansdssigen Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich im Wesentlichen
beidseits der SchillerstraBe zwischen dem Schillerplatz im Nordwesten sowie dem Alten
Deichweg im Slidosten und weisen im Schnitt eine Verkaufsfliche von 159 m?2 je Be-
trieb auf.

Im Stadtteil Duhnen ist rund um Cuxhavener Stralle und Wehrbergsweg ein weiterer
zentraler Bereich mit einer Verkaufsflache von zirka 3.250 mz2 lokalisiert, was einem An-
teil an der gesamtstddtischen, einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche von knapp 3 %
entspricht. Diese Gesamtverkaufsfliche verteilt sich auf insgesamt 48 Einzelhandelsbe-
triebe, womit sich hier eine durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb von knapp nur
68 m? ergibt. Der Angebotsschwerpunkt dieses sehr kleinteiligen Einzelhandelsangebo-
tes liegt im mittel- und kurzfristigen Bedarfsbereich.

Im Stadtteil Altenwalde ist mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 2.300 m? der
kleinste zentrale Bereich im Cuxhavener Stadtgebiet lokalisiert (2 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache). Das hier ansdssige Einzelhandelsangebot verteilt sich auf insge-
samt 10 Einzelhandelsbetriebe (durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb: 230 m?)
mit einem eindeutigen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (rund
2.150 m? Verkaufsflache).

Weitere Angebotskonzentrationen, insbesondere des grofRflichigen sowie liberwiegend
autokundenorientierten Einzelhandels, sind in den Standortagglomerationen entlang bezie-
hungsweise in rdumlicher Nahe der stadtischen HaupteinfahrtsstraBen zu beobachten:

Am Angebotsstandort Grodener Chaussee/PapenstraBe ist bei aktuell 11 Einzelhan-
delsbetrieben eine Verkaufsflaiche von rd. 23.100 m2 vorhanden, was einer durch-
schnittlichen Verkaufsflache pro Betrieb von knapp 2.100 m? entspricht sowie einem
Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache von knapp 18 %. Der Angebots-
schwerpunkt liegt im tiberwiegend langfristigen Bedarfsbereich, die gréRten Anbieter
sind die Baumdarkte Toom und Max Bahr®?.

Weitere 27 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 25.600 m?
(20 % des gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebotes) befinden sich am Angebots-
standort Abschnede. Das hier lokalisierte Angebot wird von groBflachigen, auf den au-
tokundenorientierten Einkauf ausgerichteten Einzelhandelsbetrieben geprégt, deren An-
gebot sich zu gleichen Anteilen liber alle Bedarfsstufen (je Bedarfsbereich zwischen
8.100 und 9.000 m?2 Verkaufsflaiche) verteilt. GroBte Anbieter sind das SB-Warenhaus
Marktkauf, der Sonderpostenmarkt Jawoll, der Einrichtungsfachmarkt Hammer, der
Elektronikfachmarkt Bening, der Bekleidungsfachmarkt Steffen sowie der Sportfachmarkt
Intersport. Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt bei 948 m?2.

Ergdnzend zu den zuvor genannten Angebotsstandorten befinden sich zahlreiche einzelhan-
delsrelevante Angebote im Cuxhavener Stadtgebiet in stddtebaulich integrierten Streula-
gen. Mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt von 24.850 m? (verteilt auf 172 Ein-

32 Diese Aussage hat aller Voraussicht nach nur noch bis zum 31.Januar 2014 Bestand.
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zelhandelsbetriebe) ist in dieser Lagekategorie ebenfalls ein nennenswerter Angebotsum-
fang zu beobachten, wenngleich darauf hinzuweisen ist, dass es sich bei diesen Angeboten
jeweils um solitdre Einzelstandorte handelt, die keinen rdumlichen Zusammenhang aufweisen
und die Kriterien eines zentralen Bereiches (vgl. Kapitel 3) nicht erfiillen. Angebotsschwer-
punkte zeigen sich in dieser Lagekategorie in den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel (rund 10.600 m?2 Verkaufsflache), Blumen (Indoor)/Zoo (rund 2.750 m2 Verkaufs-
flache) sowie in einem untergeordneten Umfang in den Warengruppen Bekleidung, Mobel
und Wohneinrichtung.

Mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 10.800 m? befindet sich knapp 9 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache in sonstigen stadtebaulich nicht-integrierten Lagen. Hierbei
handelt es sich um insgesamt 27 Einzelhandelsbetriebe, die weder in den zentralen Berei-
chen oder in von Wohnsiedlungen gepréagten Standorten noch an den Einzelhandelsschwer-
punkten Grodener Chaussee/Papenstralie oder Abschnede lokalisiert sind. Der Angebots-
schwerpunkt in diesen sonstigen stddtebaulich nicht-integrierten Lagen liegt ebenfalls in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 4.350 m? Verkaufsfldche), was in erster
Linie auf die groBflachigen Lebensmittelbetriebe in dieser Lagekategorie zurlickzufiihren ist.

Warengruppenspezifischer Einzelhandelsbestand differenziert nach Lagekategorien
In einem weiteren Analyseschritt lassen sich die in den jeweiligen Warengruppen ermittelten
Verkaufsflaichen nach Lagekategorien differenziert darstellen und bewerten:
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Abbildung 3: Raumliche Verteilung der gesamtstadtischen Verkaufsfliche nach Lagen -
warengruppenspezifische Betrachtung®

55% ¢

Elektro / Leuchten
Elektronik / Multimedia

Nahrungs- und Genussmittel | 6 34% 14%
Blumen (Indoor) / Zoo | 48% 20%
Gesundheit und Korperpflege | ' 16% 17%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher | 12% 18% 5%
BeKleidung | 10% 9%
Schuhe / Lederwaren |  26% |
GPK / Haushaltswaren | 22% 6%
Spielwaren / Hobbyartikel | _ : 24% 7%
Sport und Freizeit | 36% 40% 23%
Wohneinrichtung | 23%
Mobel | 19%
|
|
medizinische und orthopadische Artikel | 20%
Uhren, Schmuck | 839% : 8%
Baumarktsortimente | 5% 7%
Gartenmarktsortimente | 11% 7%
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Zentraler Bereich ® Grodener Chaussee/PapenstraRe und Abschnede

stadtebaulich integrierte Lage stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Cuxhaven April/Mai 2013; eigene Darstellung;
Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen.
Ohne Berlcksichtigung der betrieblichen Verdnderungen seit der primarstatistischen Einzelhandelserhe-
bung im April/Mai 2013.

Die Angebote in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und
Korperpflege sowie Papier/Blirobedarf/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Bii-
cher sind zu 31 % bis 65 % in den zentralen Bereichen sowie — entsprechend ihrer
Nahversorgungsrelevant —zu 16 % bis 34 % in stadtebaulich integrierten Streulagen
lokalisiert. Gleichwohl ist auch in diesen Warengruppen mit in Summe 17 % bis 42 %
ein nicht unwesentlicher Anteil an den Standortagglomerationen Grodener Chaus-
see/Papenstralle und Abschnede sowie in staddtebaulich nicht-integrierten Streulagen zu
beobachten. In der Warengruppe Blumen (Indoor)/Zoo befinden sich die gréfiten Ver-
kaufsflichenanteile in stadtebaulich integrierten wie nicht-integrierten Streulagen sowie
an den Standortagglomerationen (zusammen rund 94 %)

Mit 52 % der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche im Bereich Bekleidung befindet
sich nur knapp die Hélfte der gesamtstddtischen Verkaufsflache innerhalb der zentralen
Bereiche. Im Cuxhavener Hauptgeschéaftsbereich sind aktuell nur 38 % der gesamt-
stadtischen, warengruppenspezifischen Verkaufsfliche lokalisiert**. Mit knapp 30 % be-

3 Die Angebote an den Standorten Grodener Chaussee/Papenstrale und Abschnede werden in diesem Zusam-
menhang — aufgrund ihrer Bedeutung flir das gesamtstadtische Einzelhandelsangebot — trotz ihrer stadtebau-
lich nicht-integrierten Lage als eigenstdndige Lagekategorie gefiihrt.

3% Durch die Realisierung des Einkaufszentrums auf den Grundstiicksflichen der ehemaligen Hertie-Immobilie

wird sich diese Verkaufsflachenverteilung ein stiickweit zu Gunsten des Cuxhavener Hauptgeschaftsbereiches
verandern.
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findet sich ein GroRteil dieses innerstadtischen Leitsortiments an der Standortagglo-
meration Abschnede sowie — quantitativ deutlich untergeordnet — in stadtebaulich inte-
grierten wie nicht-integrierten Lagen (zusammen rund 19 %). Die Gbrigen Warengrup-
pen des mittelfristigen Bedarfs (Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
haltswaren, Spielwaren/Hobbyartikel sowie Sport und Freizeit) sind trotz ihres Gber-
wiegend zentrumprdgenden Angebotes ebenfalls mit nur 36 % bis 66 % Verkaufsfla-
chenanteil in den zentralen Bereichen vertreten. Insbesondere in den Warengruppen
Schuhe/Lederwaren (26 %), Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren (24 %) sowie
Sport und Freizeit (40 %) zeigt sich eine nennenswerte Angebotskonzentration in den
Standortagglomerationen (vor allem dem Fachmarktstandort Abschnede), die in Kon-
kurrenz zu den Angeboten der zentralen Bereiche tritt.

In Abhéngigkeit von der jeweiligen Warengruppe sind im langfristigen Bedarfsbereich
die groften Verkaufsflaichenanteile in unterschiedlichen Lagekategorien lokalisiert. Wah-
rend die Anbieter der Warengruppen medizinische und orthopéadische Artikel sowie
Uhren/Schmuck Gberwiegend in den zentralen Bereichen anséssig sind (Verkaufsfla-
chenanteile von 71 % bis 83 %) befinden sich vor allem die flichenintensiven Angebo-
te der Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente fast ausschliefSlich an den
Standortagglomerationen sowie in stddtebaulich integrierten beziehungsweise nicht-
integrierten Streulagen (in Summe zu jeweils 97 %). Auch die einzelhandelsrelevanten
Angebote in der regelmalBig als zentrenrelevant einzustufenden Warengruppe Elektro-
nik/Multimedia befinden sich im Cuxhavener Stadtgebiet liberwiegend aulRerhalb der
zentralen Bereiche. Mit einem Verkaufsflichenanteil von rund 55 % konzentriert sich
das groBte Verkaufsflichenangebot in dieser Warengruppe an der Standortagglomera-
tion Abschnede. Vergleichsweise untypisch ist die Verkaufsflachenverteilung in der
ebenfalls sehr flaichenintensiven Warengruppe Mébel: Knapp die Halfte des gesamtstad-
tischen Verkaufsflichenangebotes in dieser Warengruppe konzentriert sich in den zentra-
len Bereichen des Stadtgebietes.

5.3 Stadtebauliche Analyse der Angebotsschwerpunkte

Im Folgenden gilt es, den Cuxhavener Hauptgeschédftsbereich, die weiteren zentralen Berei-
che (SchillerstraBe, Duhnen und Altenwalde) sowie die Standortagglomerationen (Grodener
Chaussee/PapenstraBe und Abschnede) unter strukturellen und stadtebaulichen Gesichts-
punkten zu bewerten.*

Des Weiteren wird die aktuelle Angebotssituation im nérdlich an die Innenstadt angrenzen-
den Alten Fischereihafen dargestellt sowie ebenfalls unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
bewertet.

3 Als Grundlage zur Abgrenzung dieser Angebotsstandorte dienten (soweit vorhanden) die im Einzelhandels-

konzept Cuxhaven definierten beziehungsweise festgelegten Abgrenzungen (vgl. Econ Consult 2004)
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

5.3.1 Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich

Der Hauptgeschaftsbereich der Stadt Cuxhaven stellt sich sowohl fiir den Stadtteil als auch
fur die Gesamtstadt als siedlungsrdumlicher, wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt dar.
Der multifunktionale Siedlungskern ist geprdgt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhan-
del, Dienstleistungen, &ffentlichen Einrichtungen und Wohnen. Die bauliche Substanz ist
durchweg in einem guten (in Teilen historischen) Erhaltungszustand und weist keine nen-
nenswerten, im Stadtbild auffallenden Mangel auf.

Foto 1 und 2: NordersteinstraBe

Quelle: eigene Aufnahmen

Die wichtigste Einzelhandelslage des Stadtkerns ist die zentral gelegene Nordersteinstral3e
zwischen der SiidersteinstraBe im Stiden und dem Kaemmererplatz im Norden. Hier zeigt sich
die belebteste Geschaftsatmosphdre im Hauptgeschaftsbereich, mit der hchsten und
durchgéngigsten Einzelhandelsdichte (vgl. Karte 6), den stérksten Passantenfrequenzen
sowie der abwechslungsreichsten Nutzungsmischung. Stadtbildpragend ist insbesondere die
im stidlichen Bereich bereits umgesetzte sowie im nérdlichen Bereich in der Pla-
nung/Umsetzung befindliche Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, die die Haupteinkaufslage
Cuxhavens auch optisch von den librigen Einkaufslagen im Hauptgeschéaftsbereich abhebt.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Karte 6: Einzelhandelsdichte im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich

Einzelhandelsdichte
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primdrstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

Weitere Einzelhandelslagen mit einer erh6hten Einzelhandelsdichte finden sich in der Segel-
ckestraBBe sowie der Johannes-Gutenberg-StraBe. Im Gegensatz zu dem beidseitig dichten
Einzelhandelsbesatz der Nordersteinstrale ist in den zuvor genannten Strafen oftmals nur ein
einseitiger Einzelhandelsbesatz zu beobachten.

Foto 3 und 4: SegelckestraBe und Johannes-Gutenberg-Strafle

A .

) Vv

Quelle: eigene Aufnahmen

Als klassische Nebenlagen sind im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich BahnhofstralRe, GroRe
Hardewiek, NeustraBe, PoststraBe, Deichstralle, Rohdestralle und StidersteinstraBe einzustu-
fen. In diesen Lagen zeigt sich eine deutlich hdhere Konzentration an Dienstleistungsbetrie-
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

ben und/oder 6ffentlichen Einrichtungen. In Teilen tritt hier auch die Einzelhandelsnutzung
hinter die Wohnnutzung oder sonstige gewerbliche Tatigkeiten (beispielsweise Handwerk)
zuriick. In keiner der zuvor genannten Lagen sind dementsprechend Passantenstrome wie auf
der NordersteinstraBe zu beobachten.

Eine rdumliche Trennung zwischen filialisiertem Einzelhandel und inhabergefiihrten, speziali-
sierten Fachanbietern ist im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich nicht zu erkennen. In nahezu
allen Einzelhandelslagen zeigt sich eine Mischung der zuvor benannten Betriebsformen.

Von den drei groften im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich lokalisierten Einzelhandelsim-
mobilien ist lediglich die im Westen gelegene Holsten-Passage derzeit nicht von nennens-
werten Leerstdnden betroffen. Insbesondere im angebotsseitigen Zusammenspiel mit der
projektierten Realisierung des Einkaufszentrums auf den Grundstiicksflichen des ehemaligen
Hertie-Kaufhauses ist davon auszugehen, dass sich der rdumliche Angebotsschwerpunkt des
Cuxhavener Hauptgeschaftsbereiches weiter in diese Richtung verlagert.

Foto 5 und 6: Holsten-Passage

Quelle: eigene Aufnahmen

Demgegentliber lassen insbesondere die Leerstdnde im Cuxhavener City Center und in der
Stortebecker Passage ein strukturelles Problem der dort lokalisierten Verkaufsflachen ver-
muten beziehungsweise befiirchten. Durch die zum Jahresende 2013 vollzogene SchlieBung
des Lebensmittelvollsortimenters Rewe in der Stortebecker Passage ist die Leerstandssituation
in diesem Bereich noch verscharft worden. Wenngleich beide Standorte durch die Segel-
ckestraBe Uber eine direkte Anbindung an die Cuxhavener Hauptgeschéftslage verfligen und
die Stortebecker Passage zudem an der Lauflage zwischen Nordersteinstralle und Bahn-
hof/ZOB lokalisiert ist, zeigen sich hier die groRten Leerstandskonzentrationen im Cuxhave-
ner Hauptgeschéftsbereich.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Foto 7 und 8: Cuxhavener City Center und Stértebecker Passage

Quelle: eigene Aufnahmen

Die raumliche Verteilung des Einzelhandels- (differenziert nach GréRenklassen und Bedarfs-
stufen) und Dienstleistungsangebotes im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich stellt sich aktu-
ell wie folgt dar:
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Karte 7: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich

GroRflachiger Einzelhandel (> 800 m?)

@ Bekleidung
@ Mébel

@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Warenhaus

Sonstiger Einzelhandel (bis 800 m?)
Bedarfsstufen

B kurzfristiger Bedarf

B mittelfristiger Bedarf

[ langfristiger Bedarf
GréRenklassen

[ <100 m? Gesamtverkaufsflache

] 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache

[] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache
Anzahl Dienstleistungsbetriebe

1 Betrieb
O 2-4 Betriebe
O mehr als 4 Betriebe

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; priméarstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013.
Inklusive des zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmittelvollsortimenters Rewe in der Stortebecker Passage.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Lage und Struktur des Hauptgeschéaftsbereiches:

= Zentrale Lage im Stadtteil Cuxhaven, umschlossen von einem Verkehrsring bestehend
aus Konrad-Adenauer-Allee im Norden, Stdersteinstralle im Stiden sowie Abendroth-
stralBe im Westen. Im Osten bildet die GroBe Hardewiek mit den dort lokalisierten Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen die Grenze des Hauptgeschaftsbereiches.

» Linear ausgepragte Zentrenstruktur mit der Nordersteinstra3e als stadtebauliches
Riickgrat. Mit Ausnahme der weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen an
Segelckestrale und Johannes-Gutenberg-Stralle nur eine geringe Entwicklung der zen-
trenprdgenden Nutzungen in die Fliche. Mit zunehmender Entfernung von der Norder-
steinstralle sukzessive Abnahme der Einzelhandelsnutzung sowie ergdnzender, zentren-
prdagender Dienstleistungseinrichtungen. Bedingt durch die angebotsseitige Fokussierung
auf die Nordersteinstrale ist innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches kein stadtebaulicher
Rundlauf gegeben.

= Als stadtebaulich markante Punkte sind die grofvolumigen Einzelhandelsimmobilien
(insbesondere Holsten-Passage), einzelne Baukdrper (unter anderem Stadtsparkasse
Cuxhaven) zu identifizieren. Als stadtgestalterisch wertvoll ist zudem die Flache am
Schleusenpriel zu bewerten, die den Hauptgeschaftsbereich mit den nérdlich angrenzen-
den Flachen des Alten Fischereihafens verbindet. Darlber hinaus zeigt sich in den meis-
ten StraBenziigen ein stadtebaulich harmonisches Nebeneinander von kleinteiliger, histo-
rischer Bebauung und moderner Architektur.

= Als stadtebaulicher Missstand ist die leerstehende Einzelhandelsimmobilie (ehemaliges
Hertie-Kaufhaus) am nérdlichen Eingang der NordersteinstraRe zu klassifizieren. Erst
durch die projektierte Neubebauung (Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache
von rund 5.700 m?2) wird in diesem Bereich zukiinftig ein stddtebauliches Ensemble ent-
stehen, welches das Stadtbild — insbesondere im Zusammenspiel mit der siidlich lokali-
sierten Holsten-Passage und dem bereits erwdhnten Schleusenpriel — aufwertet. Der Ka-
emmererplatz wird zukiinftig aller Voraussicht nach verstarkt als Eingangstor in die
Haupteinkaufslage des Cuxhavener Hauptgeschaftsbereiches wahrgenommen werden.

Foto 9 und 10: Ehemaliges Hertie-Kaufhaus

Quelle: eigene Aufnahmen
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Nutzungsprofil des Hauptgeschéaftsbereiches:

Mit rund 30.000 m2 Verkaufsfliche®® gréBter Einzelhandelsstandort in Cuxhaven; Ver-
kaufsflichenanteil von knapp 24 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Dies-
beziiglich ist zu berticksichtigen, dass gemdl8 dem aktuellen Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2004 auch das SB-Warenhaus Real im Rahmen der Analyse dem Hauptge-
schéftsbereich zugeschlagen wird. Ohne die Verkaufsfldchen der im SB-Warenhaus loka-
lisierten Einzelhandelsbetriebe belduft sich die Verkaufsfldche des Hauptgeschéftsberei-
ches auf knapp 22.300 m?Z was einem Anteil von nur 18 % an der gesamtstidtischen
Verkaufstldche entspricht.

Angebote aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, quantitativer Schwerpunkt
in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches (ca. 44 % der Verkaufsfla-
che im Hauptgeschaftsbereich beziehungsweise absolut rund 13.100 m?2), insbesondere
in den Warengruppen Bekleidung (rund 6.700 m?) und Schuhe/Lederwaren (rd.
2.600 m2)*. ZweitgroRte Angebotskonzentration mit knapp 9.300 m2 in den Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches, insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (rund 5.600 m2)*,

Die insgesamt sechs groBflachigen Anbieter des Hauptgeschéftsbereiches (zusammen
rund 16.300 m?2 Verkaufsfliche®) sind rdumlich tber den gesamten zentralen Bereich
verteilt, wobei diese Anbieter eine Konzentration auf die innenstadtprdagende Waren-
gruppe Bekleidung sowie die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel erkennen lassen.

Weiterhin prdgend fiir den Hauptgeschaftsbereich ist die groBe Anzahl an kleinteiligen
Einzelhandelsbetrieben (durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb: rund 245 m?2),
die sich sowohl aus iiberregional bekannten Filialisten als auch aus inhabergefiihr-
ten Fachgeschaften zusammensetzen. Insgesamt zeigt sich im Cuxhavener Hauptge-
schaftsbereich eine eher preisorientierte Angebotsqualitat, die nicht zuletzt durch die An-
siedlung weiterer Markenanbieter (insbesondere im Textil- und Schuhbereich) weiter ge-
starkt und aufgewertet werden kénnte.

Erreichbarkeit des Hauptgeschaftsbereiches:

Verbindung des Hauptgeschéftsbereiches mit den librigen Stadtteilen tiber den umge-
benden Verkehrsring sowie die hiervon abzweigenden HaupteinfahrtsstraBen (Poststra-
Re, Westerwischweg/Brockeswalder Chaussee, Grodener Chaussee/PapenstraBBe, Alten-
walder Chaussee/AbendrothstraBBe). Kleinrdumige ErschlieBung liber die im Hauptge-
schéftsbereich gelegenen — in weiten Teilen als FuBgdngerzone ausgestalteten — Strallen-
ziige.

36

37

38

39

Inklusive der Verkaufsflachen des zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmittelvollsortimenters Rewe in
der Stortebecker Passage.

Diese warengruppenspezifischen Verkaufsflachenanteile werden sich durch die projektierte Einkaufszentrums-
entwicklung auf den Grundstiickflichen des ehemaligen Hertie-Kaufhauses noch erhéhen.

vgl. FuBnote 36

vgl. FuBnote 36
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GroRere Stellplatzangebote in den privaten Tiefgaragen und Parkhdusern (unter ande-
rem Holsten-Passage, Stortebecker Passage), in den Randbereichen des Hauptgeschafts-
bereiches (Stellplatzfliche am SB-Warenhaus Real), in Blockinnenbereichen (unter ande-
rem stdlich der SegelckestraRRe zwischen Kleine und GroRe Hardewiek) sowie auf stra-
Renbegleitenden Stellpldtzen.

Regionaler Anschluss des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) tiber den Cuxhavener
Hauptbahnhof im nordéstlichen Teil des Hauptgeschéftsbereiches (stiindliche Verbin-
dungen in Richtung Bremerhaven und Hamburg); regionale sowie stadtweite Busver-
bindungen lber den vor dem Hauptbahnhof gelegenen zentralen Busbahnhof (ZOB);
Buslinien: 51, 53, 54, 55, 550, 1001, 1002, 1003, 1005, 1006,1007 und 1008.

Aufenthaltsqualitat des Hauptgeschaftsbereiches:
Insbesondere der stidliche Abschnitt der NordersteinstraBe (zwischen Penzancer Platz
und StidersteinstralRe) verfligt iber eine ansprechende stadtebauliche und stadtraum-
liche Gestaltung, welche die Attraktivitdt des Hauptgeschaftsbereiches positiv beein-
flusst. Durch gezielte AufwertungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum konnte die Aufent-
haltsqualitdt in diesem Bereich erh6ht werden. Diese gesteigerte Aufenthaltsqualitat gilt
es zu sichern und durch die (bereits geplante) Aufwertung der FuBgdngerzone auch im
nordlichen Bereich weiter zu entwickeln.

Eine deutlich geringere Aufenthaltsqualitat ist bereits in der direkt von der Norderstein-
stralBe abzweigenden SegelckestralRe zu beobachten. Hier kdnnte insbesondere auch die
fehlende Gestaltung und Bespielung des StraRenraums zur stadtebaulich wie funktional
unzureichenden Verknipfung des Cuxhavener City Centers und der Stortebecker Passa-
ge mit der NordersteinstraBe beitragen. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass mit zuneh-
mender Entfernung von der Nordersteinstrae — hiervon ausdrticklich auszunehmen ist
die DeichstraRe — die Aufenthaltsqualitdt sukzessive abnimmt.

Insgesamt ist festzustellen, dass im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich eine historische,
stadtebauliche Mitte, wie beispielsweise ein Marktplatz, nicht vorhanden ist. Dement-
sprechend fehlt dem Hauptgeschéftsbereich ein stadtebaulicher Kristallisations- und
Orientierungspunkt, der einerseits zum Aufenthalt genutzt werden kann (unter ande-
rem durch gastronomische Einrichtungen) und von dem andererseits alle weiteren Einzel-
handelslagen abzweigen beziehungsweise ausgehen. Unter Umstdnden bietet der pro-
jektierte Neubau des Einkaufszentrums am Kaemmererplatz die einmalige Méglichkeit,
eine stadtebauliche Mitte, insbesondere im Zusammenspiel mit der stidlich gelegenen
Holsten-Passage, entstehen zu lassen.

Versorgungsfunktion des Hauptgeschéaftsbereiches:
Hierarchisch der bedeutendste Versorgungsbereich der Stadt Cuxhaven; aus siedlungs-
raumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht der wichtigste Einzelhandels-
und Angebotsstandort im Stadtgebiet.

Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie den der Stadt Cuxhaven durch
die Landesplanung zugewiesenen Verflechtungsbereich. Dariiber hinaus Angebots-
standort, der vor allem auch von Touristen nachgefragt wird.
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5.3.2 Zentraler Bereich Schillerstrale
Knapp 400 m nordwestlich des Cuxhavener Hauptgeschéftsbereiches erstreckt sich der zent-
rale Bereich SchillerstraBe auf einer Lange von rund 500 m zwischen dem Schillerplatz im
Nordwesten und der DeichstraBe beziehungsweise dem Alter Deichweg im Siidosten. Auch

im zentralen Bereich Schillerstrale ist eine in erster Linie kleinteilige Angebotsmischung

bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen zu beobachten, wobei insbesondere

in den Randbereichen des Zentrums sowie im riickwartigen Bereich der Schillerstrale die Ein-
zelhandelsnutzung spiirbar hinter diverse Dienstleistungsangebote sowie die Wohnnutzung
zuriicktritt. Aktuell stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentralen

Bereich SchillerstraBe rdumlich betrachtet wie folgt dar:
Karte 8: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Bereich
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

In diesem Zusammenhang ist explizit darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Angebots-
standort SchillerstraBe um einen selbststdndigen Standort mit einem eigenstandigen stadte-
baulichen und funktionalen Charakter handelt, der bereits fiir sich genommen die Kriterien

eines zentralen Bereiches (vgl. Kapitel 3.1) erfillt.
Zudem ist zu beachten, dass die fuBldufige Anbindung des zentralen Bereiches in der Schiller-

straBe an den Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich liber die DeichstraBe als eingeschrankt und
wenig attraktiv zu bewerten ist, da die lediglich auf der nordwestlichen StralRenseite der
DeichstraBe vorhandene Nutzungsmischung aus Einzelhandel- und Dienstleistung nicht
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

durchgangig ist und es sich somit — insbesondere unter stddtebaulichen wie funktionalen Ge-
sichtspunkten — nicht um einen zusammenhangenden zentralen Bereich handelt.

Lage und Struktur des zentralen Bereiches:

Lage innerhalb des Cuxhavener Kernsiedlungsbereiches, siiddstlich angrenzend an den
Stadtteil Dose.

Stark bandartig ausgeprdgte Angebotsstruktur, die sich mit ihren Schaufensterfronten
fast ausschlieBlich in Richtung SchillerstraRe orientiert. Keine Fortsetzung des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatzes in die von der Schillerstrale abzweigenden StraBenzi-
ge. Quantitativ und qualitativ nachgeordnete Randlagen in Deichstralle und Alter
Deichweg.

Eine eindeutige stadtebauliche Mitte kann, in erster Linie bedingt durch die nahezu
durchgéngig geschlossene Bebauung sowie die heterogenen Gebdudekubaturen, nicht
identifiziert werden. Die héchste Einzelhandels- und Nutzungsdichte zeigt sich zwischen
dem Alter Deichweg im Stidosten sowie dem Lotsengang im Nordwesten.

Foto 11 und 12: Zentraler Bereich SchillerstralBe

Quelle: eigene Aufnahmen

Nutzungsprofil des zentralen Bereiches:

Die Gesamtverkaufsfliche von rund 7.000 m? verteilt sich auf insgesamt 44 Einzelhan-
delsbetriebe, was einer durchschnittlichen Verkaufsflache pro Betrieb von knapp
160 m?2 entspricht.

Dieser iberwiegend sehr kleinteilige Einzelhandelsbesatz setzt sich aus Angeboten aller
Bedarfsstufen zusammen. Eher ungewdhnlich fiir die regelmaRBig zu beobachtenden Be-
triebsstrukturen ist der Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Mébel und
Wohneinrichtung (insgesamt 12 Kernsortimentsanbieter mit einer Gesamtverkaufsflache
von rund 3.000 m?2). Das librige einzelhandelsrelevante Angebot verteilt sich zu glei-
chen Teilen auf Angebote des kurz- wie mittelfristigen Bedarfs (rund 1.700 m? bezie-
hungsweise 1.800 m?2 Verkaufsflache).

Als strukturpragende Magnetbetriebe sind die einzigen groBRflachigen Einzelhandelsbe-
triebe im zentralen Bereich, die Anbieter Mébel Gerling und der Lebensmitteldiscoun-
ter Lidl zu identifizieren. Das Angebot des letztgenannten Betriebes sichert zudem die
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wohnungsnahe (fuBlaufige) Grundversorgung der in den umliegenden Wohnsiedlungs-
bereichen lebenden Bevélkerung.

Erganzt wird das Angebot der vorgenannten Betreiber durch Gberwiegend kleinteiligen,
inhabergefiihrten Facheinzelhandel mit einer Angebotskonzentration im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich sowie diverse Dienstleistungsbetriebe (unter anderem Spar-
kasse, Friseur, Arzte, Handwerksbetriebe).

Kritisch zu bewerten (und im Rahmen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung insbe-
sondere zu berticksichtigen) ist die zunehmende Leerstandskonzentration in den
Randbereichen des zentralen Bereiches: So befindet sich ein GroBteil der leerstehenden
Ladenlokale in dem Strafenabschnitt zwischen Lotsengang und Schillerplatz sowie rund
um den Alter Deichweg. Die hier zu beobachtende Leerstandskonzentration Idsst (in ers-
ten Ansétzen) auf strukturelle Probleme der Einzelhandelsnutzung in diesen Bereichen
schlieBen.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches:
Die fuBlaufige Verbindung des zentralen Bereiches mit den umliegenden Wohnsied-
lungsbereichen erfolgt Giber die von der Schillerstrale abzweigenden Wohn- und Er-
schlieBungsstraBen. Die Anbindung an die Ubrigen Stadtteile sowie den Cuxhavener
Hauptgeschéftsbereich erfolgt im Wesentlichen lber die Deichstralle (darliber hinaus
auch Anbindung an die Bundesstralle 73) sowie den liber nach Westen verlaufenden
Strichweg.

Stellplatzangebote flir den motorisierten Individualverkehr werden zum einen auf den
privaten Grundstlcksflaichen des groRflichigen Lebensmitteldiscounters Lidl vorgehalten
und sind zum anderen straBenbegleitend entlang der SchillerstralRe sowie in Teilen in den
angrenzenden Wohn- und ErschlieBungsstrafien vorhanden.

Ein direkter Anschluss des zentralen Bereiches SchillerstraRe an den lokalen OPNV ist
nicht gegeben. Die nichstgelegenen Haltepunkte des lokalen OPNV sind die Haltestellen
Rathaus und Lotsenviertel in direkter Umgebung des zentralen Bereiches. An den zuvor
genannten Haltestellen verkehren die Buslinien 1001, 1006 und 1007, die den zentralen
Bereich mit dem Bahnhof/ZOB und den Stadtteilen Dése und Duhnen verbinden.

Aufenthaltsqualitat des zentralen Bereiches:
Positiv hervorzuheben ist die einheitliche stadtebauliche Gestaltung des zentralen Be-
reiches Schillerstralle, die unter dem Titel beziehungsweise der Marke , Lotsenviertel”
auch im StraBenbild mehrfach wiederzufinden ist (Sitzbanke, straBenbegleitende Poller,
Eingangsschilder, etc.).

Insbesondere bedingt durch die durchgéngige Pflasterung der SchillerstraBe, des Alten
Deichweges und des Lotsengangs (die den FuBgangerbereich optisch von der Fahrgasse
des motorisierten Verkehrs trennt), die mehrmalige Verschwenkung der Fahrgasse zur
Aufweitung des FuBgéngerraumes sowie zur Installation von StraBenmobiliar und die ge-
troffene EinbahnstraBenregelung tragen zu einer Reglementierung/Beschrédnkung des
motorisierten Verkehrs zugunsten des FuRgadnger- und Fahrradverkehrs bei. Damit tritt
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der autokundenorientierte Versorgungseinkauf hinter die fuBlaufige Versorgung zu-
riick.

Insgesamt verfligt der zentrale Bereich SchillerstraBe tiber eine sehr hohe Aufenthalts-
qualitat und stadtgestalterische Attraktivitat, die ihn von den tibrigen Angebotsstand-
orten im Cuxhavener Stadtgebiet abhebt und ihm einen eigenstédndigen, fiir den Kunden
wiedererkennbaren, Charakter verleiht.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches:
Der zentrale Bereich SchillerstraBBe ist aufgrund seines Angebotsumfangs und seiner An-
gebotstiefe dem Cuxhavener Hauptgeschéftsbereich zwar insgesamt unterzuordnen, hat
allerdings in einzelnen Warengruppen ebenfalls eine stadtweite Versorgungsfunktion
(beispielsweise Mobel und Wohneinrichtung).

Auch in den Warengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (unter anderem
Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung) kommt dem Angebot in der SchillerstraBe, ins-
besondere aufgrund der in Teilen sehr hohen (Fach-)Spezialisierung, eine stadtweite
Versorgungsfunktion zu. Der im zentralen Bereich ansdssige Lebensmittelbetrieb hat ei-
ne Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche.

Insgesamt (ibernimmt der zentrale Bereich SchillerstraBe damit die Versorgungsfunktion
eines Stadtteilzentrums, die in einzelnen Warengruppen auch Uber die Stadtteilgrenzen
hinausgeht.

5.3.3 Zentraler Bereich Duhnen

Der zentrale Bereich im Stadtteil Duhnen liegt rund 5 km nordwestlich des Cuxhavener
Hauptgeschéftsbereiches und umfasst die allesamt sehr kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen beidseitig von Cuxhavener StraBe und Wehrbergsweg sowie die
Angebote in den Stralen Am Wattenweg, an der Duhner StrandstraBe und Am Dorfbrunnen.
Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes (differenziert nach GréBenklassen und
Bedarfsstufen) und der Dienstleistungsbetriebe stellen sich derzeit wie folgt dar:
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Karte 9: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Bereich Duhnen
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primdrstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

Lage und Struktur des zentralen Bereiches:

Zentrale Lage im Stadtteil Duhnen, eingebettet in die Gberwiegend kleinteiligen Sied-
lungsstrukturen und Gebaudekubaturen des Stadtteils.

Bandférmig ausgeprédgter Angebotsstandort mit einer Einzelhandels- und Dienstleis-

tungskonzentration entlang von Cuxhavener StraBBe und Wehrbergsweg. Tiefenent-

wicklung des einzelhandelsrelevanten Angebotes und der einzelhandelsaffinen Dienstleis-
tungsbetriebe (vor allem Gastronomie) im Bereich Am Wattenweg und Am Dorfbrunnen.
Insgesamt rdumlich kompakte, auf die fuBlaufige Versorgung ausgerichtete Angebots-

struktur, deren Dichte mit zunehmender Entfernung vom Zentrumskern (Am Dorfbrun-
nen) sukzessive abnimmt.

Als stadtebaulich markante Punkte des zentralen Bereiches sind die groRmafstablichen
Hotelkomplexe Am Dorfbrunnen sowie an der Duhner StrandstraBe zu identifizieren.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Foto 13 und 14: Zentraler Bereich Duhnen

Quelle: eigene Aufnahmen

Nutzungsprofil des zentralen Bereiches:

48 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 3.250 mz2; die
durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt damit bei knapp 68 m2.

Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich (rund 1.800 m?2 Verkaufsfla-
che), mit tiberwiegend auf den Tourismus ausgerichteten Angeboten; die wohnungsnahe
Grundversorgung der im Stadtteil lebenden Einwohner und der Ubernachtungsgéste wird
(unter fuBlaufigen Gesichtspunkten) durch den einzigen im zentralen Bereich anséssigen
Lebensmittelbetrieb (Edeka Metscher) gewahrleistet.

Ergédnzende, kleinteilige einzelhandelsrelevante Angebote zeigen sich darliber hinaus in
den Warengruppen Wohneinrichtung sowie Uhren/Schmuck; das im zentralen Bereich
vorhandene Dienstleistungsangebot konzentriert sich vor allem auf die Bereiche Hotelle-
rie und Gastronomie (sowohl Restaurants als auch Mitnahmegastronomie).

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches:

Durch die zentrale Lage im Stadtteil ist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als auch
zu Ful sehr gut Gber die umliegenden WohnstraBBen erreichbar.

Der Anschluss an das libergeordnete stadtische StraBennetz erfolgt Giber die Cuxhave-
ner Strafe und die Duhner Allee, die den zentralen Bereich an den Heinrich-Grube-Weg
(Baderring) und in dessen weiteren Verlauf an den Cuxhavener Hauptgeschéftsbereich
anbinden.

Uber diverse Buslinien (1001, 1006 und 1007) sowie die Haltestellen Duhnen Strand und
Seelust ist der zentrale Bereich an das lokale Busliniennetz angebunden. Mittels der
vorgenannten Linien ist der Sahlenburger Strand im Stidwesten sowie der Bahnhof/ZOB
in der Cuxhavener Innenstadt zu erreichen. Der ruhende Verkehr wird groBtenteils tiber
dem zentralen Bereich vorgelagerte Sammelstellpldtze (beispielsweise an der Duhner Al-
lee) sowie Uber vereinzelte 6ffentliche Stellpldtze im StraBenraum abgewickelt.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches:

Aufgrund des im Zentrum lokalisierten einzelhandelsrelevanten Angebotes und den er-
ganzenden Dienstleistungseinrichtungen kommt dem zentralen Bereich eine stadtteil-
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weite Nahversorgungsfunktion (rund 950 Einwohner) erganzt um eine Versorgungs-

funktion in Bezug auf die touristische Nachfrage zu.

5.3.4 Zentraler Bereich Altenwalde

Der rd. 5,0 km stidwestlich des Hauptgeschaftsbereiches gelegene zentrale Bereich in Al-
tenwalde erstreckt sich bandférmig entlang der HauptstraBe zwischen dem Kreuzungsbe-
reich HauptstraBe/Am Altenwalder Bahnhof im Norden und dem Kreuzungsbereich Haupt-
straBe/Zur Burg im Sliden. StraRenbegleitend zur Hauptstrale zeigt sich hier eine Nutzungs-
mischung, bestehend aus Giberwiegend nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben. In den von der HauptstraBe abzweigenden StraBen setzt sich der
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz lediglich bis in die jeweiligen Eckgebaude fort. Die
radumliche Verteilung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im zentralen Bereich

Altenwalde stellt sich wie folgt dar:
Karte 10: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Bereich
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

Lage und Struktur des zentralen Bereiches:
Historisch gewachsener Ortskern mit einer heterogenen Mischung aus reinen Einzel-

handelsimmobilien (beispielsweise Netto Marken-Discount, Edeka, Aldi), gemischt ge-
nutzten Wohn- und Geschéaftshausern, reinen Wohnhéausern sowie vereinzelten Hof-

stellen.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

= Bedingt durch Durchgangsverkehr auf der HauptstraBe insgesamt geringe Aufenthalts-
qualitdt im zentralen Bereich.

Foto 15 und 16: Zentraler Bereich Altenwalde
i“m ‘T"\ L2

.........

Quelle: eigene Aufnahmen

Nutzungsprofil des zentralen Bereiches:
m  Zehn Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.300 m?2.

= Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich (rd. 2.150 m?2 Verkaufsfliche),
rudimentdre Angebotsergdnzungen im mittelfristigen Bedarfsbereich (Warengruppe Be-
kleidung, rund 60 m2 Verkaufsflache).

= Drei strukturpragende Magnetbetriebe (Lebensmitteldiscounter Netto und Aldi sowie
Lebensmittelvollsortimenter Edeka) mit zusammen rund 2.100 m2 Verkaufsflache; die
vorgenannten Betriebe sichern die wohnungsnahe Grundversorgung im Stadtteil Alten-
walde; weitere nahversorgungsrelevante Angebote: Meisterbdacker Neuber, Backerei Tie-
demann, kleinteiliges Lebensmittelgeschaft.

= Das Angebot in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege wird derzeit lediglich
Uber die Randsortimente der zuvor genannten Lebensmittelbetriebe abgedeckt. Ein Kern-
sortimentsanbieter ist seit der insolvenzbedingten Aufgabe der Fa. Schlecker nicht mehr
vorhanden.

m Erganzende Dienstleistungsbetriebe: Sparkasse, Friseur, Arzte: in den Obergeschossen
teilweise Wohnnutzung

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches:
m Die Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Altenwalde sind groBtenteils Giber die Haupt-
straBe fuBlaufig an den zentralen Bereich angeschlossen.

= Der Anschluss an das Gibergeordnete stadtische StraBennetz erfolgt ebenfalls tiber die
HauptstraBe, die den Stadtteil Altenwalde in Richtung Norden mit dem Cuxhavener
Hauptgeschiftsbereich und dem Zubringer zur Bundesautobahn 27 verbindet. Uber die
im Ortskern nach Osten abzweigende StraBe Am Altenwalder Bahnhof ist zudem der
Stadtteil Lidingworth an den zentralen Bereich Altenwalde und den hier lokalisierten,
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangeboten angebunden.

Junker
69 +Kruse

Stadtforschung
Planung



Uber diverse Buslinien (51, 52, 53, 55, 63 und 550) sowie die Haltestellen Altenwalde
Nord und Apotheke ist der zentrale Bereich an das lokale Busliniennetz angebunden.
Der ruhende Verkehr wird groBtenteils tiber die privaten Stellplatzflachen der im zentra-
len Bereich ansdssigen Lebensmittelbetriebe sowie (iber 6ffentliche Stellplatze im Stra-
Renraum abgewickelt.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches:
Aufgrund des im zentralen Bereich lokalisierten nahversorgungsrelevanten Einzelhandels-
angebotes, den ergdnzenden Dienstleistungseinrichtungen sowie der rdumlich abgesetz-
ten Lage des Stadtteils kommt dem zentralen Bereich eine stadtteilweite Nahversor-
gungsfunktion (rd. 6.350 Einwohner) zu.

5.3.5 Standortagglomerationen Grodener Chaussee/Papenstrafle

Als funktionale Ergdnzung der zuvor beschriebenen Versorgungsstrukturen sind die Ange-
botskonzentrationen des groRflachigen, (iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels
— die sogenannten Standortagglomerationen — einzustufen. Mit den Angebotsstandorten
Grodener Chaussee/PapenstraBBe und Abschnede sind im gesamten Stadtgebiet zwei der-
artige Angebotsstandorte vorhanden.

Die Standortagglomeration an der Grodener Chaussee/Papenstralie befindet sich knapp
1,5 km 6stlich des Hauptgeschéftsbereiches in stadtebaulich nicht-integrierter Lage und
umfasst iberwiegend groB3flachige Einzelhandelsangebote des kurz- und langfristigen
Bedarfs, die sich um grofziigige Stellplatzflachen zu beiden Seiten der Grodener Chaussee
beziehungsweise im weiteren Verlauf der PapenstraBBe gruppieren.
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Karte 11: Einzelhandelsbesatz Standortagglomeration Grodener Chaussee/PapenstraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013;
Inklusive des aller Voraussicht nach spatestens zum 31. Januar 2014 schlieBenden Baumarktes Max Bahr.

Bei einer Gesamtverkaufsflaiche von rund 23.100 m?2 entféllt der mit Abstand grofte Ver-
kaufsflachenanteil an diesem Angebotsstandort auf die Warengruppen Bau- und Garten-
marktsortimente (rund 18.400 m?2). Neben diesen Angeboten des langfristigen Bedarfsberei-
ches ist zudem eine erhdhte Angebotskonzentration in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (rund 1.500 m?2 Verkaufsfliche) gegeben. GréBte Anbieter am Angebots-
standort sind die Baumarkte Max Bahr und Toom sowie die Lebensmitteldiscounter Lidl und
Aldi. Ergénzt wird das Angebot dieser tiberwiegend groRflachigen Einzelhandelsbetriebe um
kleinteilige Einzelhandelsangebote des liberwiegend langfristigen Bedarfs (vor allem in der
Warengruppe Mébel). Insgesamt verfligt die Standortagglomeration liber 11 Einzelhandels-
betriebe, wovon vier Betriebe tiber ein Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie sieben Betriebe tiber Kernsortimente in den Warengruppen Mobel sowie

Bau- und Gartenmarktsortimente verfiigen. *°

9" Inklusive der Verkaufsflichen des aller Voraussicht nach spatestens zum 31. Januar 2014 schlieBenden Bau-

marktes Max Bahr.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Foto 17 und 18: Standortagglomeration Grodener Chaussee/Papenstra3e

Quelle: eigene Aufnahmen

Aufgrund der siedlungsrdumlichen (wie verkehrsglinstigen) Lage und dem umfangreichen
Stellplatzangebot auf den privaten Grundstiicksflachen der jeweiligen Anbieter ist die Stand-
ortagglomeration Grodener Chaussee/Papenstrale als autokundenorientierter Angebots-
standort zu klassifizieren. Insbesondere in Bezug auf die Angebote des langfristigen Bedarfs
kommt der Standortagglomeration Grodenener Chaussee/Papenstrale eine gesamtstadti-
sche und zum Teil Gberortliche Versorgungsfunktion zu. Die hier ebenfalls lokalisierten
Angebote des Lebensmitteleinzelhandels tragen — insbesondere aufgrund der stadtebaulich
nicht-integrierten Lage sowie der fehlenden Mantelbevélkerung im Einzugsbereich — nicht zu
einer Starkung der wohnungsnahen Grundversorgung bei.

5.3.6 Standortagglomerationen Abschnede

Die Angebote an der Standortagglomeration Abschnede konzentrieren sich in einem Bereich
der im Stden von der Christian-Hiilsmeyer-StraBe, im Westen von der Wohnsiedlung Am
Lehstrom, im Norden von einer Kleingartenanlage sowie im Osten von der Humphry-Davy-
StraBe begrenzt wird. Die Entfernung zum nérdlich gelegenen Hauptgeschaftsbereich betrdgt
knapp 1,5 km.
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Karte 12: Einzelhandelsbesatz Standortagglomeration Abschnede
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primdrstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

Ein Grolteil des einzelhandelsrelevanten Angebotes an der stadtebaulich nicht-integriert ge-
legenen Standortagglomeration Abschnede konzentriert sich um die Stellplatzflache des im
westlichen Bereich lokalisierten SB-Warenhauses Marktkauf. Mit knapp 7.000 m? Gesamt-
verkaufsflache verfligt der vorgenannte Anbieter tiber die groBte einzelbetriebliche Gesamt-

verkaufsflaiche am Standort.

Nicht zuletzt aufgrund der verkehrstechnischen Organisation des Angebotsstandortes,
der eingeschrankten fuBBlaufigen Erreichbarkeit sowie der groBzligig dimensionierten Stell-
platzflachen fiir den ruhenden Verkehr ist auch die Standortagglomeration Abschnede (ver-
gleichbar zur Standortagglomeration Grodener Chaussee/Papenstralie) als autokundenori-
entierter Angebotsstandort zu klassifizieren.

Die an der Standortagglomeration anséssigen Einzelhandelsbetriebe verfligen Gber ein um-
fangliches Angebot in allen Bedarfsstufen: Mit rund 9.000 m2 Verkaufsflache entfallt der
absolut groBte Verkaufsflaichenanteil auf Angebote des langfristigen Bedarfs. Im kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich sind Verkaufsflichen von 8.100 m?2 beziehungsweise

8.400 m?2 vorhanden. Die Gesamtverkaufsfliche von rund 25.600 m?2 verteilt sich auf insge-
samt 27 Einzelhandelsbetriebe, was einer durchschnittlichen BetriebsgroBe von knapp

950 m? entspricht. Als strukturpragende Magnetbetriebe sind vor allem die an der Standort-
agglomeration anséssigen groBflachigen Einzelhandelsbetriebe einzustufen. Dies sind im
Einzelnen das SB-Warenhaus Marktkauf, die Fachmarkte Dénisches Bettenlager, Expert Be-
ning, Steffen, Intersport, Hammer und Fressnapf sowie der Sonderpostenmarkt Jawoll. Ver-
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

vollstdndigt wird der an der Standortagglomeration vorhandene Einzelhandelsbesatz tiber
zahlreiche kleinteilige Einzelhandelsangebote des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Foto 19 und 20: Standortagglomeration Abschnede

Quelle: eigene Aufnahmen

Mit den vorgenannten Angeboten kommt der Standortagglomeration Abschnede eine stadt-
teilweite (Groden, Stider-und Westerwisch) sowie in Bezug auf zahlreiche Warengruppen
eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion zu. Insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich stellen die Angebote an der Standortagglomeration Abschnede allerdings auch eine
wesentliche Konkurrenz zu den Angeboten des Hauptgeschaftsbereiches dar.

5.3.7 Angebotsstandort Alter Fischereihafen

Direkt nordlich angrenzend an den Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich liegt der Angebots-
standort Alter Fischereihafen. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um ehemalige Fisch-
und Lagerhallen sowie Hafenfldchen entlang der Kapitdn-Alexander-StraBe, Prasident-
Herwig-StraBe und Neufelder StralRe. Weitere Flachen befinden sich im Reinekeweg, in der
OhiroggestraBe und der Schroderstrale. Wahrend insbesondere in der Prasident-Herwig-
StraBe und der Neufelder StraBe noch zahlreiche Fischhallen entsprechend ihrer Bestimmung
genutzt werden (Fischereibetriebe mit angeschlossenem Verkauf und Imbiss), haben sich
insbesondere in der Prédsident-Alexander-StraBe verstarkt Einzelhandelsbetriebe mit Angebo-
ten des Giberwiegend mittelfristigen Bedarfs angesiedelt. Die derzeitige rdumliche Vertei-
lung der Einzelhandelsbetriebe stellt sich wie folgt dar:
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Karte 13: Einzelhandelsbesatz Angebotsstandort Alter Fischereihafen
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

In den zuvor genannten Bereichen sind derzeit 28 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamt-

verkaufsflache von rund 3.800 m?2 ansdssig. Weitere Flachen zur (méglichen) Ansiedlung
von einzelhandelsrelevanten Angeboten stehen aktuell leer.

17 der 28 Einzelhandelsbetriebe verfligen (iber ein Kernsortiment, dass der Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel zuzurechnen ist. Mit Ausnahme des Keks und Co. Fabrikver-
kaufs in der Préasident-Herwig-StraBe (rund 450 m?2 Verkaufsflache) handelt es sich bei die-
sen Betrieben um kleinteilige Anbieter bis zu maximal 120 m2 Gesamtverkaufsfliche und

einem Angebot, das Uberwiegend mit dem fischverarbeitenden Gewerbe in Verbindung zu
bringen ist (Fischhallen, Giberwiegend inklusive Gastronomie).

Das einzelhandelsrelevante Angebot der librigen 11 Einzelhandelsbetriebe setzt sich vor allem
aus Angeboten zusammen, die der innenstadttypischen Warengruppe Bekleidung zuzurech-
nen sind. Im Kontrast zu den Angeboten im Cuxhavener Hauptgeschaftsbereich handelt es
sich hierbei verstarkt um preisorientierte Angebote, welche diverse Merkmale eines Outlet-
oder Markenverkaufs erfiillen (Uberschussware, Waren zu Markttestzwecken, Auslaufmodel-
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

le (Waren der vorangegangenen Saison), Waren aus Konkursen, Waren mit kleinen ,,Schén-
heitsfehlern”). Insgesamt befinden sich entlang der Kapitdn-Alexander-StraBe aktuell 7 An-
bieter mit einer Verkaufsfliche von rund 1.250 m?2 in der Warengruppe Bekleidung.

Die restliche Verkaufsfliche am Angebotsstandort Alter Fischereihafen entféllt auf waren-
gruppenspezifische Angebote die den Bereichen Mébel, Wohneinrichtung sowie Blumen
(Indoor)/Zoo zuzurechnen sind.

Foto 21 und 22: Angebotsstandorte Alter Fischereihafen

Quelle: eigene Aufnahmen

Trotz der touristisch angelegten ,, Fischmeile” (Rundgang durch den Alten Fischereihafen) ist
die fuBlaufige ErschlieBung der zuvor genannten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
(lberwiegend Gastronomie und Fischhallen) als unterdurchschnittlich zu bewerten. Eine
fuBlaufige Verkniipfung mit den Angeboten des siidlich gelegenen Hauptgeschaftsbereiches
ist nicht gegeben. Auch eine stddtebauliche beziehungsweise funktionale Verknilipfung ist
nicht erkennbar.

Folglich ist ein GroBteil der im Alten Fischereihafen lokalisierten Einzelhandelsangebote (ins-
besondere die Betriebe mit einem Angebot in der Warengruppe Bekleidung) auf den auto-
kundenorientierten Versorgungseinkauf ausgerichtet. Zudem bestehen direkte Angebots-
uberschneidungen mit den Angeboten im Hauptgeschéftsbereich, die zu wettbewerblichen
Spannungen und in letzter Konsequenz zu einem ruindsen Wettbewerb zwischen den einzel-
nen Angebotsstandorten flihren kénnen.

5.4 Wohnungsnahe Grundversorgung in Cuxhaven

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung be-
ziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versor-
gung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs ver-
standen, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden*'.

“1 vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 3.1
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In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezo-
gen. Neben der rein quantitativen Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der struk-
turellen (Betriebsformenmix) und raumlichen (Erreichbarkeit) Aspekte unerlasslich.

Quantitative Angebotsausstattung
Eine rein quantitative Einordnung geschieht liber die Betrachtung der Verkaufsflachenausstat-
tung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 14).%

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in der Stadt Cuxhaven belduft sich gesamtstadtisch auf rund 31.000 m2, was
einem Anteil von knapp 24 % an der gesamtstéddtischen Verkaufsfliche entspricht. Dabei
verteilt sich die warengruppenspezifische Verkaufsflache auf insgesamt 156 Einzelhandels-
betriebe, die im Kernsortiment liber ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel verfligen.®

Unter Berlcksichtigung der gesamtstadtischen Einwohnerzahl (49.500 Einwohner) errechnet
sich eine Verkaufsflichenausstattung von 0,63 m2/Einwohner*, die deutlich tiber der bun-
desdurchschnittlichen Verkaufsflaichenausstattung von 0,35 m?2 bis 0,40 m2/Einwohner liegt.
Auch im Vergleich mit dem einwohnerspezifischen Durchschnittswert aller Stadte zwischen
25.000 und 50.000 Einwohner aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank

(0,43 m2/Einwohner) ist die Verkaufsflichenausstattung der Stadt Cuxhaven in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel als deutlich Gberdurchschnittlich zu bewerten.

Diesbezliglich sind jedoch auch die Fremdenverkehrsfunktion Cuxhavens sowie das zur
Verfligung stehende touristische Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel zu beriicksichtigen: Nicht zuletzt bedingt durch die Tages- und Ubernachtungs-
gaste ist die rechnerisch ermittelte Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel ein Stlick weit zu reduzieren, so dass faktisch von einer Verkaufsfla-
chenausstattung zwischen 0,55 und 0,60 auszugehen ist.*

42 Die nachfolgenden Ausfiihrungen basieren auf dem warengruppenspezifischen Angebotsbestand zum Erhe-

bungszeitpunkt im April/Mai 2013.

3 Inklusive der Verkaufsflichen der zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmittelbetriebe Rewe (im Haupt-

geschéftsbereich) und Penny (am Schneidemiihlplatz).

“ Durch die SchlieBung der Lebensmittelbetriebe Rewe und Penny zum Jahresende 2013 ist die einwohnerbezo-

gene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel gesamtstadtisch auf
0,59 m?2/Einwohner abgesunken. Damit liegt sie allerdings weiterhin weit (iber dem bundesweiten Durch-
schnitt von 0,35 m2 bis 0,40 m2/Einwohner.

> Dieser Berechnung liegt die Annahme zu Grunde, dass die Ubernachtungsgiste (rund 3.000.000 Ubernach-

tungen pro Jahr; vgl. Kapitel 4.4) einem Einwohnerdquivalent von rund 8.000 zusétzlichen Einwohnern ent-
sprechen. Da sich auch diese ,Einwohner” mit Nahrungs- und Genussmitteln versorgen missen, sind sie bei
der Berechnung der Verkaufsflichenausstattung in Ansatz zu bringen.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Tabelle 14: Wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen

Verkaufsflache

Anzahl der Lebensmit- e T

Verkaufsflache pro

telbetriebe ittel Einwohner
(absolut) nu(s/;n;;gje (in m2)
Cuxhaven 68 10.340 0,75
Altenbruch 8 940 0,25
Altenwalde 14 2.310 0,36
Berensch-Arensch 1 <50 0,04
Dése 18 4.890 0,46
Duhnen 14 760 0,80
Groden 9 5.980 1,96

Holte-Spangen - - -

Lidingworth 3 < 100 0,05
Sahlenburg 11 1.070 0,37
Stickenbdittel - - -
Stder- und Westerwisch 10 4.600 1,00?

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Cuxhaven April/Mai 2013; eigene Darstellung
durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

" ohne Verbrauchermarkt Rewe im Cuxhavener Hauptgeschéftsbereich: 0,67 m2/Einwohner

2 ohne Lebensmitteldiscounter Penny am Schneidemiihlplatz: 0,93 m2/Einwohner
3 ohne die beiden zuvor benannten Betriebe: 0,59 m2/Einwohner

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den statistischen Teilrdumen wird deutlich, dass es
im Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflichenausstattung zum Teil erhebliche, entspre-
chend der EinwohnergréBe beziehungsweise der vorhandenen Mantelbevélkerung, Unter-
schiede gibt. Diese sind jedoch im Einzelnen immer auch einer differenzierten raumlichen und
strukturellen Analyse auf Ebene der Stadtteile zu unterziehen sowie in einen gesamtstadti-
schen Zusammenhang zu stellen. Denn je nach Lage und GroRe kdnnen hier Einzelhandels-
betriebe (insbesondere auch Standortgemeinschaften) innerhalb eines Stadtteils durchaus
auch eine Versorgungsfunktion fiir benachbarte Siedlungsbezirke, die auf der einen Seite in
einem entsprechenden rdumlichen Kontext liegen beziehungsweise auf der anderen Seite
selbst ein quantitatives Defizit aufweisen, Gbernehmen.

» Die Verkaufsflaichenausstattung im Cuxhavener Kernort ist mit 0,75 m?2/Einwohner
sowohl im Hinblick auf den Bundesdurchschnitt (0,35 m2 bis 0,40 m2/Einwohner)
als auch auf den gesamtstadtischen Durchschnitt (0,63 m2/Einwohner) als Giber-
durchschnittlich einzustufen.*

6 Durch die SchlieBung des Verbrauchermarktes Rewe im Cuxhavener Hauptgeschéftsbereich zum Jahresende
2013 ist die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
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Eine ebenfalls Giberdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung zeigt sich in den
Stadtteilen Groden (1,96m2/Einwohner), Stider- und Westerwisch (1,00m2/Ein-
wohner)* und Duhnen (0,80 m2/Einwohner). Dies kann zum einen mit den niedri-
gen Einwohnerzahlen in den jeweiligen Stadtteilen sowie zum anderen mit den fla-
chenintensiven Angebotsformen (SB-Warenhaus, Verbrauchmarkt) begriindet wer-
den.

In den Stadtteilen Altenbruch (0,25 m2/Einwohner), Altenwalde

(0,36 m?/Einwohner) und Sahlenburg (0,37 m2/Einwohner) ist eine durchschnittli-
che Verkaufsflaichenausstattung zu beobachten. Die wohnungsnahe Grundversor-
gung wird in diesen Stadtteilen von mindestens einem strukturprdgenden Lebensmit-
telbetrieb sowie ergdnzenden kleinteiligen Angeboten des Lebensmittelhandwerks
(Backereien, Metzgereien) sichergestellt.

Die Stadtteile Berensch-Arensch, Holte-Spangen, Liidingworth und Stickenbiittel
verfligen nur (ber eine sehr rudimentdre beziehungsweise tiber keine Verkaufsfla-
chenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die Versorgung
der hier lebenden Einwohner mit Gltern des taglichen Bedarfs muss demnach Gber
Angebote in angrenzenden Stadtteilen erfolgen.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturpragende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel unterschieden, die allesamt in Cuxhaven vertreten sind:

47

tel im Stadtteil Cuxhaven auf 0,67 m?2/Einwohner abgesunken. Damit liegt sie allerdings weiterhin weit tiber
dem bundesweiten Durchschnitt von 0,35 m2 bis 0,40 m2/Einwohner.

Durch die SchlieBung des Lebensmitteldiscounters Penny am Schneidemiihlplatz zum Jahresende 2013 ist die
einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Stadt-
teil Stider- und Westerwisch auf 0,93 m2/Einwohner abgesunken. Damit liegt sie allerdings weiterhin weit
tiber dem bundesweiten Durchschnitt von 0,35 m?2 bis 0,40 m?2/Einwohner.
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Abbildung 4: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik,
Lebensmitteldiscounter z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Heutige MarktzutrittsgréRe in der Regel 800-
1.000 m2 Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfla-
Supermarkt che von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, Non-
400-1.499 m2 VKF Food-Anteil nicht Gber 25 % der Gesamtverkaufsflache. Ubliche GréRen-
ordnung: 1.200- 1.500 m? Verkaufsflache.

GroRBflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-
mitteln und an Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

Verbrauchermarkt
1.500-4.999 m2 VKF

EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufsfla-
SB-Warenhaus che mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs-
ab 5.000 m2 VKF und Genussmittel, Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kun-
denparkpldtze (z.B. Real, Kaufland).

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dartiber hinaus ergdnzen Lebensmittel-SB-Laden/ -maérkte (kleine Selbstbedienungs-
Lebensmittelgeschafte mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache) sowie Lebensmittelhand-
werksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer Stadt. Insbe-
sondere in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevolkerung kénnen diese kleinfla-
chigen Angebotsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung
leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der Stadt Cuxhaven in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel stellt sich wie folgt dar*:

zwei Verbrauchermarkte (Rewe und Combi);

zwei SB-Warenhauser (Marktkauf und Real);

sieben Supermdrkte (Edeka, Bio Markt, Nah und Frisch)

14 Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Netto Marken-Discount, Penny).

Damit ist im gesamten Cuxhavener Stadtgebiet ein umfangreicher Betriebsformenmix vor-
handen, der die Bediirfnisse der Cuxhavener Bevolkerung weitestgehend deckt. Gleichwohl
ist zu berticksichtigen, dass sich das Lebensmittelangebot zum einen sehr discountlastig und
preisorientiert darstellt sowie zum anderen einzelne BetriebsgroRen nicht den aktuellen
wettbewerblichen Marktgegebenheiten entsprechen, so dass kurz- bis mittelfristig mit
Veranderungsabsichten der jeweiligen Anbieter zu rechnen ist (unter anderem bei allen Le-
bensmitteldiscountern mit einer Gesamtverkaufsfliche von aktuell noch < 800 m?2). Im Hin-

8 Inklusive der zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmittelbetriebe Rewe (im Hauptgeschaftsbereich) und
Penny (am Schneidemihlplatz).
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blick auf die zukilinftige Betriebstypenentwicklung kann bereits an dieser Stelle darauf hinge-
wiesen werden, dass es zukiinftig nicht um eine weitere Ausdehnung des Lebensmittelange-
botes — insbesondere im discountorientierten Angebotsbereich — gehen kann, sondern viel-
mehr die Sicherung bzw. der behutsame Ausbau der bestehenden Nahversorgungsstrukturen
im Entwicklungsfokus der Stadt Cuxhaven stehen muss. Ein wichtiger Baustein ist in diesem
Zusammenhang die radumliche Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsange-
botes.

Raumliche Angebotsausstattung

Zur rdumlichen Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel wird im Wesentlichen auf die fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe abgestellt. Einen guten Uberblick Giber die raumliche Versorgung
gewinnt man, wenn man fir alle strukturpragenden Lebensmittelanbieter* das fuBldufige
Einzugsgebiet (maximal fuBlaufig zurlickgelegte Entfernung zwischen Wohn- und Angebots-
standort) ermittelt und die diversen Einzugsgebiete in einer Karte zusammenfihrt.

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien als zu ungenau zu bewer-
ten, da tatsdchliche Wegeldngen unberlcksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugs-
gebiet der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe regelmaRig Giberschétzt wird. Aus diesem
Grund werden in Karte 14 Isodistanzen zur Bewertung der fuBlaufigen wohnungsnahen
Grundversorgung herangezogen.

Aufgrund der topographischen und siedlungsraumlichen Gegebenheiten in Cuxhaven liegt
dabei der nachfolgenden Darstellung die Annahme zu Grunde, dass die strukturprdgenden
Lebensmittelanbieter bis zu einer Entfernung von maximal 700 m zu FuB aufgesucht wer-

den®®.

49" Zu den strukturpriagenden Lebensmittelanbietern in Cuxhaven zahlen zwei Verbrauchermarkte, zwei SB-

Warenhduser, sieben Supermérkte sowie 14 Lebensmitteldiscounter.

% Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaB von ca. 500 bis 1.000 m als

von den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-
Wege-Schwelle fiir FuBgangerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung
zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Karte 14: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in

Cuxhaven mit 700 m-Isodistanzen®'

Strukturpragende Lebensmittelanbieter
&  SB-Warenhaus (ab 5.000 gm)

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)

Supermarkt (>800 - 1.499 qm)

Supermarkt (400 - 800 gm)
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013;

Inklusive der zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmittelbetriebe Rewe (im Hauptgeschaftsbereich)
und Penny (am Schneidemihlplatz).

Insgesamt ist eine deutliche Konzentration der strukturprdgenden Lebensmittelanbie-
ter im Kernsiedlungsbereich zu erkennen, womit hier eine vergleichsweise gute fuB3-
laufige Erreichbarkeit des nahversorgungsrelevanten Angebotes gegeben ist. Insbe-
sondere in den Stadtteilen Cuxhaven, Dose sowie Stider- und Westerwisch lassen
sich nur wenige unterversorgte Bereiche identifizieren2.

In den Stadtteilen Altenwalde, Altenbruch, Duhnen, Groden und Sahlenburg ist
jeweils mindestens ein strukturpragender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert, der die fuB3-
laufige Nahversorgung in den zuvor genannten Stadtteilen sichert. Insbesondere in
den rdumlich abgesetzt gelegenen Stadtteilen Altenwalde, Altenbruch und Sahlen-
burg Gbernehmen die hier lokalisierten Lebensmittelbetriebe eine Versorgungsfunk-
tion fiir alle Einwohner des jeweiligen Stadtteils, wodurch vereinzelt langere fuBlau-
fige Versorgungswege resultieren.

51

52

Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien und Fleischereien) sowie kleinteilige Angebote mit einer Verkaufs-
fliche von unter 400 m2 werden in diesem Zusammenhang nicht dargestellt.

Durch die SchlieBung der beiden Lebensmittelbetriebe Rewe und Penny zum Jahresende 2013 hat sich die
raumliche Versorgungssituation insbesondere fiir einzelne Wohnsiedlungsbereiche der Cuxhavener Innenstadt
sowie in Stiderwisch erheblich verschlechtert. Die Maschenweite des Versorgungsnetzes hat zugenommen, die
Versorgungswege sind ldnger geworden.
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AuRerhalb der zuvor genannten Stadtteile ist aktuell kein strukturpragender Lebens-
mittelbetrieb ansdssig, so dass sich insbesondere in Berensch-Arensch, Holte-
Spangen, Liidingworth und Stickenbdttel raumliche Versorgungsliicken zeigen.
Aufgrund der zum Teil sehr niedrigen Mantelbevolkerung in diesen Bereichen (zwi-
schen 300 und 1.730 Einwohnern) ist (unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten) nicht davon auszugehen, dass sich hier zukinftig ein marktiblicher Lebensmit-
telbetrieb (800 m2 und groBer) ansiedeln wird.

Die aktuelle Versorgung mit tdglichen Bedarfsgtitern beschrankt sich in Liidingworth
auf einen kleinteiligen Lebensmittelladen® (< 50 m2 Verkaufsflache) sowie in Be-
rensch-Arensch auf einen Betrieb des Lebensmittelhandwerks. In den Stadtteilen
Holte-Spangen und Stickenbiittel ist derzeit kein nahversorgungsrelevantes Ange-
bot vorhanden.

Fazit

Bei der Bewertung der radumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahversor-

gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Cuxhaven sind, insbesondere vor dem Hinter-
grund einer liberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstattung, auch

Ubergeordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung zu beriicksichtigen.

In diesem Sinne sind Standorte auBerhalb zentraler Bereiche im Hinblick auf die Schaffung
eines engmaschigen, flichendeckenden sowie qualitativ hochwertigen Nahversorgungs-
netzes nur dann zusétzlich notwendig und sinnvoll, wenn sie

zur SchlieBung der aufgezeigten Versorgungsliicken beitragen und/oder
das bestehende Angebot qualitativ aufwerten.

Diesbeziiglich ist allerdings zu berlcksichtigen, dass sich — insbesondere unter Einbeziehung
heutiger MarktzutrittsgroRen — groBflachige Lebensmittelbetriebe (> 800 m2) ausschlieBlich
an Standorten ansiedeln, die liber eine Mantelbevélkerung im Einzugsgebiet von mindestens
4.000 Einwohnern verfligen. Diese Schwelle wird in Cuxhaven lediglich in den Stadtteilen
Cuxhaven, Dése und Altenwalde erreicht. In den Ubrigen Stadtteilen (und hier vor allem in
den rdumlich abgesetzten, einwohnerschwachen Stadtteilen Altenbruch, Berensch-Arensch,
Holte-Spangen, Lidingworth und Stickenbittel) muss es zukiinftig darum gehen, die (soweit
vorhanden) bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen zu sichern bzw.
alternative Konzepte zur Umsetzung einer wohnungsnahen Grundversorgung zu entwickeln
(bspw. Dorfladen-Netzwerk, Dorv-Zentrum, CAP-Markte; vgl. hierzu auch Ausfiihrungen in
Kapitel 7.6).

Die Umsetzung derartiger Konzepte ist allerdings nur realistisch, wenn der sukzessive Ausbau
bzw. die zusatzliche Ansiedlung weiterer groBflachiger, insbesondere discountorientierter
Lebensmittelmdrkte, sich in einem stadt- und siedlungsstrukturell sinnvollen Rahmen bewegt
(vgl. hierzu auch die konzeptionellen Aussagen zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment). Ein weiterer Ausbau des bereits heute sehr

> Laut Angabe des Betreibers im Rahmen der primdrstatistischen Einzelhandelserhebung im April/Mai 2013
sollte der Betrieb knapp zwei Monate nach der Erhebung geschlossen werden.
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guten quantitativen Angebotes, vor allem an ausschlieBlich/Gberwiegend Pkw-
Kundenorientierten Standorten, kdnnte hingegen zu einem ruinésen Wettbewerb der einzel-
nen Anbieter untereinander flihren, wodurch mittel- bis langfristig das Netz der wohnungs-
nahen Grundversorgung ausgediinnt und irreversibel geschadigt wird.
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6 Entwicklungsspielraume des Cuxhavener Einzelhandels

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der mittelfristigen Entwicklungsperspektiven
(Prognosehorizont: 2025) des Einzelhandels in Cuxhaven erfolgen. Fir die Stadt als Trager
der kommunalen Planungshoheit kénnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrahmen
zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von
Einzelhandelsflichen dienen. In die Ermittlung der in den nédchsten Jahren voraussichtlich zu
erwartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Cuxhaven flieBen folgende Fak-
toren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassen-
de Analyse erstellt (vgl. dazu Kapitel 4 und 5). Insbesondere der warengruppenspezifische
Verkaufsflaichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten flieBen in
die Ermittlung kiinftiger Entwicklungsspielrdume ein.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern/Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat> wird als konstant angenommen. Sie ist in der
Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdif-
ferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitdten erreicht, was durch
die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsatti-
gungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrations-
prozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenpro-
duktivitdten gerechnet werden. Diese Tendenzen und Perspektiven abwédgend, wird fiir
Cuxhaven von einer konstanten Entwicklung der Flachenproduktivitdten ausgegangen.

Bevoélkerungsentwicklung in Cuxhaven und dem Umland bis 2025

Die vorliegenden Bevélkerungsvorausberechnungen des Landesbetriebes fiir Statistik und
Kommunikationstechnologie Niedersachsen® prognostizieren fiir die nachsten Jahre sowohl
fur die Stadt Cuxhaven als auch fiir den Landkreis Cuxhaven (der vor allem im nérdlichen
Bereich das Haupteinzugsgebiet des Cuxhavener Einzelhandels darstellt, vgl. Kapitel 4.2) eine
negative Bevolkerungsentwicklung. Ausgehend vom Basisjahr 2013 wird fiir die Stadt
Cuxhaven bis zum Jahr 2025 eine weitere Bevélkerungsabnahme von - 9,0 % und —im sel-
ben Zeitraum — flir die (ibrigen Stadte und Gemeinden im Landkreis Cuxhaven eine Bevolke-
rungsabnahme von knapp - 9,6 % prognostiziert.

Der Abschatzung der quantitativen Entwicklungsspielrdume werden demnach Annahmen zu
abnehmenden Bevoélkerungs- und Kundenzahlen zugrunde gelegt, da nicht davon ausge-
gangen werden kann, dass die zu erwartenden Bevélkerungsverluste durch einen Anstieg der
Ubernachtungsgéste ausgeglichen werden kénnen.

>* Die Flachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.

> Quelle: www.Iskn.niedersachsen.de (zuletzt zugegriffen am 08.01.2014)
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Folglich wird sich auch das dem Einzelhandel zur Verfligung stehende Kaufkraftpotential in
den ndchsten Jahren sukzessive reduzieren. Allein durch den Einwohnerriickgang in
Cuxhaven selbst ist — unter Annahme eines konstanten Kaufkraftniveaus — mit einem absolu-
ten Kaufkraftriickgang zwischen 20 und 25 Mio. Euro zu rechnen.

Entwicklung der Tagesgiste und Ubernachtungszahlen

Wie bereits dargestellt werden konnte, stellt das touristische Kaufkraftpotenzial einen um-
satzsteigernden Faktor des Cuxhavener Einzelhandels dar. Zudem kommt den in
Cuxhaven lokalisierten Einzelhandelsbetrieben (insbesondere in den Warengruppen des kurz-
fristigen Bedarfs) eine nicht unwesentliche Versorgungsfunktion in Bezug auf die touristi-
sche Nachfrage zu (vgl. Kapitel 4.4).

Insgesamt haben sich die Zahlen der Tagesgéste wie auch die Zahlen der Ubernachtungsgés-
te in den letzten Jahren (mit leichten Schwankungen) relativ konstant entwickelt. So stehen
im Durschnitt den 320.000 Tagesgésten knapp 400.000 Ubernachtungsgiste gegeniiber.
Auf die Ubernachtungsgéste entfallen im Schnitt der letzten 10 Jahre rund 3.000.000 Mio.
Ubernachtungen pro Jahr.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich diese Zahlen bis zum Jahr 2025 wesentlich veran-
dern werden, so dass auch zukiinftig von einem touristischen Kaufkraftpotenzial in Hohe
von knapp 80 Mio. Euro auszugehen ist.

Entwicklung des privaten Verbrauchs beziehungsweise der warengruppenspezifischen
einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verdnderung der warengruppenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben.
Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei
Faktoren abhangig:

zum einen vom privaten Einkommen beziehungsweise dem daraus resultierenden
privaten Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel beziehungsweise fiir
spezifische Einzelhandelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen). Folgende
Entwicklungen sind bis 2025 zu erwarten:
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Abbildung 5: Entwicklung des privaten Verbrauchs/Entwicklung des Anteils der Einzel-
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Quellen: EHI (2005-2010): Einzelhandel Aktuell. KoIn; Statistisches Bundesamt 2011 (www.destatis.de)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15
Jahren um jahrlich ca. zwei Prozent gestiegen.”®

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. flir Wohnen und Energie-
kosten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsum-
ausgaben seit 1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell
weniger als einem Drittel (29 %im Jahr 2010) zurlickgegangen ist — Tendenz anhal-
tend”’.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestge-
hend. Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz,
der seit dem Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 % und +2 %
weitestgehend stagniert (2010: rd. 400 Mrd. Euro)®®.
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Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden. Das bedeutet, dass zwar insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel
zur Verfligung stehenden realen® Kaufkraft zu rechnen ist, jedoch missen spezifische Ent-
wicklungen in den einzelnen Warengruppen berlicksichtigt werden, d. h. es muss eine Prog-
nose erfolgen, die sich verdndernde Ausgabenanteile fiir einzelne Warengruppen berticksich-
tigt. Die Trends sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 15: Ausgabenanteile fiir verschiedene Warengruppen im Einzelhandel -
Trendaussagen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Kérperpflege

Papier, Biiroartikel, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher

Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit
Wohneinrichtung / Mobel
Elektro / Leuchten
Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel

Uhren / Schmuck

IV ININE W] N

Bau- und Gartenmarktsortiment

Quelle: EHI: Einzelhandel Aktuell 2005-2010, KPMG-Studie 2005; Handelsjournal: Factbook Einzelhandel
2008-2010

Entwicklung des E-Commerce

Die zunehmende Bedeutung des E-Commerce (=Onlinehandel) stellt den stationdren Einzel-
handel vor besondere Herausforderungen. Die Vorteile des Onlinehandels, wie oftmals
glinsti-gere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbar-
keit von Testberichten und/oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladendffnungszei-
ten und/oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus haben in den vergangenen Jah-
ren zu einem sukzessiven Bedeutungszuwachs dieses Vertriebsweges geflihrt. So wuchs der
im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz von rund 2,5 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rd.
33,0 Mrd. Euro im Jahr 2013 an. Fir das Jahr 2014 wird eine weitere Zunahme auf rd.

38,7 Mrd. Euro prognostiziert. Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsat-
zen entsprechen diese Werte relativen Umsatzanteilen von ca. 0,6 % im Jahr 2000 bzw. ca.
7,6 % im Jahr 2013.

% Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unter-
schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht beriicksichtigt, lassen sich aus der Entwick-
lung keine Rickschliisse auf zusétzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher
wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 6:  Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland
in den Jahren 2000 bis 2013 (mit Prognose fiir 2014)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Dabei ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des
Onlinehandels profitieren. GemaR aktueller Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und
Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Handel
erzielten Umsatzes in den flinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Blicher, Unterhaltungselektro-
nik und -artikel, Schuhe sowie Bild- und Tontrdger erwirtschaftet (absolut rd. 21,6 Mrd. Euro
von 39,3 Mrd. Euro) . Alle ibrigen Sortimentsgruppen leisteten einen deutlich untergeord-
neten Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Handels. Diese seit jeher , onlineaffinen”
Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzahlen und -zuwéchse
im Onlinehandel bestimmen.

Trotz dieser aktuell hohen Zuwachsraten wird der Onlinehandel den stationdren Handel je-
doch auch zukiinftig nicht ersetzen kdnnen. Einkaufsmotive, wie die persénliche Beratung im
Geschéft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und/oder die direkte Verflig-
barkeit der Ware, genieBen in Kundenkreisen weiterhin einen hohen Stellenwert. Zudem
kann auch der stationdre Einzelhandel vom multioptionalen Kunden bzw. dem sogenannten
+Multi-Channel-Konzept” profitieren. Unter anderem (ber eigene Online-Shops oder Onli-
ne-Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stati-
ondr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter
Umsatzanteil erhalten. So werden fiir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2015 die nachfol-
gend aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 73 % rein stationar erzielte
Umsétze, 10 % rein online erzielte Umsdtze und 17 % Umsatzgenerierung mittels Multi-
Channel-Konzept .

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine zu-
nehmende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstandischen und inha-
bergefiihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswe-
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ge zugleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein
kann. Um sich weiterhin im Wettbewerb um den Kunden behaupten zu kénnen, gilt es vor
allem, auch zukiinftig die Starken des stationdren Einzelhandels zu profilieren (u. a. personli-
che, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des nachgefragten
Produktes) und durch eine konsequente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten
Angebotes in die stadtischen Zentren, sogenannte kompakte Strukturen zu erhalten bzw. zu
entwickeln.

Auch in der Stadt Cuxhaven werden die durch den Bedeutungszuwachs des E-Commerce
ausgeldsten Entwicklungen sichtbar, wenngleich fiir die Ermittlung der zukiinftigen Entwick-
lungsspielrdume davon ausgegangen werden kann, dass der stationdre Einzelhandel aufgrund
der ausgeprdgten Tourismusfunktion Cuxhavens deutlich weniger von UmsatzeinbuBBen be-
troffen sein wird als eine vergleichbar groBe Stadt ohne entsprechendes touristisches Kauf-
kraftpotenzial.

Zielzentralitaten fir das Jahr 2025

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung
in der Region unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion
Cuxhavens als Mittelzentrum, der regionalen Wettbewerbssituation sowie der lokalen
Bevolkerungsentwicklung. Entsprechend ist von einer liber das eigene Stadtgebiet hinaus-
gehenden zentral6rtlichen Versorgungsfunktion auszugehen, die sich insbesondere auf die
nordlichen Stadte, Gemeinden und Samtgemeinden des Landkreises Cuxhavens erstreckt.
Zudem haben die Zielzentralititen der Versorgungsfunktion Cuxhavens hinsichtlich des tou-
ristischen Nachfragepotenzials Rechnung zu tragen.

Unter Beriicksichtigung dieser Uberlegungen sowie unter Einbeziehung der vorangestellten
Parameter ergeben sich fir die Stadt Cuxhaven bis zum Jahr 2025 folgende Zielzentralitdten:

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der in
Cuxhaven lebenden Bevélkerung in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs
durchgéngig eine Zielzentralitdt von 1,0 angenommen. Bedingt durch das hohe tou-
ristische Nachfragepotenzial kann in einzelnen Warengruppen eine Zielzentralitat
von maximal 1,3 erreicht werden.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich kdnnen entsprechend der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion Cuxhavens, vor allem aber auch in Anbetracht der touristischen
Versorgungsfunktion des Einzelhandelsangebotes (in Abhdngigkeit von der jeweili-
gen Warengruppe) Zielzentralititen von 1,4 bis maximal 1,8 angenommen werden.
Diese Werte werden in nahezu allen Warengruppen bereits heute erreicht bezie-
hungsweise zum Teil deutlich Gberschritten, was bereits aktuell auf eine (unter quan-
titativen Gesichtspunkten) Gberdurchschnittliche Angebotsausstattung in diesem Be-
darfsbereich schliefen lasst.

Im langfristigen Bedarfsbereich konnen, ebenfalls unter Beriicksichtigung der mit-
telzentralen wie auch der touristischen Versorgungsfunktion, Zielzentralitdten von
1,0 bis maximal 1,8 angenommen werden. Diesbezliglich ist allerdings zu ber{ick-
sichtigen, dass insbesondere die groBvolumigen Angebote des langfristigen Be-
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

darfs regelmaBig nur eine untergeordnete Rolle im Hinblick auf den touristischen
Versorgungseinkauf spielen.

Abbildung 7: Zielzentralitaten fiir die Stadt Cuxhaven®

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo |
Gesundheit und Korperpflege '
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher .
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel
Sport und Freizeit
Wohneinrichtung '

Mobel |

Elektro / Leuchten |
Elektronik / Multimedia |

medizinische und orthopddische Artikel

1

Uhren, Schmuck
Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50
M kurzfristiger Bedarf B mittelfristiger Bedarf B langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Darstellung

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Cuxhaven nur in wenigen Warengruppen absatzwirt-
schaftlich tragfahige Verkaufsflaichenpotenziale und Entwicklungsspielrdume, die eine
relevante GroBenordnung zur Ansiedlung neuer beziehungsweise zur Erweiterung bestehen-
der Einzelhandelsbetriebe erkennen lassen:

= In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs sind unter quantitativen Gesichts-
punkten keine Entwicklungsspielraume mehr gegeben. Insbesondere in Bezug auf die
wohnungsnahe Grundversorgung der Einwohner (Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege) hat die zukiinftige Einzelhan-
delsentwicklung im Cuxhavener Stadtgebiet auf eine qualitative Aufwertung sowie
eine radumliche Optimierung des bestehenden Angebotes abzuzielen (vgl. hierzu
auch Kapitel 5.4).

= Auch in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs zeigen sich kaum quantita-
tive Entwicklungsspielrdume — lediglich in der Warengruppe Spielwaren/Hobbyartikel
bestehen noch quantitative Moglichkeiten zur Arrondierung des bestehenden Ange-
botes. Insbesondere in Bezug auf die zentrumsprdgenden Leitsortimente Beklei-
dung, Schuhe/Lederwaren sowie Sport und Freizeit ist eine qualitative Verbesse-
rung des derzeitigen Angebotes sowie eine weitere rdumliche Konzentration auf den
Hauptgeschéftsbereich der Cuxhavener Innenstadt zu empfehlen.

€ Die dargestellten warengruppenspezifischen Zentralitdten berticksichtigen nicht die seit der primdrstatistischen
Einzelhandelserhebung im April/Mai 2013 eingetretenen betrieblichen Verdnderungen.
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Im langfristigen Bedarfsbereich zeigen sich hingegen in mehreren Warengruppen
noch quantitative Entwicklungsspielrdume. Hervorzuheben sind diesbezlglich insbe-
sondere die Warengruppen Mébel, Elektro/Leuchten sowie Elektronik/Multi-
media. In Abhdngigkeit von der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente (vgl. Ka-
pitel 7.7.2) ist bei der méglichen Erweiterung des derzeitigen Angebotsbestandes vor
allem auf die rdumliche Konzentration der jeweiligen Anbieter auf die stadtentwick-
lungspolitisch wiinschenswerten Standorten zu achten (vgl. hierzu auch Kapitel 7.3).

Aus den vorangestellten Ausfihrungen wird deutlich, dass sich (insbesondere neue) Einzel-
handelsbetriebe nicht wahllos im Stadtgebiet niederlassen sollten, nur um den jeweiligen,
warengruppenspezifischen Zentralitdtswert zu erhdhen. Potenzielle Ansiedlungs- und Erwei-
terungsvorhaben im Cuxhavener Stadtgebiet sind zukiinftig in einem ersten Schritt anhand
folgender Kriterien zu bewerten:

Soll das Vorhaben an einem stddtebaulich (und konzeptionell) sinnvollen Standort
realisiert werden?

Welche Gesamtverkaufsflache soll das Vorhaben umfassen und welchem Betriebstyp
ist das Vorhaben zuzuordnen?

Kann das Vorhaben eine Ergdnzungsfunktion zu bereits bestehenden Angeboten
Ubernehmen? Ergeben sich Synergieeffekte?

Ausdricklich hinzuweisen ist auf den Umstand, dass die in Abbildung 7 mit Pfeilen dargestell-
ten quantitativen Entwicklungsmoglichkeiten lediglich einen , Orientierungscharakter” dar-
stellen und nicht als absolute Obergrenze zu verstehen sind. Die absatzwirtschaftliche Trag-
fahigkeit sowie insbesondere die stddtebauliche Vertraglichkeit eines konkreten Vorhabens in
Bezug auf Lage, Art und Umfang sind durch entsprechende Analysen sicherzustellen. Dar-
Uber hinaus sind einer , zligellosen” Ausweitung von Verkaufsflachen in der Stadt Cuxhaven
Grenzen gesetzt, da zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Male
und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann®'. Werden darlber hinaus Einzelhan-
delsvorhaben realisiert, fihrt dies auch zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Ein-
zelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten beziehungsweise einer Marktverdran-
gung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit von der Relevanz eines Vorhabens.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten kénnen zur Verbesserung
und Attraktivierung des Cuxhavener Einzelhandelsangebotes beitragen. Wichtiger Eckpunkt
ist in diesem Zusammenhang, dass zusdtzliche Einzelhandelsangebote nur an den , richtigen”
Standorten zu realisieren sind. In der Regel bedeutet dies, dass zentren- und auch nahversor-
gungsrelevante Angebote in die zentralen (Einzelhandels-) Bereiche der Stadt Cuxhaven ge-
lenkt werden, da eine Konzentration an ungeeigneten, stadtebaulich nicht-integrierten
Standorten Umsatzumverteilungseffekte zulasten der bestehenden Zentren- und Versor-
gungsstrukturen bedingen kann. Ebenso besitzt die Sicherung der wohnungsnahen Grund-
versorgung durch die radumlich-funktionale Zuordnung nahversorgungsrelevanter Angebote
sowohl zu den Zentren als auch unmittelbar zu den Wohnsiedlungsbereichen hohe Prioritat.

®" Insbesondere auch vor dem Hintergrund der regionalen Konkurrenzsituation Cuxhavens.
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Dies ist jedoch nicht als grundsatzlicher Konkurrenzschutz oder als Wettbewerbsverzerrung
zu verstehen.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung von potenziellen Ansiedlungsvorhaben sowie von
Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Einzelhandelsflachen in einen stadte-
baulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.
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7 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir
die Stadt Cuxhaven

Die Betrachtung der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation (vgl. Kapitel 4 und 5) sowie
die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsspielrdumen (vgl. Kapitel 6) zeigen,
dass in der Stadt Cuxhaven insbesondere eine qualitative und raumliche Optimierung der
gesamtstadtischen Angebotssituation wiinschenswert ist. Konnte bis dato ein ,Wegbrechen
der innerstddtischen Angebotsstrukturen auch ohne ein politisch beschlossenes Einzelhandels-
und Zentrenkonzept weitestgehend vermieden werden, muss es das Ziel der ,, neuen konzep-
tionellen Regelungen” sein, die bestehenden Strukturen weiterhin zu sichern und dartiber
hinaus das einzelhandelsrelevante Angebot, insbesondere in der Cuxhavener Innenstadt, aus-
zubauen.

Folglich sind Entwicklungsabsichten oder unverhdltnismaRige Angebotsverschiebungen zen-
trenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte auBerhalb der Cuxhavener Innenstadt wei-
terhin kritisch zu bewerten.

Es gilt vielmehr, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Cuxhavener
Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten
beziehungsweise zu stdrken sowie das einzelhandelsrelevante Angebot auBBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zentrenvertraglich zu gestalten. Die Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Cuxhaven definiert zur Umsetzung dieser Ziele die
nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 7.1)

Ubergeordnete Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.2)
Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 7.3)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Definition von Ergdnzungsstandorten, insbesondere zur Ansiedlung von groBflachi-
gen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels (vgl. Kapitel 7.4)

Definition solitdarer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der wohnungsnahen
Grundversorgung (vgl. Kapitel 7.6)

Cuxhavener Sortimentsliste (vgl. Kapitel 7.7)

Steuerungsgrundsétze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.8)

7.1 Raumliches Entwicklungsleitbild

Welche Richtung die Stadt Cuxhaven im Rahmen der zukiinftigen Stadt- und Einzelhandels-

entwicklung nehmen wird, hdngt neben den politisch motivierten Entwicklungsvorstellungen
auch vom , Scharfegrad” des in der Stadt Cuxhaven zur Anwendung kommenden stadtebau-
lichen und baurechtlichen Instrumentariums ab. Im Hinblick auf die zukinftige Einzelhandels-
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entwicklung wird eine stadtentwicklungspolitische Strategie empfohlen, die sich durch eine
stringente Planungspraxis auszeichnet.

Der Einzelhandelsstandort Cuxhaven soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden.
Insbesondere gilt es, eine klare rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration bestimm-
ter Angebote auf bestimmte Standorte zu beférdern und an den jeweiligen Angebotsstandor-
ten mittel- bis langfristig ein attraktives, sich ergdnzendes Einzelhandelsangebot zu profilie-
ren. In diesem Zusammenhang ist vor allem eine Verscharfung der innerkommunalen Kon-
kurrenzsituation zu vermeiden und der Entwicklungsfokus verstérkt auf die zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere den Cuxhavener Hauptgeschéftsbereich sowie eine moglichst
flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung zu richten.

Zur Umsetzung dieser Ziele wird das gesamtstadtische Leitbild einer ,raumlich-funktionalen
Gliederung" empfohlen:

Karte 15: Raumliches Entwicklungsleitbild
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis

Der Planungsschwerpunkt der raumlich-funktionalen Gliederung liegt in der zwingend er-
forderlichen Starkung beziehungsweise Profilierung des Cuxhavener Hauptgeschaftsbe-
reiches (als origindren Handelsstandort) sowie der Sicherung der solitiren Nahversor-
gungsstandorte. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in sonstigen, stadtebaulich in-
tegrierten Lagen ist im Rahmen des Entwicklungsleitbildes ebenfalls méglich, soweit von die-
sen Ansiedlungen keine negativen stddtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkun-
gen ausgehen. Fiir Einzelhandel und Stadtebau bedeutet dies, dass das Investitions- und An-
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siedlungsinteresse in erster Linie auf die zentralen Versorgungsbereiche im Cuxhavener
Stadtgebiet gelenkt wird, was insgesamt zur Starkung und Attraktivierung des Einzelhandels-
standortes Cuxhaven beitrdgt. Durch diese stadtentwicklungspolitisch sinnvolle und notwen-
dige Vorgehensweise kann ein ruindser Wettbewerb zwischen den einzelnen Angebotsstand-
orten im Stadtgebiet verhindert und das in einzelnen Warengruppen bereits heute bestehen-
de rdumliche Ungleichgewicht abgemildert werden.

Im Sinne einer vertraglichen und ergédnzenden Arbeitsteilung kdnnen die in den zentralen
Versorgungsbereichen nicht realisierbaren Angebote mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten an den Ergdnzungsstandorten (Grodener Chaussee/Papenstralle und Abschnede)
verwirklicht werden ohne dabei insbesondere das Hauptgeschaftszentrum sowie den zentra-
len Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Lotsenviertel zu schwachen beziehungsweise in
ihrem Fortbestand zu gefdhrden. Einzelhandelsfunktionen werden nicht zersplittert (insbe-
sondere auch im nicht-zentrenprdgenden Angebotsbereich).

7.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Um einen gemeinsam getragenen Rahmen zu schaffen, sind tibergeordnete Ziele zur Einzel-
handelsentwicklung in der Stadt Cuxhaven zu formulieren. Diese Ziele leiten sich aus der
aktuellen einzelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Cuxhaven, den daraus resultieren-
den Bewertungen sowie den allgemeinen Rahmenbedingungen (unter anderem Bevolke-
rungsentwicklung und -verteilung, Fremdenverkehrsfunktion der Stadt) ab. Dabei muss expli-
zit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern potenziellen Entwicklungen auf die im
Sinne der Stadtentwicklung positiv zu bewertenden Standorte und Standortbereiche zu len-
ken, so dass neue als auch bestehende Betriebe — unter Berlicksichtigung einer geordneten
Stadtentwicklung — davon profitieren.

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Einzelhan-
delsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie
Betriebsgrofenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebotes. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Cuxhaven
attraktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten beziehungsweise zu sichern. Somit ist
es ein Ziel der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung, ein im oben genannten Sinne vielfalti-
ges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen beziehungsweise zu erhalten, so dass die
Versorgungsfunktion der Stadt Cuxhaven innerhalb der Region erhalten bleibt. Dies hat
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zwangslaufig zur Folge, dass die Einzelhandelsentwicklung in die einzelnen, sich rdumlich-
funktional ergdnzenden Standortbereiche gemaR der ihnen zuerkannten Versorgungsfunkti-
on gelenkt wird. So kommt dem Cuxhavener Hauptgeschéftsbereich eine zentrale Bedeutung
nicht nur fur den Einzelhandel, sondern fur alle weiteren innerstiadtischen Funktionen wie
Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu. Daneben ist es Aufgabe der lbrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche, der solitiren Nahversorgungsstandorte sowie der Erganzungsstandorte,
die Angebotssituation des Hauptgeschéftsbereiches zu ergéanzen.

Ein bedeutendes stadtentwicklungspolitisches Ziel fiir die Stadt Cuxhaven ist die Erfiillung der
raumordnerisch zugewiesenen mittelzentralen Versorgungsfunktion. Diese wird, rein quanti-
tativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) radumliche Differenzierung betrachtet,
derzeit in vollem Umfang erfillt (Einzelhandelszentralitdt von 1,41). Weitere Ansiedlungsan-
fragen — insbesondere auch von Betrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten An-
geboten — offenbaren jedoch ein anhaltendes Investitionsinteresse am Standort Cuxhaven.
Diesbeziiglich wiirde eine Entwicklung von Standorten auRerhalb der stadtebaulich dafiir
vorgesehenen Versorgungsstandorte eine Angebotsverschiebung auch in stddtebaulich nicht-
integrierte Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadt Cuxhaven ist es daher, einer
solchen drohenden rdaumlichen ,Schieflage” und ausgepragten innerkommunalen Konkur-
renzsituation innerhalb der Stadt zu begegnen und die Funktion als Mittelzentrum gesamt-
stadtisch — insbesondere jedoch mit Fokus auf den Cuxhavener Hauptgeschéftsbereich als
regional bedeutsamen ,, Aushdngeschild” — langfristig zu erhalten.

Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssituation in der
Stadt Cuxhaven ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versorgungs-
struktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten
ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschneidungen von
Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine bedeutende
Rolle spielt hierbei insbesondere die Konzentration von zentrenrelevanten Einzelhandelsan-
geboten in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Cuxhaven sowie von nah- und
grundversorgungsrelevanten Angeboten an ergdnzenden, sogenannten solitiren Nahversor-
gungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer
oder Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte
aufBerhalb der gewachsenen Strukturen (wie z.B. der Standortagglomeration Abschnede, in
der bereits heute eine Angebotskonzentration an nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten zu beobachten ist) zu einer Schwédchung der bestehenden Einzelhandelsstruktur
fihren und einen ruinésen Wettbewerb schiiren. Daher ist die potentielle Ansiedlung
und/oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Angeboten am vorgenannten Standort restriktiv zu handhaben.

Fir eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des rdumli-
chen Entwicklungsleitbildes ist eine klare, radumlich-funktionale Gliederung der stadtischen
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Einzelhandelsstandorte unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen den zentralen Versor-
gungsbereichen (Hauptgeschéftszentrum, Lotsenviertel, Altenwalde, Duhnen) und den Er-
ganzungsstandorten (Grodener Chaussee/PapenstraBBe, Abschnede) sowie eine hierarchisch
angelegte Versorgungstruktur sind dabei unabdingbar, um eine wechselseitige Ergdnzung der
Angebote anstreben zu kénnen.

Der Hauptgeschaftsbereich stellt den historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wich-
tigsten Einzelhandelsstandort innerhalb Cuxhavens dar, der sich durch seine Multifunktionali-
tat (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, angren-
zende Verwaltung etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist insbesondere das Ergebnis der bisheri-
gen Stadtentwicklungspolitik.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den Hauptgeschafts-
bereich gelegt werden. Eine die zentralen Strukturen starkende Einzelhandelsentwicklung hat
dabei nicht nur die derzeitige Versorgung der im Stadtgebiet und im Einzugsgebiet lebenden
Einwohner im Blick, sondern gibt zugleich Antworten auf die zu erwartenden demographi-
schen Verdnderungen. Die Kunden von (iiber-)morgen werden weniger, im Durchschnitt
alter sowie, mit zunehmenden Alter, immobiler. Zugleich ist davon auszugehen, dass die Mo-
bilitdtskosten zukiinftig weiter steigen werden. Die Konzentration der Einzelhandelsnutzung
im zentral gelegenen historischen Stadtkern sichert demnach nicht nur die Versorgung der
immobilen Bewohner von lber-(morgen) sondern schafft fir die hier ansdssigen Einzelhan-
delsbetriebe (mittel- bis langfristig) Synergieeffekte und Flihlungsvorteile gegentiber Betrie-
ben an autokundenorientierten Standorten, so dass der Fortbestand dieser Betriebe sowie die
Versorgungsfunktion des Hauptgeschaftsbereiches gesichert ist.

Der Hauptgeschaftsbereich genieBt als Hauptzentrum oberste Prioritdt innerhalb der
Cuxhavener Standortstruktur, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer
hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Dabei ist auf die Wah-
rung der individuellen Identitdt des Cuxhavener Hauptgeschéaftsbereiches sowie die Siche-
rung der zugewiesenen Versorgungsfunktion ein gesteigerter Wert zu legen. Vor allem im
Hinblick auf den zunehmenden interkommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bezie-
hungsweise Starkung eines klaren Profils der einzelnen Haupt- und Nebenlagen im Hauptge-
schéftsbereich von wesentlicher Bedeutung.

Ein Uber verschiedene Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungs-
angebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfdhigen strategischen Einzelhandelsplans. Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten betriebswirtschaftliche Notwendigkei-
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ten® gegenuber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Proble-
matik auf die dorflich gepragten, einwohnerschwacheren Stadtteile der Stadt Cuxhaven zu
(Altenbruch, Berensch-Arensch, Holte-Spangen, Lidingworth, Sahlenburg, Stickenbiittel).

Im Hinblick auf die zukiinftige Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
muss unbedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional (verschie-
dene Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur
in der Stadt Cuxhaven zu schaffen beziehungsweise zu erhalten. Das bedeutet, dass auf der
einen Seite Lebensmittelbetriebe in stadtebaulich integrierter Lage aufgrund ihrer Versor-
gungsfunktion fir die sie umgebenden Wohnsiedlungsbereiche gesichert werden missen,
auf der anderen Seite der Ausbau nahversorgungsrelevanter Angebote an stadtebaulich
nicht-integrierten Lagen (u.a. Gewerbe- und Industriegebiete, Ausfallstralen) restriktiv zu
handhaben ist. Des Weiteren ist aktiv darauf hinzuarbeiten durch die Umsetzung/Initiierung
alternativer Versorgungskonzepte auch in den rdumlich abgesetzten, einwohnerschwachen
Stadtteilen eine fuBldufig erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung zu sichern bzw. aufzu-
bauen.

Die bereits heute vergleichsweise hohe Zentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel darf dabei nicht als Argument gegen Investitionen/Ansiedlungen an stddtebaulich
sinnvollen Standorten (wie zum Beispiel an den solitiren Nahversorgungsstandorten) ange-
fuhrt werden.

GroBflachiger Einzelhandel im Sinne von § 11 (3) BauNVO ist in besonderem Mafe geeignet
negative stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine An-
siedlung nicht durch eine starke Stadtplanung konsequent gesteuert wird. Unterschiedliche
raumliche Folgewirkungen kénnen insbesondere von EinzelhandelsgroBbetrieben mit sowohl
zentren- als auch nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte
und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in die zentralen Versorgungsbereiche bezie-
hungsweise an die dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.

Standorte beziehungsweise Standortgemeinschaften des grofRflachigen Einzelhandels, die sich
auBerhalb der gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer funktionalen Arbeitstei-
lung — ausschlieBlich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass
bei Neuansiedlung (Er6ffnung neuer in der Regel autokundenorientierter Standorte) bezie-
hungsweise Umnutzung und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertrdglichkeitsanalyse
im Sinne von § 11 (3) BauNVO - auf der Grundlage der formulierten gesamtstéddtischen
Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts — durchzufiihren ist. Hierbei ist
insbesondere zu berticksichtigen, dass ein einmal flr ,Einzelhandelsnutzungen geéffneter
Standort” nur sehr schwer wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit
der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm gro werden
kann.

62 MindestgroRen zur attraktiven Prisentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende

Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im néheren Einzugsgebiet
bedingen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Der Tourismus stellt ein wesentliches Potenzial des Cuxhavener Einzelhandels dar. Nicht nur
der innerstddtische Hauptgeschaftsbereich sondern insbesondere auch die Standorte Alter
Fischereihafen, Duhnen, Dése und Sahlenburger Strand sind von lbergeordneter Bedeutung
fur die Fremdenverkehrsfunktion der Stadt Cuxhaven.

Ziel der zukiinftigen Stadtentwicklung sollte es sein, die touristischen Angebote im Alten Fi-
schereihafen, in Duhnen, in Dése sowie am Sahlenburger Strand zu profilieren und an diesen
Standorten keine Entwicklungen, insbesondere des grol3flichigen zentrenrelevanten Einzel-
handels zu erméglichen, welche wiederum die Entwicklungschancen des Cuxhavener Haupt-
geschédftsbereiches als regional bedeutsamen Aushdngeschild ,hemmen®. Im Sinne einer
stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Arbeitsteilung ist darauf zu achten, dass die Nutzungen
in den zuvor genannten touristischen Magneten die einzelhandelsrelevanten Angebote im
Hauptgeschéftsbereich erganzen und nicht in einem konkurrierenden/ruinésen Wettbewerb
zu diesen stehen.

Im Rahmen der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Gemeinde werden
oft bestehende Einzelhandelsbetriebe nur unzureichend in die Uberlegungen und Entwick-
lungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der Einzelhandelsbestand, der die Attraktivi-
tat und Anziehungskraft eines Einkaufsstandortes nicht unwesentlich mitbestimmt.

Dies darf jedoch nicht mit einer Unberlhrbarkeit des bestehenden Einzelhandels gleichge-
setzt werden. Es bedeutet vielmehr, dass im Sinne der Bestandspflege sowie bei zukiinftigen
Planungen die bestehenden Strukturen verstirkt in die Uberlegungen und Diskussionen mit
einzubeziehen sind.

Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene Pla-
nungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen, konsequent
ausgeschlossen werden.

Im Folgenden gilt es, diese Ziele und Handlungsstrategien rdumlich und inhaltlich zu konkre-
tisieren. Eine Grundlage fiir die Umsetzung der Handlungsempfehlungen stellt dabei das
Standortstrukturmodell der Stadt Cuxhaven dar, das auf einer raumlichen und funktionalen
Differenzierung der einzelnen Angebotsstandorte basiert.

7.3 Standortstrukturmodell

Auf Basis der Angebots- und Nachfrageanalyse, dem rdumlichen Entwicklungsleitbild fir die
Stadt Cuxhaven sowie unter Berticksichtigung der Gbergeordneten Zielvorstellungen zur zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung werden die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven - Fortschreibung

Cuxhavener Stadtgebiet unter staddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein ar-
beitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortstrukturmo-
dell haben das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauli-
che Gestaltung des Standortes. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflichenbestand und der
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stadtebauliche Struktur und Gestal-
tung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die
stadtebauliche und stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen
Standort verbunden ist.

Dementsprechend stellt sich die zuktinftige Standortstruktur des Cuxhavener Einzelhandels
wie folgt dar:

Abbildung 8: Standortstrukturmodell

Haupt-
geschiftszentrum

schiitzenswerte, zentrale
Versorgungsbereiche u.a. im

gesamtstadtische Sinne von
Versorgungsfunktion, § 1(6) Nr. 4 BauGB,
regionale Bedeutung

§ 2(2) BauGB,
. o § 9(2a) BauGB,
Stadtteilzentrum Lotsenviertel T e
: 5 : (3) BauNVO
stadtteilweite Versorgungsfunktion;
zum Teil gesamtstadtische Bedeutung

Nahversorgungszentren Duhnen, Altenwalde
Grundversorgung fur den Stadtteil bzw.
umliegende Wohnsiedlungsbereiche

Solitare Nahversorgungsstandorte

schitzenswerte
Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage mit lokaler [ wohnortnahe
Bedeutung furumliegende Wohnquartiere; Grundversorgung
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11(3) BauNVO

Sonstige Grundversorgungsstandorte des Lebensmitteleinzelhandels

in stadtebaulich nichtintegrierten Solitdrlagen;
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschaftszentrum*

Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:
= gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfaltiger GréBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachein-
zelhandel,

» breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzel-
handelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche
Dienstleistungen
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird der Cuxhavener Hauptgeschéaftsbereich als
zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschaftszentrum® mit ortlicher und Gberoértlicher

Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaR der
durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter
zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Zentraler Versorgungsbereich , Stadtteilzentrum*”
Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:

= Versorgungsfunktion fiir den jeweiligen Stadtteil, in einzelnen Teilsortimenten auch
dartiber hinaus; gegenlber dem zuvor beschriebenen Zentrentyp weist es ein deut-
lich geringeres Angebot an Einzelhandel und Dienstleistungen auf;

= moglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich - teil-
weise mit Wettbewerbssituationen,

» i. d. R.unvollstindige Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich, Wettbewerbssituation fehlt Giberwiegend,

= moglichst differenziertes einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (Arzte, Gastro-
nomie, Friseure, Reisebliro etc.), Wettbewerbssituation teilweise gegeben.

Der zentrale Bereich SchillerstralRe wird als zentraler Versorgungsbereich , Stadtteilzent-
rum Lotsenviertel” mit primar teilrdumlicher, stadtteilbezogener Bedeutung definiert. Er ist
damit gemaR den durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als Nebenzentrum ein-

zustufen. Die mikrostandortbezogenen Rahmenbedingungen des Angebotsstandortes erfiil-
len die funktionalen und stadtebaulichen Voraussetzungen, um das Stadtteilzentrum Lotsen-
viertel als bauplanungsrechtlich schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich zu qualifizie-
ren.

Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum*
Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:

= Versorgungsfunktion flr den Stadtteil beziehungsweise umliegende Wohnsiedlungs-
bereiche,

63 . 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-

handener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin
vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch
nur eines Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjek-
tiv zentral ist nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung.
[...]. Dem Bereich muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausge-
hend kénnen als ,zentrale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...]
Grund- und Nahversorgungszentren [...]“(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). Vgl. hierzu
ergénzend die Ausfiihrungen in Kapitel 7.4.

64 vgl. u. a. OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05, bestatigt durch BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 - 4 C
7.07 sowie BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 & 4 C 2.08. Zudem Erwdhnung in BT.-Drucksache
16/2496 (EAG Bau 2004): S. 11
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Vorhandensein mindestens eines strukturprdgenden Betriebes des kurzfristigen Be-
darfsbereiches (v. a.im Lebensmittelbereich), ergdnzende kleinflachige Anbieter und
Randsortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich; hinsichtlich der
gesamten Warenpalette llickenhaft und wenig differenziert,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
geringes beziehungsweise eingeschranktes Dienstleistungsangebot,

vereinzelt Gastronomie.

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumindest ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zent-
rums erfillen. Sie dienen der ergdnzenden fuBldufigen Nahversorgung der Cuxhavener Be-
volkerung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptgeschaftszentrum,
Stadtteilzentrum Lotsenviertel sowie Nahversorgungszentren Altenwalde und Duhnen) ge-
leistet werden kann. Grundsatzlich stellen die solitiren Nahversorgungsstandorte ein baupla-
nungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines An-
bieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu
berlcksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen dirfen sich nicht stddtebaulich negativ
(im Sinne einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf
die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevolkerung auswirken.

Im Cuxhavener Stadtgebiet sind aktuell folgende Angebotsstandorte als solitdre Nahversor-
gungsstandorte zu definieren:

Bei der Kirche im Stadtteil Dése (derzeit Nah und Frisch),

Brockeswalder Chaussee im Stadtteil Stider- und Westerwisch (derzeit Lidl),
Feldweg im Stadtteil Dose (derzeit Edeka und Lidl),

Heinrich-Grube-Weg im Stadtteil Dose (derzeit Aldi),

Schneidemihlplatz im Stadtteil Stider- und Westerwisch (derzeit Leerstand, vormals
Penny),

Spanger StraBe im Stadtteil Sahlenburg (derzeit Edeka),
St.-Annen-Weg im Stadtteil Altenbruch (derzeit Edeka),

Strichweg im Stadtteil Dose (derzeit Netto Marken-Discount).
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Sonstige Grundversorgungsstandorte

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standorte in
stadtebaulich nicht-integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender
Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primdr fir Pkw-orientiere Kundschaft — der
ergdnzenden Grundversorgung der Cuxhavener Bevolkerung, die nicht allein durch die zent-
ralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Da sie aber aufgrund ihrer Lage keinen
Beitrag zur ergdanzenden fuBlaufigen Nahversorgung leisten, stellen sie im Umkehrschluss
auch kein bauleitplanerisches Schutzgut dar.

Im Cuxhavener Stadtgebiet sind folgende Angebotsstandorte als sonstige Grundversorgungs-
standorte in stddtebaulich nicht-integrierter Lage zu definieren®:

Brockeswalder Chaussee im Stadtteil Stider- und Westerwisch (derzeit Combi, Aldi
und Netto Marken-Discount),

Grodener Chaussee im Stadtteil Cuxhaven (derzeit Lidl und Aldi),
Grodener Miihlenweg im Stadtteil Groden (derzeit Penny)
Erganzungsstandorte
Dieser Angebotsstandort zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:
gesamtstddtische(s) und tiberértliche(s) Einzugsgebiet/Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelméBig hoher Verkaufs-
flachenanteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
Uberwiegend groRflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

in der Regel kein oder nur rudimentares Dienstleistungsangebot.

Touristische Angebotsschwerpunkte

Zusétzlich zu den zuvor benannten Standorten definiert das Standortstrukturmodell fiir die
Stadt Cuxhaven sogenannte touristische Angebotsschwerpunkte. Bei diesen Angebots-
standorten handelt es sich um Bereiche, die insbesondere in Bezug auf die einzelhandelsrele-
vante Tourismusfunktion Cuxhavens eine wichtige Versorgungsfunktion ibernehmen (soge-
nannter ,Cuxhavener Tourismusladen").

% Aus konzeptioneller Sicht fallen hierunter explizit nicht die Lebensmittelbetriebe an den Standortagglomeratio-
nen Grodener Chaussee/Papenstralle und Abschnede, da es sich bei diesen Angebotsstandorten aufgrund des
konzentrierten Einzelhandelsangebotes um eine eigenstandige Standortkategorie im Rahmen des Standort-
strukturmodells handelt (siehe hierzu sog. Ergdnzungsstandorte).
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Als , Cuxhavener Tourismusladen” sind kleinteilige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment und touristischem Angebotsschwerpunkt sowie einer Gesamtver-
kaufsfliche von bis zu maximal 100 m?2 zu definieren®

Bei den vorgenannten Betrieben handelt es sich — insbesondere auch unter Berlicksichtigung
des rechtlich geforderten Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche — ausschlieBlich um
kleinteilige, Uberwiegend inhabergefiihrte Betriebe, die iber einen Angebotsschwerpunkt in
den Sortimenten Bekleidung (insbesondere T-Shirts, Basecaps, Badebekleidung), Biicher
(insbesondere Stadtpldne, Reiseflihrer, cuxhavenbezogene Literatur), Fotoartikel,
Glas/Porzellan/Keramik (insbesondere (Namens-)tassen, Fingerhiite), Heimtextilien (insbe-
sondere Strandtiicher), Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme (insbesondere Strandta-
schen, Regenschirme), Spielwaren (insbesondere Lenkdrachen, Strandspielzeug) sowie Pa-
pier/Biiroartikel/ Schreibwaren (insbesondere Postkarten, Briefmarken) verfiigen.

Merkmale dieser Angebotsstandorte sind:
Versorgungsfunktion insbesondere im touristischen Angebotsbereich,

kleinteilige, einzelhandelsrelevante Angebote im liberwiegend nahversorgungsrele-
vanten- und mittelfristigen Bedarfsbereich;

Konzentration an Gastronomiebetrieben (Restaurants und Mitnahmegastronomie)

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Stand-
ortbereiche im Cuxhavener Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:

% Die Beschrankung der Gesamtverkaufsflache auf maximal 100 m?2 ergibt sich aus der aktuellen durchschnitt-
lichen BetriebsgroBe in den stark touristisch geprdgten Stadtteilen Sahlenburg, Dése und Duhnen (ohne Be-
rlicksichtigung der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe), die derzeit bei knapp 60 m?2 pro Betrieb liegt.
Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung April/Mai 2013
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Karte 16: Perspektivische Standortstruktur in Cuxhaven
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis;
Inklusive des zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmitteldiscounters Penny am Schneidemihlplatz.

7.4 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche (unter Be-
ricksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven) dient als unentbehrliche Grundlage fiir
die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Cuxhaven dar. Dem
Begriffspaar ,zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu,
nimmt es doch durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004,
2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB)
im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich
ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt/Ge-
meinde zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig ergdnzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion lber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.®” Dabei kann es innerhalb einer Kommune

67 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
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durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Ne-
benzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versor-
gungsbereichen zdhlen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen
aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereiches und aufgrund ihrer verkehrs-
maBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zent-
ralen Versorgungsbereiches — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahver-
sorgung — zu erfiillen.®®

Ergdnzungsstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu den
schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie
eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erfiillen.

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

planerischen Festlegungen (Bauleitpldanen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und/ oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie zum Beispiel dem
vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept) oder auch

tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein, womit auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Kriterium
darstellt.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Mittlerweile auch weitgehend geklart ist die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche) Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind”. Die Abgrenzung sowie funk-
tionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche (unter Berticksichtigung moglicher Ent-
wicklungsperspektiven) im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Cuxhaven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im
Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung/Entwicklung einer
funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Berlicksichtigung der (historisch)
gewachsenen Zentrenstrukturen.

Wichtige Abgrenzungskriterien der zentralen Versorgungsbereiche sind der Besatz der Erd-
geschosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fulldufige Erreichbarkeit und funktionale Ver-
kntpfungskriterien, die zum Beispiel auch anhand von Passantenstrémen festgehalten wer-
den kénnen. Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche
ist nicht als planerische ,Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um

8 ygl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestitigt durch das Bundesverwaltungsgericht
im Urteil vom 17.12.2009 - BVerwG Az. 4 C 2.08

 ygl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflichigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung

des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte
Einzelhandel; Bonn, 2007

7% Eine wichtige Grundlage bietet in Rheinland Pfalz diesbeziiglich die , Arbeitshilfe zur Abgrenzung zentraler

Versorgungsbereiche” vom Biiro Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach, 2009
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die Voraussetzungen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztendlich Pros-
peritdt zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadte-
bauliche Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heran zu ziehen
sind.

Funktionale Kriterien:
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Cestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -prasentation

Darlber hinaus missen bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auch kiinftige
Entwicklungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leer-
stdnden etc.) berticksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs-
beziehungsweise Ergdanzungsflachen, die im unmittelbaren radumlichen Kontext zu bestehen-
den Einzelhandelslagen des zentralen Versorgungsbereichs stehen und diesen —im Falle einer
Ansiedlung beziehungsweise Bebauung — sinnvoll erganzen koénnen. Eine aktuelle Bebauung
beziehungsweise Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grund-
satzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzu-
fuhren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz
der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zuklinftige Diskussionen und Ent-
scheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Ver-
anderungen die Kompatibilitat zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet
bleibt.

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Cuxhaven auf
mikrordumlicher Ebene mdglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf
Basis der vorgestellten Kriterien vorgenommen und sind als klarer rdumlicher Bezugsrahmen
fur zuklinftige Einzelhandelsentwicklungen (, Entwicklungsbereiche”) heranzuziehen.

7.4.1 Hauptgeschaftszentrum Cuxhaven

Das Hauptgeschaftszentrum der Stadt Cuxhaven ist sowohl unter qualitativen (stadtebauli-
chen) als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstandort im
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Stadtgebiet. Unter Bertlicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Kriterien Idsst sich der zentrale
Versorgungsbereich wie in Karte 17 dargestellt abgrenzen:
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Karte 17: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Cuxhaven

GroRflachiger Einzelhandel (> 800 m?)

@ Bekeidung
@ mobel

@ Nahrungs- und Genussmittel

@ Warenhaus

Sonstiger Einzelhandel (bis 800 m?)
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M kurzfristiger Bedarf

B mittelfristiger Bedarf

[ langfristiger Bedarf
GroRenklassen

[l <100 m* Gesamtverkaufsflache
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C:S Abgrenzung

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013
Inklusive des zum Jahresende 2013 geschlossenen Lebensmittelvollsortimenters Rewe in der Stértebecker Passage.
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Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftszentrum
Cuxhaven wird im Wesentlichen von der radumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe
sowie durch die rdumliche Verteilung der ortsansdssigen Dienstleister und weiteren zentren-
pragenden Einrichtungen bestimmt. Neben der als Hauptlage zu qualifizierenden Norder-
steinstraBe umfasst der zentrale Versorgungsbereich zahlreiche Nebenlagen (SegelckestraBe,
DeichstralBe, PoststraBe, RohdestraBe, Johannes-Gutenberg-StraBe, Holstenplatz, Neustrafe,
BahnhofstraBe und Groe Hardewiek). In allen Einkaufslagen ist ein Giberwiegend kleinteiliger
Einzelhandelsbesatz, der sich zu nahezu gleichen Teilen aus filialisierten und inhabergefiihrten
Fachgeschédften zusammensetzt, vorhanden. Insbesondere in den Randbereichen des zentra-
len Versorgungsbereiches ist die Einzelhandelsnutzung verstarkt von Gastronomie- und sons-
tigen Dienstleistungsangeboten durchsetzt.

Das stadtebauliche Rickgrat des Cuxhavener Hauptgeschaftszentrums wird von der bereits
als Hauptlage eingefiihrten NordersteinstraBe gebildet. Bei den hier lokalisierten Bebauungs-
strukturen handelt es sich entweder um reine Einzelhandelsimmobilien (beispielsweise
Woolworth) oder um gemischt genutzte Wohn- und Geschaftsimmobilien die im Erdgeschoss
uber entsprechende Ladenlokale fiir den tiberwiegend kleinteiligen Einzelhandel verfligen.
Leerstdnde spielen in diesem Bereich nur eine sehr untergeordnete Rolle und bewegen sich
(unter rein quantitativen Gesichtspunkten) im Rahmen der tblichen Fluktuation.

Durch die Realisierung des Einkaufszentrums im nordlichen Bereich der NordersteinstraBBe
wird diese Einzelhandelslage zusatzlich aufgewertet und die Ausstrahlungskraft und Attrakti-
vitdt des Cuxhavener Hauptgeschéftszentrums, auch im Wettbewerb zu sonstigen Angebots-
standorten im Stadtgebiet, weiter erhéht. Im Zusammenspiel mit der stidwestlich gelegenen
Holsten-Passage wird dieser Bereich zukiinftig den einzelhandelsseitigen Angebotsschwer-
punkt sowie den stadtebaulichen Mittelpunkt des Cuxhavener Hauptgeschaftszentrums bil-
den.

Begrenzt wird der zentrale Versorgungsbereich von der AbendrothstralBe (B 73) im Westen,
der Konrad-Adenauer-Allee und der BahnhofstralRe im Norden, der Stértebecker Passage und
der GroBe Hardewiek im Osten sowie der SiidersteinstraBe im Siiden. Soweit reine Wohn-
quartiere in diesen Bereich hineinragen, die sich in Gdnze aus Wohn- sowie einzelnen Biiro-
immobilien zusammensetzen, sind diese — mangels einzelhandelsrelevanter Entwicklungs-
moglichkeit — nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeschlagen worden (so beispiels-
weise die Baublécke zwischen SlidersteinstraBe und Holstenplatz oder die Wohnsiedlungsbe-
reiche rund um die Wilhelm-Heidsiek-Strafe).

Ebenfalls auerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befinden sich die Flachen rund um
das Cuxhavener Bahnhofsgeldnde, die sich daran nérdlich anschlieBenden Einzelhandelsfla-
chen des SB-Warenhauses Real sowie die Flachen zwischen Bahnhofstrale und Konrad-
Adenauer-Allee. Insbesondere bei den beiden erstgenannten Flachen ist zum jetzigen Zeit-
punkt eine funktionale und stddtebauliche Verbindung in das Hauptgeschéftszentrum, und
hier insbesondere in die NordersteinstraBe, nicht gegeben. Durch die Trennwirkung der nord-
lich des Hauptgeschéftszentrums verlaufende BundesstraBe B 73 (Konrad-Adenauer-
Allee/Meyerstrale) und die Stellplatzflichen des SB-Warenhauses ist eine fuBlaufige Verbin-
dung (auch Uber die Flachen des alten Bahnhofsgeldndes) nicht vorhanden.

Zudem stellt die Ausklammerung dieser Flachen eine bewusste stadtplanerische und stadt-
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

entwicklungspolitische Entscheidung dar, die darauf abzielt, zukiinftige Einzelhandelsentwick-
lungen, insbesondere auch grolflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten, auf den Kern des Hauptgeschaftszentrums zu konzentrieren”'. Diesbezlglich
sind vor allem auch die Leerstdnde im Cuxhavener City Center sowie in der Stértebecker Pas-
sage in den Blick zu nehmen und mittel- bis langfristig einer neuen Nutzung zuzufiihren. Be-
reits diese Leerstdnde zeigen, dass eine weitere Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsfla-
chen in den Randbereichen des Cuxhavener Hauptgeschaftszentrums der Attraktivitat und
Prosperitét der historisch gewachsenen Innenstadt abtrdglich waren. Die Realisierung zusétz-
licher (groBvolumiger) Einzelhandelsbausteine in diesen Bereichen birgt hingegen die Gefahr,
einen rdumlich isolierten Angebotsstandort zu erzeugen, der — aufgrund seiner fehlenden
funktionalen Anbindung — die vorhandenen Versorgungsstrukturen im zentralen Versor-
gungsbereich negativ beeintrachtigt.

Auch aus gutachterlicher Sicht liegt mit dieser Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches Hauptgeschéftszentrum Cuxhaven eine ausreichende Dimensionierung vor, die zugleich
zuklinftig wiinschenswerte Ausweitungen zentrenrelevanter Angebote erméglicht. Eine dar-
Uber hinausgehende raumliche Ausdehnung (beispielsweise in Richtung Bahnhof und dariiber
hinaus) sollte vermieden werden, um die vorhandenen kompakten Einzelhandelsstrukturen zu
bewahren und die bereits heute im Hauptgeschaftszentrum vorhandenen groBflachigen Leer-

stdnde einer neuen Nutzung zuzufiihren.

Nicht zuletzt die Realisierung des Einkaufszentrums am nérdlichen Ende der Nordersteinstra-
Re zeigt eindrucksvoll, dass groRvolumige Einzelhandelsbausteine auch in baulich kompakten
Strukturen durchaus méglich und im Hinblick auf eine stadtebauliche Integration in die be-
stehenden innerstddtischen Strukturen wiinschenswert sind.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist die Sicherung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgungs-
funktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten, insbesondere des groRflachigen
Einzelhandels, in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich.

Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formuliert
werden:

» Sicherung und Ausbau als Hauptgeschaftszentrum der Stadt Cuxhaven mit einer
Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie den mittelzentralen Ein-
zugsbereich

» Sicherung der Grundversorgung fiir die Bevolkerung des zentralen Stadtbereiches

» Sicherung eines funktionsfahigen und attraktiven Hauptgeschaftszentrums (auch im
Hinblick auf die Multifunktionalitdt und stadtebauliche Qualitat)

"1 Die Nachnutzung der ehemaligen Hertie-Immobilie durch das projektierte und derzeit im Bau befindliche

Einkaufszentrum am nérdlichen Ende der NordersteinstraRe stellt einen ersten, sehr wichtigen Schritt in diese
Richtung dar.
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qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots, insbesondere in den zent-
rumsprdgenden Leitbranchen; weitere Ansiedlung erganzender Dienstleistungsbe-
triebe und Gastronomieangebote zur Starkung der Nutzungsmischung

Wieder- und/oder Umnutzung der leerstehenden Ladenlokale in der Stortebecker
Passage und im Cuxhavener City Center sowie stadtgestalterische Anbindung dieser
Einzelhandelsmagneten an die NordersteinstraBe

7.4.2 Stadtteilzentrum Lotsenviertel

Das Stadtteilzentrum Lotsenviertel befindet sich rund 400 m nordwestlich des Cuxhavener
Hauptgeschéftszentrums, wobei es sich hauptsdchlich bandférmig entlang der Schillerstralle
erstreckt. Ergdnzende Einzelhandelslagen befinden sich an der DeichstraBe und am Alten
Deichweg. Unter Berticksichtigung des aktuellen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebo-
tes sowie der stddtebaulichen und funktionalen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche stellt sich die Abgrenzung wie in Karte 18 dargestellt dar:

Karte 18: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Lotsenviertel
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

Der sich auf einer Lange von insgesamt rund 500 m erstreckende zentrale Versorgungsbe-
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reich Stadtteilzentrum Lotsenviertel wird im Nordosten durch den Schillerplatz sowie im Siid-
westen durch die DeichstraBe begrenzt. Die hier lokalisierten Einzelhandelsbetriebe setzen
sich aus Warengruppen aller Bedarfsstufen zusammen, wobei ein deutlicher Angebots-
schwerpunkt im langfristigen Bedarfsbereich zu erkennen ist. Die wohnungsnahe Grundver-
sorgung im zentralen Versorgungsbereich wird durch den strukturprdgenden Lebensmittel-
discounter Lidl gewéhrleistet. Als weiterer strukturprdgender Magnetbetrieb ist der ebenfalls
groBflachige Anbieter Mobel Gerling zu identifizieren, der im Gegensatz zu vielen sonstigen
Angeboten des Stadtteilzentrums eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion aufweist.

Der innerhalb der SchillerstraBe sehr dichte Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz nimmt
jeweils zu den Réndern des zentralen Versorgungsbereiches deutlich ab, so dass eine weitere
Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches, insbesondere im Hinblick auf den Erhalt
und die Starkung des jetzigen Angebotes nicht zu empfehlen ist. Die hohe Anzahl an leerste-
henden Ladenlokalen rund um Alter Deichweg und DeichstralRe sind dagegen ein erstes Indiz
fur den zunehmenden Wettbewerbs- und Konkurrenzdruck auf die hier ansdssigen Einzel-
handelsbetriebe. Eine weitere rdumliche Ausdehnung der Einzelhandelsnutzung ist demnach
—insbesondere im Hinblick auf die wirtschaftliche Tragfdhigkeit der einzelnen Anbieter sowie
die stddtebauliche Kompaktheit des Stadtteilzentrums — nicht zu empfehlen.

Insofern muss es das Ziel sein, dass derzeitige Einzelhandelsangebot in der SchillerstraBe, ins-
besondere auch in der Abgrenzung zum Cuxhavener Hauptgeschaftszentrum zu konsolidie-
ren und punktuell zu ergdnzen beziehungsweise zu erweitern. Die bereits heute vorhandenen
Angebote des sehr kleinteiligen, inhabergefiihrten Facheinzelhandels erganzen die Angebote
im Hauptgeschaftszentrum nahezu in idealtypischer Weise und machen — zusammen mit der
stadtebaulich hochwertigen und ansprechenden Gestaltung der SchillerstraBe — den Flair die-
ses zentralen Versorgungsbereiches aus. Wiinschenswert wére zudem ein erganzender An-
gebotsbaustein in der Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion als Stadtteilzentrum und Erhalt der
wohnungsnahen Grundversorgung; wenn moglich Ausbau des einzelhandelsrelevan-
ten Angebotes in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege.

Beibehaltung und Profilierung einer attraktiven Nutzungsmischung bestehend aus
Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie

Sicherung eines vielfdltigen Angebots lber alle Bedarfsstufen unter Beibehaltung der
kompakten Angebotsstrukturen
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Wieder- und/oder Umnutzung der leerstehenden Ladenlokale im Stadtteilzentrum,
um die vorhandenen stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Qualitdten des
zentralen Versorgungsbereiches nicht zu gefahrden

7.4.3 Nahversorgungszentrum Duhnen

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Duhnen umfasst den Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz entlang von Cuxhavener StraBe und Wehrbergsweg sowie entlang der
hiervon abzweigenden StraBen Am Dorfbrunnen und Am Wattenweg.

Karte 19: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Duhnen

Sonstiger Einzelhandel (bis 800 m?)
Bedarfsstufen
B kurzfristiger Bedarf
B mittelfristiger Bedarf
H  langfristiger Bedarf
GroRenklassen
< 100 m* Gesamtverkaufsflache
100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
400 - 800 m* Gesamtverkaufsflache
Anzahl Dienstleistungsbetriebe
1 Betrieb

&>
@,\ ' 2-4 Betriebe
) i
?:0{0 () mehrals 4 Betriebe
@ { S Abgrenzung

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

Insbesondere aufgrund des direkten Zugangs zum Wattenmeer wird der gesamte Stadtteil
Duhnen sehr stark von Betrieben des Hotellerie- und Gastronomiegewerbes geprégt. Gleiches
gilt fir den zentralen Versorgungsbereich, in dem eine Vielzahl von tourismusorientierten
Dienstleistungsangeboten ansdssig ist. Auch das hier lokalisierte Einzelhandelsangebot ist in
erster Linie auf die Versorgung der Tages- und Ubernachtungsgaste ausgerichtet: Struktur-
pragend sind kleinteilige Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten des mittelfristigen Bedarfs. Die
Nahversorgung der Einwohner und Touristen wird (iber den zentral im Nahversorgungszent-
rum Duhnen gelegenen Lebensmittelmarkt Metscher sichergestellt.

Der rdumliche Angebotsschwerpunkt des zentralen Versorgungsbereiches befindet sich in
dem Baublock der von Wehrbergsweg, Am Wattenweg, Duhner StrandstraBe und Am Dorf-
brunnen umschlossen wird.
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Aufgrund seiner touristischen Angebotspotenziale sowie der rdumlichen Lage entfaltet der
zentrale Versorgungsbereich in Duhnen eine hohe Ausstrahlungskraft und Gbernimmt zu-
gleich insbesondere fiir die Bewohner und Ubernachtungsgaste im Stadtteil eine wichtige,
nahversorgungsrelevante Versorgungsfunktion. Diese gilt es im Hinblick auf die zukiinftige
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches zu sichern und (soweit moéglich) zu starken.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Sicherung der (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnsiedlungsberei-
che im Stadtteil Duhnen sowie fiir die Tages- und Urlaubsgaste

Sicherung und (soweit notwendig) Ausbau der touristischen Angebotspotenziale,
insbesondere in regelmdRig von Touristen nachgefragten Warengruppen (Nahrungs-
und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
haltswaren, Sport und Freizeit, Papier/Schreibwaren/Blcher, Uhren/Schmuck)

Sicherung und (soweit notwendig) Ausbau der nahversorgungsrelevanten Dienstleis-
tungsangebote sowie der Gastronomieangebote

7.4.4 Nahversorgungszentrum Altenwalde

Das Nahversorgungszentrum Altenwalde erstreckt sich entlang der Hauptstrale auf einer
Lange von knapp 350 m, zwischen den Einzelhandelsnutzungen noérdlich der StralRe Am Al-
tenwalder Bahnhof im Norden sowie der StraBe Zur Burg im Stden. Die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches stellt sich unter Berlicksichtigung stadtebaulicher und funkti-
onaler Kriterien wie folgt dar:
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Karte 20: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Altenwalde
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums wird im Wesentlichen durch die hier
ansdssigen strukturpragenden Lebensmittelbetriebe Edeka, Aldi und Netto Marken-Discount
determiniert. Damit ist die nahversorgungsrelevante Versorgung der Einwohner im Stadtteil

Altenwalde als umfangreich und gesichert zu bewerten. Ergénzt wird das Angebot der zuvor
benannten Betriebe durch kleinteilige nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe.

Durch die Geschéftsaufgabe des Textildiscounters KIK und die insolvenzbedingte Aufgabe
der Firma Schlecker stehen derzeit groBere Einzelhandelsflaichen im zentralen Versorgungsbe-
reich leer. Das Angebot in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege wird ausschlieB-
lich Gber das Randsortimentsangebot der zuvor benannten Lebensmittelanbieter sicherge-
stellt.

Ein aktueller Handlungsbedarf zur Aufwertung des einzelhandelsrelevanten Angebotes im
Nahversorgungszentrum Altenwalde ist somit allenfalls in der Warengruppe Gesundheit und

Korperpflege gegeben. Hinsichtlich der sonstigen Angebote ist eine Konsolidierung, allenfalls
eine behutsame Angebotsarrondierung, zu empfehlen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
= Sicherung der (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnsiedlungsberei-
che und die Einwohner des Stadtteils Altenwalde
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

= soweit moglich: Erhéhung der funktionalen Dichte durch Ansiedlung und Ausbau er-
génzender nahversorgungsrelevanter Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe;
wenn moglich Ausbau des einzelhandelsrelevanten Angebotes in der Warengruppe
Gesundheit und Kérperpflege.

7.4.5 Touristische Angebotsschwerpunkte

Die bestehende Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Kultur
an den Standorten Alter Fischereihafen, Dése und Sahlenburger Strand stellt einen weiteren
Baustein der gesamtstddtischen Versorgungsstruktur, insbesondere hinsichtlich der touristi-
schen Nachfrage, dar. An allen drei Standorten stehen kulturelle und dienstleistungsorientier-
te Angebote (insbesondere Hotel- und Gastronomiebetriebe) deutlich im Vordergrund, wobei
an allen Standorten auch einzelhandelsrelevante Angebote mit insbesondere nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten lokalisiert sind.

Wahrend sich die einzelhandelsrelevanten Angebote in Dése und Sahlenburger Strand aus-
schlieBlich aus kleinteiligen, Gberwiegend auf die touristische Nachfrage ausgerichteten Be-
trieben zusammensetzen, sind im Bereich des Alten Fischereihafens darliber hinaus auch gro-
Rere Betriebseinheiten lokalisiert, die liberwiegend Uber ein preisorientiertes Angebot in
den Warengruppen Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren verfligen (sogenannte Outlet-
Markte beziehungsweise Outlet-Angebote, vgl. hierzu auch Kapitel 5.3.7). Aufgrund der
rdumlichen Ndhe sowie der Sortimentsiiberschneidung mit dem innerstéddtischen Einzelhandel
stellen insbesondere die zentrenrelevanten Angebote am letztgenannten Standort eine we-
sentliche Konkurrenz fir die Einzelhandelsbetriebe im Hauptgeschéftszentrum dar.

Im Hinblick auf die zuklinftige Einzelhandelsentwicklung der drei Standortbereiche Alter Fi-
schereihafen, Dose und Sahlenburger Strand ist eine funktionale Ergdnzung des Einzelhan-
delsangebotes in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere des Hauptgeschaftsze-
ntrums) zu empfehlen, um in erster Linie die Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche im Stadtgebiet nicht zu beeintrachtigen beziehungsweise zu gefdhrden.

Dementsprechend bietet sich an den Standorten Alter Fischereihafen, Dése und Sahlenburger
Strand ausschlieBlich die Ansiedlung erganzender Dienstleistungs-, Gastronomie- und Kultur-
betriebe sowie (entsprechend dem derzeit bereits vorhandenen einzelhandelsrelevanten An-
gebot) die Ansiedlung kleinteiliger, nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandelsbe-
triebe mit einem touristischen Angebotsschwerunkt an.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir die touristischen Angebotsschwerpunkte Alter
Fischereihafen, Ddse und Sahlenburger Strand lassen sich folgende Aussagen formulieren:

= Sicherung und Entwicklung der touristischen Angebotspotenziale, insbesondere in
Ergdnzung zu den Angeboten des Cuxhavener Hauptgeschéftszentrums

m  Beschrankung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung auf Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie auf kleinteilige Einzelhandelsbe-
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triebe mit einem touristischen Angebotsschwerpunkt (sogenannter ,Cuxhavener
Tourismusladen”, Definition siehe unter anderem Kapitel 7.3).

7.5 Erganzungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in der Stadt Cuxhaven zwei weitere
radumliche Angebotsschwerpunkte. Hierbei handelt es sich um stadtebaulich nicht-integrierte
Standorte mit Gberwiegend grofRflachigen Angebotsformen (Grodener Chaussee/Papenstalie
und Abschnede). Die rdumliche Ausdehnung dieser Ergdnzungsstandorte sowie ihre zukiinf-
tige Funktion in Bezug auf die einzelhandelsrelevante Entwicklung stellen sich wie folgt dar.

7.5.1 Erganzungsstandort Grodener Chaussee/Papenstrale

Vor dem Hintergrund des Entwicklungsleitbildes einer rdumlich funktionalen Gliederung mit
einer sinnvollen Arbeitsteilung der Angebotsstandorte untereinander, (ibernimmt der Ergén-
zungsstandort ,Grodener Chaussee/PapenstraBe” die Funktion eines zentrenvertraglichen
Ergdnzungsstandortes fiir insbesondere groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.
Dabei ist darauf zu achten, dass die Weiterentwicklung des Angebotsstandortes in funktiona-
ler Ergdnzung zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Cuxhaven — insbesondere des Hauptgeschaftszentrums — geschieht. So darf eine einzelhan-
delsrelevante Angebotsausweitung an diesem Standort weder zu Lasten der rechtlich schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereiche noch zu Lasten der sonstigen Versorgungsstruk-
turen im Cuxhavener Stadtgebiet, insbesondere der wohnungsnahen Grundversorgung ge-
hen.

Grundsétzlich ist deshalb von einem Ausbau zentren- beziehungsweise nahversorgungsrele-
vanter Sortimente konsequent abzusehen. Eine Ergdnzung und Erweiterung nicht-
zentrenrelevanter Angebote ist jedoch méglich und vor dem Hintergrund einer rdumlichen
Konzentration dieses Angebotsbereiches auf bereits durch den Einzelhandel vorgeprégte
Standorte einerseits sowie einer flichensparenden Stadtentwicklung andererseits zu befir-
worten. Der gesamte Standortbereich ist dementsprechend planungsrechtlich abzusichern’?,
wobei bestehende Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment da-
bei grundsétzlich Bestandsschutz genieBen.

72 Eine konzeptkonforme Uberplanung des Ergénzungsstandortes ist bereits in weiten Teilen vollzogen worden.

Gegebenenfalls bietet es sich an, die Festsetzungen der in diesem Bereich rechtskréftigen Bebauungspléne
nochmals mit den Zielen und Grundsétzen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes abzuglei-
chen.
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Karte 21: Erganzungsstandort Grodener Chaussee/Papenstrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013;
Inklusive des aller Voraussicht nach spatestens zum 31. Januar 2014 schlieBenden Baumarktes Max Bahr.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Ergdnzungsstandort Grodener Chaus-
see/PapenstraBe lassen sich folgende Aussagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertréglicher Ergdnzungsstandort fir Gberwie-
gend groBflachigen Einzelhandel (Fachmarkte) mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent (Vorrangstandort) in funktionaler Ergdnzung zu den zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Cuxhaven und der wohnungsnahen Grundversorgung;

kein weiterer Ausbau/keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftszentrum
Cuxhaven und der wohnungsnahen Grundversorgung (Verdnderungen bestehender
Betriebe ausschlieflich im Rahmen des Bestandsschutzes):

Umstrukturierungen und Ergdnzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zen-
trenrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Ergdnzung zum zentralen
Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Cuxhaven; Beschrankung der zentren-
relevanten Randsortimente auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertrag-
liches MaB (Einzelfallpriifung).
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7.5.2 Erganzungsstandort Abschnede

Vergleichbar zu den Entwicklungszielen fiir den Ergdnzungsstandort Grodener Chaussee/Pa-
penstrafe soll auch der Ergdnzungsstandort Abschnede die Funktion eines zentrenvertragli-
chen Erganzungsstandortes fir insbesondere groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel (Fachmarkte) Gbernehmen; die Ziele zur rdumlichen Konzentration groBflachiger
nicht- zentrenrelevanter Kernsortimentsanbieter (vgl. Kapitel 7.5.1) gelten entsprechend. Eine
potenzielle Verkaufsflichenerweiterung des nicht-zentrenrelevanten Angebotes an diesem
Standort ware zum Beispiel durch die Umnutzung bestehender nahversorgungs- oder zen-
trenrelevanter Verkaufsflichen méglich.

Entgegen der konzeptionellen Zielsetzung lasst das aktuelle einzelhandelsrelevante Angebot
am Ergdnzungsstandort Abschnede eine Konzentration von zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten und Kernsortimentsanbietern erkennen. Insbesondere das Angebot in
den Warengruppen Elektronik/Multimedia sowie Nahrungs- und Genussmittel ist von eini-
gem Gewicht. Folglich ist auch flir den Ergdnzungsstandort Abschnede die Ansiedlung zu-
satzlicher Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten restriktiv zu handhaben, um insbesondere die einzelhandelsrelevante Versorgungsfunkti-
on der im Stadtgebiet lokalisierten zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten sowie mittel-
bis langfristig weiterentwickeln zu kénnen”,

Dagegen ist insbesondere der Ausbau bestehender beziehungsweise die Ansiedlung zusatzli-
cher Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment zu favorisieren, wobei
insbesondere hinsichtlich méglicher nahversorgungs- und zentrenrelevanter Randsortimente

der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sowie der wohnungsnahen Grundversorgung

zu gewdbhrleisten ist.

73 Veranderungen bestehender Betriebe (mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem Kernsortiment) sind im
Rahmen des bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Bestandsschutzes zu beurteilen.
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Karte 22: Erganzungsstandort Abschnede
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April/Mai 2013

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Ergdnzungsstandort Abschnede lassen sich

folgende Aussagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Ergdnzungsstandort flir Gberwie-
gend grol¥flachigen Einzelhandel (Fachmarkte) mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent (Vorrangstandort) in funktionaler Erganzung zu den zentralen Versorgungs-
bereichen der Stadt Cuxhaven und der wohnungsnahen Grundversorgung;

kein weiterer Ausbau/keine zusdtzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftszentrum
Cuxhaven und der wohnungsnahen Grundversorgung (Verdnderungen bestehender

Betriebe ausschlielich im Rahmen des Bestandsschutzes);
Umstrukturierungen und Ergdnzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zen-
trenrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Ergdnzung zum zentralen

Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Cuxhaven; Beschrankung der zentren-
relevanten Randsortimente auf ein stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertrag-

liches MaB (Einzelfallpriifung).
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7.6 Solitare Nahversorgungsstandorte

Da eine flaichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Cuxhavens nicht aus-
schlieBlich durch die Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen sichergestellt werden
kann, decken die stadtebaulich integriert gelegenen, solitaren Nahversorgungsstandorte
raumliche Versorgungsliicken ab. Das Ziel, eine méglichst flichendeckende, wohnungsnahe
Grundversorgung im gesamten Cuxhavener Stadtgebiet durch funktionsfahige zentrale Ver-
sorgungsbereiche sowie durch ergdnzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, besitzt eine
hohe Prioritat (vgl. hierzu auch Kapitel 7.2).

Siedlungsrdaumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stddtebaulich schutzwdirdig,
weil sie neben dem zentralen Versorgungsbereich einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung
der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Die Schutzwiirdigkeit
eines solitdren Nahversorgungsstandortes in siedlungsrdumlich integrierter Lage bezieht sich
dabei immer auf seine Funktion als Nahversorger und nicht auf den Schutz bestehender
Anbieter vor Wettbewerb.

Zum Erhebungszeitpunkt kénnen in diesem Sinne in der Stadt Cuxhaven acht solitare Nah-
versorgungsstandorte definiert werden:

Bei der Kirche im Stadtteil Dose (derzeit Nah und Frisch),

Brockeswalder Chaussee im Stadtteil Stider- und Westerwisch (derzeit Lidl),
Feldweg im Stadtteil Dose (derzeit Edeka und Lidl),

Heinrich-Grube-Weg im Stadtteil Dose (derzeit Aldi),

Schneidemihlplatz im Stadtteil Stider- und Westerwisch (derzeit Leerstand, vormals
Penny),

Spanger StraBe im Stadtteil Sahlenburg (derzeit Edeka),
St.-Annen-Weg im Stadtteil Altenbruch (derzeit Edeka),

Strichweg im Stadtteil Dose (derzeit Netto Marken-Discount).

Entwicklungsempfehlungen
Fir den zukinftigen Umgang mit den solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Der bestehende solitdre Nahversorgungsstandort Bei der Kirche ist unter heutigen
Gesichtspunkten nicht mehr marktgerecht aufgestellt. Zum mittel- bis langfristigen
Erhalt des Standortes ist eine behutsame Erweiterung des derzeitigen nahversor-
gungsrelevanten Angebotes zu empfehlen, um die dem Standort zukommende Ver-
sorgungsfunktion zu sichern; das zu versorgende Gebiet dieses Standortes umfasst
weite Teile der noérdlichen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Dose.

Dem derzeit am solitdren Nahversorgungsstandort Brockeswalder Chaussee ansas-
sigen Lebensmitteldiscounter Lidl kommt im Wesentlichen eine Versorgungsfunktion
fur weite Teile des Stadtteils Stider- und Westerwisch sowie fiir die westlichen Sied-
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lungsbereiche des Stadtteils Cuxhaven zu. Zur mittel- bis langfristigen Sicherung die-
ses Angebotsstandortes ist, insbesondere auch unter Berlicksichtigung des wettbe-
werblichen Konkurrenzdrucks durch die ebenfalls an der Brockeswalder Chaussee al-
lerdings in stddtebaulich nicht-integrierter Lage lokalisierten Lebensmittelanbieter,
eine malvolle wettbewerbsmaBige Anpassung zu empfehlen.

Die solitdren Nahversorgungsstandorte am Schneidemihlplatz und am Strichweg
sind aktuell kleinflachig aufgestellt und entsprechen nicht mehr marktiblichen Gege-
benheiten”. Eine Erweiterung dieser Anbieter am Bestandsstandort ist aufgrund der
fehlenden raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten sowie weiterer bauplanungs- und
bauordnungsrechtlicher Restriktionen aller Voraussicht nach nicht gegeben. Da aller-
dings beiden Standorten eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die sie direkt umge-
benden Wohnsiedlungsbereiche zukommt, ist zu priifen, an welchen Standorten in
der ndheren, fuBlaufigen Umgebung jeweils ein ergdnzender Lebensmittelanbieter
realisiert werden kann; das zu versorgende Gebiet des Standortes Schneidemiihl-
platz umfasst weite Teile der stidlichen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Stider-
und Westerwisch; das zu versorgende Gebiet des Standortes Strichweg erstreckt
sich im Wesentlichen auf die zentral gelegenen Wohnsiedlungsbereiche des Stadt-
teils Dose.

Fur die solitdren Nahversorgungsstandorte Heinrich-Grube-Weg und St.-Annen-
Weg lassen sich aktuell keine unmittelbaren Handlungserfordernisse ableiten. Zur
Standortsicherung kénnen jedoch beide Standorte im Sinne einer wettbewerbsmalRi-
gen Verkaufsflichenanpassung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion maBvoll er-
weitert werden; das zu versorgende Gebiet des Standortes Heinrich-Grube-Weg
umfasst die westlichen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Dose sowie Teile des
Stadtteils Stickenbuttel; das zu versorgende Gebiet des Standortes St.-Annen-Weg
erstreckt Gber alle Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Altenbruch.

Die solitdren Nahversorgungsstandorte Feldweg und Spanger StraBe sind unter
heutigen Gesichtspunkten wettbewerbs- und zukunftsfahig aufgestellt, aktuelle
Handlungserfordernisse zur Erweiterung/Attraktivierung des bestehenden Angebotes
sind nicht gegeben; das zu versorgende Gebiet des Standortes Feldweg umfasst die
kompletten stidoéstlichen Siedlungsbereiche des Stadtteils Dése sowie nordwestliche
Siedlungsbereiche des Stadtteils Cuxhaven; das zu versorgende Gebiet des Standor-
tes Spanger StrafRe umfasst alle Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Sahlenburg
sowie Teilbereiche der Stadtteile Stickenbittel und Holte-Spangen.

4 Zwischenzeitlich ist der Lebensmitteldiscounter Penny am Standort Schneidemiihlplatz geschlossen worden.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Eine Ansiedlung ist allerdings nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Standort tber eine
entsprechende Mantelbevélkerung im fuBlaufigen Einzugsbereich (700 Meter Isodistanz)
beziehungsweise im zu versorgenden Nahbereich, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die
Er6ffnung eines neuen Standortes rentabel machen wiirde, verfligt. Da die heutigen Markt-
zutrittsgroRen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m? Verkaufsflache und von Le-
bensmittelvollsortimentern bei etwa rund 1.200 m?2 Verkaufsflache liegen, ist fiir einen ren-
tablen Betrieb in der Regel ein Kaufkraftpotenzial von mindestens 4.000 Einwohnern im zu
versorgenden Gebiet erforderlich.

Insbesondere in den rdumlich abgesetzten, einwohnerschwachen Cuxhavener Stadtteilen ist
die Ansiedlung eines (weiteren) strukturprdgenden Lebensmittelbetriebes entweder unter
dem Gesichtspunkt der betriebswirtschaftlichen Tragféhigkeit als unrealistisch einzustufen
(Berensch-Arensch, Holte-Spangen, Liidingworth und Stickenbdlttel) oder in Anbetracht des
zu erwartenden ruindsen Standortwettbewerbes mit dem bereits bestehenden, strukturpré-
genden Lebensmittelbetrieb nicht zu empfehlen (Altenbruch, Sahlenburg).

In den zuvor genannten Stadtteilen sind aller Voraussicht nach bestenfalls Ansiedlungen in
Form von alternativen Nahversorgungskonzepten méglich und sinnvoll. Dazu zéhlen Klein-
flichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Darlber hinaus er-
langt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung, wobei er als eine Form des Bring-
service flr Lebensmittel fungiert. Die Convenience Stores bieten die Moglichkeit des be-
quemen Einkaufs von Nahversorgungsgiitern zu jeder Tageszeit. Die am haufigsten anzutref-
fende Form sind Tankstellenshops, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind. Darliber
hinaus Gibernehmen gréBere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den taglichen Bedarf er-
weiterten Angebot, insbesondere an wohnortnahen Standorten, eine ergdnzende Versor-
gungsaufgabe. Auch sie sind, ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzlichen La-
denoffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflaichenkonzepte lassen sich grundsatzlich in flinf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen zum Teil flieRend sind”:

klassische Filial- und Kleinflichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und
LebensmittelgroBhéndler (u. a. Nahkauf (Rewe), Edeka (Nah und Gut))

Die groRen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die
mit BetriebsgréBen von rund 300 - 500 m? Verkaufsflache die Versorgung der Be-
volkerung vor Ort gewahrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von
2.000 - 2.500 im erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansdtze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen
Jahren mit Hilfe 6ffentlich geférderter Konzeptansatze auf kommunaler und regiona-
ler Ebene Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen,
Versorgungsliicken zu schlieRen. Beispiele dafiir gibt es in Schleswig-Holstein oder
Baden-Wiirttemberg.

7> vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Miinster
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Ansatze im Rahmen von IntegrationsmaBnamen (sogenannte CAP-Markte)

Bei diesen Ansdtzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der
Sicherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, éffentlich gefor-
derten Ansétzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z.B. behin-
derten Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bieten.
Tréger solcher Einrichtungen sind in der Regel soziale Einrichtungen aus der Region.

bewohnergetragene Ansitze (u. a. Dorfladen-Netzwerk Niedersachsen’”, Dorv-
Zentrum NRW78)

Bei bewohnergetragenen Ansdtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv,
um die Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs vor Ort
zu ermoglichen. Die Verkaufsflaichen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100
- 200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktiibliche Gewinnorientierung zum
Ziel. Das wirtschaftliche Risiko liegt dabei moglichst auf vielen Schultern, z.B. im
Rahmen eines genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche
Trégerschaft). Daneben ist vor allem auch tiberwiegend ehrenamtliches Engagement
der Einzelnen gefragt.

Ladengemeinschaften / Biindelung kleinteiliger Anbieter

Die Biindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelung von ver-
schiedenen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemise- und Obsthandler, Zeitschrif-
tenhédndler, Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststatte soll die Nahversorgung her-
gestellt werden.

76 Weitere Informationen hierzu unter www.cap-markt.de

77

78

Weitere Informationen hierzu unter www.dorfladen-netzwerk.de/niedersachsen

Weitere Informationen hierzu unter www.dorv.de
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7.7 Cuxhavener Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Ergan-
zungs- sowie solitdiren Nahversorgungsstandorte stellt vor allem die ,, Cuxhavener Sortiments-
liste” ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwick-
lung dar. Insbesondere fir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen nah-
versorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
notwendig.

Grundsatzlich orientiert sich die fortgeschriebene Cuxhavener Sortimentsliste an den Ein-
schdtzungen und Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Cuxhaven aus dem
Jahr 20047°. Die Neubewertung einzelner Sortimente tragt insbesondere der aktuellen Ange-
botssituation im Cuxhavener Stadtgebiet sowie den zukiinftigen Entwicklungsabsichten von
Planung und Politik Rechnung.

7.7.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifisch differenzierten Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemal §§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z.B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den grof¥fla-
chigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss beziehungsweise der ausnahmsweisen Zuldssig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang
unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sor-
timentslisten — beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestset-
zungen gemdB § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ganz-
lich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige geschiitzt werden®'. Dies gilt insbeson-
dere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der

7 vgl. Econ-Consult (2004): Einzelhandelskonzept Cuxhaven. Kéln: S. 125

80 ygl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie
auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW —
7 D 8/04.NE)
8" vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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GroRflachigkeitsschwelle von 800 m2%?, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden. Zur Steuerung des Einzelhandels sollte daher eine ortsspezifi-
sche Sortimentsliste vereinbart werden, die einen Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber
auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeingiiltige
Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitpla-
nerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von
sich darauf berufenden Bebauungsplinen fiihren®>. Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion liber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante, nahversor-
gungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente®* zu unterscheiden sind. Im Hin-
blick auf diese in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine moégliche Ziel-
formulierung die Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengrup-
penmix notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die
hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft aus-
zeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen
sind. Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten ver-
treten und verfiigen idealerweise (iber eine hohe Seltenheit beziehungsweise Uber-
schussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbran-
chen beziehungsweise Zentrenfunktionen auf, haben tiberwiegend einen relativ ge-
ringen Flachenanspruch und lassen sich haufig als sogenannte ,Handtaschensorti-
mente" Pkw-unabhdngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sor-
timenten der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir
die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen beziehungsweise
taglichen Bedarfsdeckung. Insbesondere in Klein- und Mittelstddten oder Neben-
sowie Grund- und Nahversorgungszentren nehmen sie zentrenprdgende Funktionen
ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche
kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Beriick-
sichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen mit dem
Ziel, eine moglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleisten
und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforde-
rungen zu entsprechen, zu treffen.

82 vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)

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

(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

8 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren verstanden. Der typi-

sche Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mébel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich un-
terordnen (z. B. Glas/Porzellan/Keramik im Mébelhaus).
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Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um
solche Waren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer Gr6Be und Be-
schaffenheit Giberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden (z. B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z. B. Bau- und
Gartenmarkte) haben diese Sortimente in der Regel fiir den Einzelhandel in den stad-
tebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en)
fur die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die
Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mébelmarkte in
den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein
umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das
in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen tbertreffen kann.

Tabelle 16: Merkmale zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

notwendig flr einen attraktiven Waren-  nicht pragend fir zentrale Versorgungs-
ruppenmix; bereiche;
stadtebauliche und grupp ) . ) )
Einzelhandelsstruktur hoher Anteil der Verkaufsflfiche in den Lage vqrnehmh?h a.ufSerh.alb von Z.en-
zentralen Versorgungsbereichen (insbe- tren, stadtebaulich integriert und nicht-
sondere Haupt- und Nebenzentren) integriert

erzeugen und bendtigen hohe Besucher-

Besucherfrequenz frequenzen, msk?esondere auch im Zu- erzeugen eigene Besucherfrequenz

sammenhang mit der Kopplung von Ak-

tivitaten

. . . . sehr hoher Flachenanspruch (z. B. Mé-

Integrationsfahigkeit vergleichsweise geringer Flichenan- bel)

spruch N

autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitit hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch i. d. R. hohe kommunale undz. T.

Seltenheit auch regionale Ausstrahlungskraft

werden im Zusammenhang mit anderen werden i. d. R. gezielt angefahren, ge-

TP Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein- . . . .
Kopplungsaffinitat zelhandgel Gastronomie Diegnstleistun- ringe bis keine Koppelungen mit anderen
' ' Aktivitaten
gen etc.)

L ~Handtaschensortimente”, kdnnen leicht  kénnen aufgrund ihrer GréRe und Be-
Transportfahigkeit transportiert werden, d. h. es ist nicht schaffenheit nur eingeschréankt transpor-
regelmélig ein privates Kfz erforderlich tiert werden, i. d. R. Kfz notwendig

Quelle: eigene Darstellung

Landesplanerische Vorgaben in Niedersachsen

Bei der Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vor-
gaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente zu be-
ricksichtigen. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Einzelhandelsentwicklung
sind nach wie vor die Vor- und MalRgaben des Landes-Raumordnungsprogramms aus dem
Jahr 2008 einschlagig. Folgende Sortimente gelten gemaf dem Landes-Raumordnungs-
programm regelmaBig als zentrenrelevant, wenngleich unter Wiirdigung der jeweiligen 6rtli-
chen Situation Uber die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente sowie die ndhere inhaltliche
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Konkretisierung im Einzelfall zu entscheiden ist®:
Genuss- und Lebensmittel, Getranke
Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren
Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren und Biiroorganisation
Kunst, Antiquitaten,
Baby- und Kinderartikel, Spielwaren
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel
Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik
Uhren, Schmuck, Musikinstrumente
Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Teppiche (ohne Teppichbdden)
Blumen
Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor
Tiernahrung und Zoobedarf
Lampen/Leuchten

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevan-
ten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sorti-
mentslisten in der Regel starker differenziert sind. Dariiber hinaus ergeben sich teilweise un-
terschiedliche Sortimentseinteilungen beziehungsweise -benennungen. Im Rahmen der Auf-
stellung der Cuxhavener Sortimentsliste wurden neben den landesplanerischen Vorgaben
insbesondere bei den Sortimenten, die nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die stddtebaulichen Zielvorstellungen
der Stadt Cuxhaven nédher betrachtet.

7.7.2 Herleitung der Cuxhavener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadte-
baulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende
Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung beziehungsweise Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes werden die tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenre-
levant angesehenen Sortimentsgruppen in den zentralen Versorgungsbereichen, die

8 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2008), in der Fassung vom 08. Mai 2008, S. 90f.

86 vgl. Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rn. 530
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durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang
ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unter-
liegt regelméBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls
an anderen — solitdren, stadtebaulich nicht-integrierten Standorten — angeboten wer-
den, wenn entsprechende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formu-
liert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbe-
reich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in an-
deren Gebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sorti-
mente kdnnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden
(Begriindung im Rahmen eines stadtebaulichen Konzeptes/Einzelhandel- und Zen-
trenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen (ibereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhéltnis-
se abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stad-
tebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Abbildung 9: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

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

l Ist-Situation

Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der

Gesamtverkaufsflache
in zentralen. auBerhalb zentref[er Ist-Situation
Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche
Zentrenrelevant nach . l v l
Landes-Raumordnungs-
programm Nieder-
sachsen
v
PErspextiv-
Uberiegungen
A 4
Einoranung

Quelle: eigene Darstellung
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Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des in Cuxhaven
ansassigen Einzelhandelsangebotes sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Me-
thodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen
Sortimente zundchst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehen-
den Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb beziehungsweise aufRerhalb der abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Cuxhaven aufgeteilt. Unter Berlicksich-
tigung kinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen — insbesondere der Starkung
gewachsener Siedlungs- und Zentrenstrukturen — in Cuxhaven ergibt sich die in Tabelle 17
dargestellte Cuxhavener Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 17: Sortimentsliste fiir die Stadt Cuxhaven

hiervon nahversorgungsrelevant

Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)
Backwaren/Konditoreiwaren
Drogeriewaren/Korperpflegeartikel

Fleisch- und Metzgereiwaren (inkl. Fisch)
Heim- und Kleintierfutter

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdanke)
Schnittblumen

Zeitungen/Zeitschriften

Bekleidung

Bild- und Tontrager

Biicher

Computer und Zubehor
Elektrokleingerate

Fahrrdder und technisches Zubehor
Fotoartikel

Gardinen/Dekostoffe
Glas/Porzellan/Keramik
Handarbeitswaren/Kurzwa./Meterw./Wolle
Haushaltswaren

Angler-, Jagdartikel und Waffen
Bauelemente/Baustoffe
Bettwaren/Matratzen
Bodenbeldge

Campingartikel

Eisenwaren und Beschldge
ElektrogroRgerdte
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben/Lacke

Fliesen

Gartenartikel und -gerédte
Installationsmaterial
Kamine/Kachelofen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Quelle: eigene Darstellung

Heimtextilien

Horgerdte

Kinderwagen
Kosmetikartikel/Parfiimeriewaren
Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen
Klnstlerartikel/Bastelzubehor
Lampen/Leuchten/Leuchtmittel
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor
Optik/Augenoptik
Papier/Blroartikel/Schreibwaren
Sanitatsartikel

Sammelbriefmarken und -miinzen
Schuhe

Spielwaren
Sportartikel/-kleingerate
Sportbekleidung/Sportschuhe
Telekommunikation und Zubehor
Uhren/Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wohndekorationsartikel

Kfz- und Motoradhandel*
Maschinen/Werkzeuge

Mobel

Pflanzen/Samen
PflanzgefédRe/Terrakotta (Outdoor)
Reitsportartikel

Rollladen/Markisen

Sanitdrartikel

sonstige baumarktspezifische Artikel
SportgroBgeréte

Tapeten

Teppiche (Einzelware)

Topf- und Zimmerpflanzen
Zoologische Artikel/lebende Tiere

* kein Einzelhandel in engeren Sinn
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Die vorliegende Cuxhavener Sortimentsliste ist ein, wie eingangs erldutert, Ergebnis der gut-
achterlichen Analysen und Einschdtzungen einerseits sowie der stddtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Cuxhaven andererseits. Gegenliber der , alten” Sortimentsliste aus dem Einzelhan-
delskonzept 2004 ergeben sich durch die gednderte Sortimentssystematik kleinteilige Veran-
derungen:

Das Sortiment Geschenkartikel ist aufgrund seiner Unbestimmtheit entfallen. Auch
das Sortiment Nahmaschinen wird aufgrund seiner geringen Relevanz flir das ge-
samtstddtische Einzelhandelsangebot in der neuen Sortimentsliste nicht mehr bertick-
sichtigt.

Gegenliber der ,alten” Sortimentsliste wird zusétzlich eine Differenzierung zwischen
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen, um unter
anderem eine gezielte Steuerung nahversorgungsrelevanter Sortimente an die solita-
ren Nahversorgungsstandorte zu ermdglichen. Diesbeziiglich ist zu beachten, dass
nahversorgungsrelevante Sortimente immer auch zentrenrelevant sind.

Die aggregierte Sortimentsbezeichnung Nahrungs-und Genussmittel wird gegentiber
der Sortimentsliste aus dem Jahr 2004 differenziert in Backwaren/Konditoreiwaren,
Fleisch- und Metzgereiwaren (inkl. Fisch), Getranke sowie Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Weitere sich durch Feindifferenzierung ergebende Sortimente, die im Rahmen der
.alten” Sortimentsliste nicht berticksichtigt wurden, sind (im nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimentsbereich) Heim- und Kleintierfutter, Kinderwagen,
Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen, Sammlerbriefmarken und -miinzen, Sport-
bekleidung/Sportschuhe und Wohndekorationsartikel sowie (im nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich) Bettwaren/Matratzen, Erotikartikel, Reitsportar-
tikel und SportgroBgerdte.

AuBerdem ergeben sich einige redaktionelle beziehungsweise , semantische” Anderungen bei
einzelnen Begrifflichkeiten, die allerdings keine Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz des
jeweiligen Sortiments haben:

Video 2 Bild- und Tontréger

Akustik 2 Horgerate

Kommunikationselektronik 2 Telekommunikation und Zubehor
Musikalien 2 Musikinstrumente und Zubehor
Papier/Schreibwaren/Buroorganisation £ Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazie, Reformwaren £ Apothekenwaren

Sanitdtswaren £ Sanitdtsartikel

Bastelartikel 2 Klnstlerartikel/Bastelzubehor
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Gardinen und Zubehoér 2 Gardinen und Dekostoffe

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass fiir nahezu alle als nicht-zentrenrelevant eingestuften
Sortimente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt auch aufRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt. Sehr deutlich wird dies beispielsweise im Bau- und Gartenmarktsorti-
ment, das zu fast 100 % auBerhalb der stadtischen Zentren angeboten werden. In Bezug auf
die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente zeigt sich hingegen ein differenziertes
Bild: Hier ist der Angebotsschwerpunkt einzelner Sortimente nicht in den zentralen Versor-
gungsbereichen konzentriert, wie es unter staddtebaulich-versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten wiinschenswert ware (beispielsweise in der Warengruppe Elektronik/Multimedia).
Diese Angebotsschwéchen in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere auch dem
Cuxhavener Hauptgeschaftszentrum) sind in erster Linie auf die Angebotszusammensetzung
an den Erganzungsstandorten zuriickzufiihren.

Vor diesem Hintergrund lasst sich die konkrete Einstufung einzelner Sortimente wie folgt
ndher erldutern:

Im Bestand findet sich im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel nur rund 30 % der Verkaufsflache innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche. Weitere knapp 35 % der sortimentsspezifischen Angebote werden in stad-
tebaulich integrierten Lagen angeboten und leisten hier einen wichtigen Beitrag zur
wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung. Nicht nur im Hinblick auf die zu-
kiinftige Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sondern vor allem auch un-
ter dem Gesichtspunkt des Erhalts der wohnungsnahen Grundversorgung ist es wich-
tig, das Nahrungs- und Genussmittelangebot (inklusive Getrdnken) in den Zentren
sowie an stddtebaulich integrierten Standorten zu starken und dementsprechend das
Sortiment als nahversorgungsrelevant einzustufen. Eine weitere Verdich-
tung/Ausdehnung des Lebensmittelangebotes an den Erganzungsstandorten oder an
sonstigen staddtebaulich nicht-integrierten Lagen im Stadtgebiet ist dagegen, im Sinne
des Schutzes sowie dem Aufbau eines engmaschigen Grundversorgungsnetzes, zu
verhindern.

Die Sortimente Tiernahrung und Zoobedarf sowie Lampen/Leuchten werden auf
der Ebene der Landesplanung als ,,in der Regel zentrenrelevant” eingestuft. Dement-
sprechend werden in der neuen Sortimentsliste die Sortimente Lampen/Leuchten/
Leuchtmittel sowie Heim- und Kleintierfutter® zukiinftig ebenfalls als zentrenrele-
vant berticksichtigt. Insbesondere der aktuelle Angebotsbestand im Sortiment Lam-
pen/Leuchten/Leuchtmittel zeigt zudem die Zentrenrelevanz dieses Sortiments: Mit
zahlreichen Fachhédndlern (u. a. ,Lampen Rohrsen”, , Elektro Schalt” und ,Coco Lo-
res”) sind diverse Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen vertreten und tra-
gen mit ihrem Angebot zur Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche bei.

87" Damit findet im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2004 eine Neubewertung des Sortiments

Heim- und Kleintierfutter statt, welches seinerzeit als nicht-zentrenrelevantes Sortiment eingestuft wurde. Der
aktuelle Angebotsbestand sowie die perspektivischen Uberlegungen der Verwaltung und Politik zur zukiinfti-

gen Einzelhandelsentwicklung in Cuxhaven haben allerdings dazu gefiihrt, das Sortiment in der aktuellen Sor-
timentsliste als zentrenrelevant einzustufen.
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Eine weitere Neubewertung, gegentiber der , alten” Sortimentsliste ergibt sich fir
das Sortiment Jagdartikel und Waffen. Wurde das Sortiment seinerzeit als zentren-
relevant eingestuft, wird es aufgrund der aktuell zu beobachtenden Verkaufsflachen-
verteilung im Cuxhavener Stadtgebiet sowie der fehlenden zentrenpragenden Leit-
funktion zukiinftig als nicht-zentrenrelevantes Sortiment bewertet.

Die oftmals strittige Bewertung und schwierige Einstufung aller Sortimente die sich in
der Warengruppe Elektronik/Multimedia zusammenfassen lassen® zeigt sich auch
in Cuxhaven. Mit einem sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteil von rund

30 % befindet sich lediglich knapp ein Drittel des sortimentsspezifischen Angebotes
in den zentralen Versorgungsbereichen, was in erster Linie auf die relativ geringe
Angebotsausstattung des Hauptgeschéftszentrums Cuxhaven in dieser Warengruppe
zurlickzufiihren ist. Dabei bernehmen insbesondere die Angebote in der Waren-
gruppe Elektronik/Multimedia hdufig eine wichtige frequenzerzeugende Magnet-
funktion. Diese Magnetfunktion gilt es auch fir die Zukunft zu erhalten und zu for-
dern, so dass — mit Ausnahme des Sortiments ElektrogroBgerate® - alle der Waren-
gruppe Elektronik/Multimedia zuzurechnenden Sortimente als zentrenrelevant ein-
gestuft werden.

Haufig strittig ist zudem die Differenzierung und Unterteilung der Sortimentsgruppe
Sportartikel in Sportbekleidung/Sportschuhe, Sportartikel/-kleingerate sowie
Sportgrogerate. Wéhrend vor allem die beiden erstgenannten Sortimente innen-
stadttypische und zentrenprdgende Sortimente darstellen, die die Versorgungsquali-
tat eines zentralen Versorgungsbereiches positiv beeinflussen, stellen die SportgroB-
gerdte — nicht zuletzt auch aufgrund ihrer eingeschréankten Transportfahigkeit — ein
Sortiment dar, das die Attraktivitdt und Funktionalitit einer Innenstadt nur unwe-
sentlich beeinflusst. Entsprechend ldsst der aktuelle Angebotsbestand insbesondere
im Sortiment Sportbekleidung/Sportschuhe eine Verkaufsflichenkonzentration in
den zentralen Versorgungsbereichen erkennen (rd. 50 % des sortimentsspezifischen
Angebotes). Deutlich unterreprasentiert ist hingegen das Angebot im Sortiment
Sportartikel/-kleingerate, das lediglich mit einem Anteil von 10 % an der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert ist.
Aufgrund der vorangestellten Uberlegungen werden die Sortimente Sportbeklei-
dung/Sportschuhe und Sportartikel/-kleingerate als zentrenrelevant eingestuft,
wahrend das Sortiment SportgroBgerate den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
zugeschlagen wird.

Das Sortiment Kinderwagen war bislang in der 6rtlichen Sortimentsliste nicht vertre-
ten, erlangt jedoch — insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Baby-
fachmaérkten oder als Randsortiment von Mobelmérkten — einen immer gréBeren
Stellenwert, so dass im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir
die Stadt Cuxhaven empfohlen wird, dieses als eigenes Sortiment in die Sortiments-

88

89

Hierzu zahlen Bild- und Tontrdger, Computer und Zubehdr, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehér
sowie Unterhaltungselektronik und Zubehor

ElektrogroBgerdte werden unter Beriicksichtigung der Aspekte , Transportfahigkeit” und , Fldchenanspruch”
als nicht-zentrenrelevant eingestuft.
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liste aufzunehmen. Aufgrund der aktuellen Verkaufsflichenverteilung (rd. 75% der
Verkaufsflache im Hauptgeschéftszentrum) und der daraus ableitbaren Bedeutung
des Sortimentes wird das Sortiment als zentrenrelevant eingestuft.

7.8 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bilden stadtent-
wicklungspolitische Zielvorstellungen fiir die Stadt Cuxhaven (vgl. Kapitel 7.2) die tiber-
geordnete Betrachtungsebene aus der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Cuxhaven abgeleitet werden. Diese als Ansiedlungsre-
geln (beziehungsweise Grundsdtze) formulierten Leitlinien bilden die Basis zur Bewertung
einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und
helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertrag-
lichkeit zu beurteilen.

Bereits mit der erstmaligen Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2004 wurden im
Kapitel ,Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung” Ansiedlungsempfeh-
lungen prinzipiell angedacht und entwickelt®. Die nachfolgend aufgefiihrten Steuerungs-
grundsétze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung greifen diese Uberlegungen inhaltlich
auf und entwickeln sie unter Berticksichtigung der jiingsten obergerichtlichen und héchstrich-
terlichen Rechtsprechung fort, so dass sie zuklinftig bei der Neuansiedlung, Verlagerung oder
Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben angewandt werden kénnen. Fiir eine vereinfachte
Handhabbarkeit der Grundsatze wird im Folgenden (sofern dies notwendig ist) zwischen
groRflachigem EinzelhandelP' (> 800 m2 Verkaufsfliche) und nicht groRflachigem Einzel-
handel (= 800 m? Verkaufsflache) unterschieden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsétze ist vorab noch Folgendes herauszu-
stellen:

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

fur die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Si-
tuation maBgebend;

die Grundsétze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

bestehende Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den genehmigten Bestand —
von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

- vgl. Econ-Consult (2004): Einzelhandelskonzept Cuxhaven. Kéln: S. 118ff.

2 GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine

eigenstdndige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Verkaufsflache von 800 m?; dies entspricht in etwa einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Demnach
ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfliche von 800 m2 (iberschrei-
tet (BVerwG Urteile v. 24.11.2005: 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05)
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Cuxhavener Sortimentsliste sollen zukiinftig in den zentralen Versorgungsbereichen
(Hauptgeschaftszentrum, Stadtteilzentrum Lotsenviertel, Nahversorgungszentren Altenwalde
und Duhnen) liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kénnen — je nach Lage
und Verkaufsflichendimensionierung — ausnahmsweise auch aufRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden, wenn sie der woh-
nungsnahen Grundversorgung dienen und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahen Grundversorgungsstruktu-
ren zu erwarten sind.

Erlauterung:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
sowie der Sicherung und gegebenenfalls dem Ausbau des nahversorgungsrelevanten Ange-
botes im gesamten Stadtgebiet sollen Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBRfla-
chige als auch nicht grofRflaichige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in
den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Cuxhaven liegen. Um die Nahversorgung
moglichst fir alle Bevélkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu
gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment positiv zu steuern. Neuansiedlungen sowie
Erweiterungen bestehender Betriebe mit einem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nahversorgung zu
sichern beziehungsweise dort, wo sie derzeit nicht in ausreichendem Mafe gewahrleistet ist,
auszubauen.

Zusatzliche Angebote diirfen die wohnungsnahe Grundversorgung in Cuxhaven nicht im
Bestand gefdhrden oder gewiinschte Entwicklungen beeintrachtigen. In diesem Sinne

= ist eine Uiber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden
sowie eine Ansiedlung zusatzlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsange-
bote an den Ergdnzungsstandorten Grodener Chaussee/PapenstraBe sowie Ab-
schnede grundsatzlich auszuschlieBen;

= konnen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Ergdnzungsstan-
dorte gelegene Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment ausnahmsweise sinnvoll sein, wenn sie der Nahversorgung dienen. Diese
Ausnahme gilt jedoch ausschlieBlich fiir stadtebaulich und wohnsiedlungsraum-
lich integrierte Lagen beziehungsweise Standorte.

Zur Operationalisierung der Nahversorgungsfunktion kdnnen das Umsatz-Kaufkraft -
Verhéltnis im zu versorgenden Gebiet des Vorhabens (sogenanntes funktionales Versor-
gungsgebiet) sowie die Distanz zum ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich heran-
gezogen werden. Von einer Nahversorgungsfunktion ist in der Regel dann auszugehen,
wenn

= essich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt und
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die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens im funkti-
onalen Versorgungsgebiet® an einem stadtebaulich integrierten Standort eine
Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel)®® der Bevolkerung nicht wesentlich Gberschreitet (Ori-
entierungswert) und

die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahen Grundversorgungs-
strukturen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt werden.

Als stadtebaulich und wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage im Sinne des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes werden Standorte definiert, deren direktes Umfeld in mindestens
zwei Haupt-Himmelsrichtungen von zusammenhangender Wohnbebauung gepragt ist und
fur die eine fullaufige Erreichbarkeit gegeben ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren (wie
zum Beispiel HauptverkehrsstraBen oder Bahngleise) den Standort von der Wohnbebauung
separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaRBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBlaufig versorgen soll (wohnungsnahe Grundversorgung). Im Kernsiedlungs-
bereich des Cuxhavener Stadtgebietes entspricht dies einer Entfernung von rund 700 m um
den Vorhabenstandort. In den dispers gelegenen Stadtteilen kann dies alle Wohnsiedlungsbe-
reiche des Stadtteils (sowie einzelne Wohnsiedlungsbereiche benachbarter Stadtteile) umfas-
sen, selbst wenn diese Wohnsiedlungsbereiche mehr als 700 m vom Vorhabenstandort ent-
fernt liegen (wohnortnahe Grundversorgung). Demnach ist das funktionale Versorgungs-
gebiet anhand nachpriifbarer Kriterien einzelfallbezogen zu definieren.

Darlber hinaus ist sicherzustellen, dass das Planvorhaben keine negativen Auswirkungen
auf die bestehenden wohnungsnahen Grundversorgungsstrukturen sowie auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche erwarten ldsst. Bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhan-
delsbetriebes mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage
ist somit immer eine Einzelfallbetrachtung, unter Einbeziehung der oben angefiihrten Indika-
toren, durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwédgung aller einzelhandelsrelevanten stadte-
baulichen Belange erforderlich.

92 Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den das Planvorhaben

fuBlaufig versorgen soll. Im Kernsiedlungsbereich des Cuxhavener Stadtgebietes entspricht dies einer Entfer-
nung von rd. 700 m. In den dispers gelegenen Stadtteilen kann dies alle Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils
umfassen, selbst wenn einzelne Wohnsiedlungsbereiche mehr als 700 m vom Vorhabenstandort entfernt lie-
gen. Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien einzelfallbezogen zu de-
finieren.

% Diese liegt derzeit bei rund 2.085 Euro pro Einwohner (IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante

Kaufkraftkennziffern 2013)
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Grundsatz 2:

GroRBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S.1 Nr. 2 BauNVO mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Cuxhavener Sortimentsliste sollen konsequent
im Hauptgeschéftszentrum Cuxhaven liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollen in den Cuxhavener zentralen Versorgungsbereichen (Hauptgeschaftszentrum, Stadt-

teilzentrum Lotsenviertel und Nahversorgungszentren Altenwalde und Duhnen) liegen. Aus-
nahmsweise kdnnen kleinteilige, ausschlieBlich dem touristischen Angebot zuzurechnende
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (sog. Cuxhavener Tourismusla-
den) auch an den touristischen Angebotsschwerpunkten (Alter Fischereihafen, Sahlenburger
Strand, und Dése) angesiedelt werden.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen grundsétzlich nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten liegen; Ausnahme: , Handwerkerprivileg“

Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere des
Cuxhavener Hauptgeschaftszentrums zu gewahrleisten und so das Standortgefiige innerhalb
des Cuxhavener Stadtgebietes attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und
zielflihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Cuxhaven gelenkt werden, um diese Standorte in der
jeweiligen Versorgungsbedeutung zu sichern und weiter zu entwickeln sowie einen ruinésen
Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden. Eine
klare Priorisierung sollte dabei in Anbetracht der Funktion als Hauptgeschaftszentrum auf
dem zentralen Versorgungsbereich der Cuxhavener Innenstadt liegen. Dies gilt insbesondere
fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung aber auch einer Entwicklung
der Stadtteil- und Nahversorgungszentren ist dabei zu empfehlen. Insbesondere bei Neuan-
siedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollten folgende Kriterien
gepruft werden:

= die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Méglichkeit
einer stadtebaulichen Verknlipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen
Nutzung von Synergien,

= die GroBe (Verkaufsflaiche) und das Warenangebot des Vorhabens vor dem Hin-
tergrund einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit sowie

= die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Ange-
botes.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte/muss, sondern
im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen
oder Gastronomie) im Sinne einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwa-
gungsprozess eingestellt werden sollten.
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Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment zu den
zentralen Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe, da auch diese Betriebe funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbe-
reiche sind. Insbesondere die Ansiedlung mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann in der Summenwirkung dazu fithren, dass
die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielset-
zung der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche erfordert es daher,
auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe moglichst auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zu lenken.

Die vorangestellten Ausfiihrungen implizieren einen konsequenten Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt Cuxhaven. Insbesondere vor dem Hintergrund der bereits
heute bestehenden Konzentration touristischer Angebote an den Standorten Alter Fischerei-
hafen, Sahlenburger Strand und Dése wére ein derart konsequenter Ausschluss mit den zu-
kiinftigen entwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Cuxhaven nicht kompatibel.
Ausnahmsweise kdnnen demnach kleinteilige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment und touristischem Angebotsschwerpunkt sowie einer Gesamtverkaufsflache
von bis zu maximal 100 mz2 (,, Cuxhavener Tourismusladen”) an den Standorten Alter Fi-
schereihafen, Sahlenburger Strand und Dése zugelassen werden.**

Bei den vorgenannten Betrieben darf es sich — insbesondere unter Berlicksichtigung des
rechtlich geforderten Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche — ausschlieBlich um klein-
teilige, Uberwiegend inhabergefiihrte Betriebe handeln, die iber einen Angebotsschwerpunkt
in den Sortimenten Bekleidung (insbesondere T-Shirts, Basecaps, Badebekleidung), Biicher
(insbesondere Stadtplane, Reiseflihrer, cuxhavenbezogene Literatur), Fotoartikel,
Glas/Porzellan/Keramik (insbesondere (Namens-)tassen, Fingerhiite), Heimtextilien (insbe-
sondere Strandtiicher), Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme (insbesondere Strandta-
schen, Regenschirme), Spielwaren (insbesondere Lenkdrachen, Strandspielzeug) sowie Pa-
pier/Biroartikel/ Schreibwaren (insbesondere Postkarten, Briefmarken) verfligen.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment unabhangig von der GréRenordnung generell
auszuschlieRen. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sog. ,Handwerkerprivileg", worun-
ter Verkaufsflichen von produzierenden oder weiterverarbeitenden Handwerksbetrieben zu
verstehen sind die

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und in einem betrieblichen Zusammen-
hang errichtet sind,

dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzméaBig deutlich untergeordnet sind
und

die Grenze der GrofRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht (iberschreiten.

* Die Beschrankung der Gesamtverkaufsflache auf maximal 100 m?2 ergibt sich aus der aktuellen durchschnitt-

lichen BetriebsgroBe in den stark touristisch geprdgten Stadtteilen Sahlenburg, Dése und Duhnen (ohne Be-
rlicksichtigung der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe), die derzeit bei knapp 60 m?2 pro Betrieb liegt.
Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung April/Mai 2013
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Grundsatz 3:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S.1 Nr.2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Cuxhavener Sortimentsliste® kénnen in den
zentralen Versorgungsbereichen Hauptgeschaftszentrum und Stadtteilzentrum Lotsenviertel
liegen. Bei der nach §11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentschei-
dung ist im Einzelfall zu prifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den stadte-
baulichen Zielsetzungen fiir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden
kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auf die definierten Ergéan-
zungsstandorte (Abschnede, Grodener Chaussee) zu konzentrieren.

An allen Angebotsstandorten auBerhalb des Hauptgeschaftszentrums und dem Stadtteilzent-
rum Lotsenviertel sind die zentrenrelevanten Randsortimente von grofflachigen Einzelhan-
delsbetrieben im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent so zu beschrdnken, dass schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che vermieden werden. Im Regelfall sollten die zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der
Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten, wobei
ein Einzelsortiment 800 m?2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten sollte. Zwischen dem Kernsor-
timent und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. In Einzelfal-
len kann auch eine weitergehende Beschrankung mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwick-
lung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll sein.

Erlauterung:

Als Vorrangstandorte fir die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment definiert das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept die Ergdnzungsstandorte im Stadtgebiet. Insbesondere unter Beriicksich-
tigung der gesamtstadtischen Verkehrs- und Lieferstrome sowie der bestehenden Einzelhan-
delsvorprdgung an den Ergdnzungsstandorten ist die Konzentration groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment an diesen Standorten empfehlens-
wert. Darliber hinaus kénnen derartige Betriebe auch im Hauptgeschaftszentrum Cuxhaven
und im Stadtteilzentrum Lotsenviertel realisiert werden soweit Auswirkungen gemaf § 11 (3)
BauNVO ausgeschlossen werden kénnen und das Vorhaben die Entwicklungsziele und
-empfehlungen fiir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich nicht beeintrachtigt.

Grundsétzlich ist zu beachten, dass groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment regelméRig sogenannte Randsortimente fiihren. Wahrend von
nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefdhrdung fiir die Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsorti-
menten auferhalb der stddtebaulich funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche méglich. Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in

% Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des groRflichigen Ein-

zelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment trifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die
Ubergeordnete Landesplanung keine Ermdchtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflichigen nicht-zen-
trenrelevanten Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches, die
sich im Wesentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beeinflus-
sen.
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begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum
Hauptsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Daher sieht das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fiir die Stadt Cuxhaven eine Begrenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsflache (ma-
ximal 2.500 m?2 Verkaufsflache) vor. Aufgrund der kleinteiligen Angebotsstrukturen — insbe-
sondere auch im Cuxhavener Hauptgeschaftszentrum — ist dartiber hinaus die Beschrankung
von Einzelsortimenten auf eine maximale VerkaufsflichengréfRe von 800 m?2 Bestandteil der
Reglementierung der zentrenrelevanten Randsortimente. Eine stadtebauliche und landespla-
nerische Vertraglichkeit eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens sollte dabei gegebe-
nenfalls im Einzelfall gepriift werden.”

Bestehende groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment, die auBerhalb der Ergdnzungsstandorte in staddtebaulich nicht-integrierten Lagen lie-
gen, unterliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsméRige) Anpassung
der Betriebe im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflachen oder einer Verén-
derung der sortimentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte im Rahmen von
Einzelfallpriifungen und unter Beachtung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes bewertet werden.

In Gewerbe- und Industriegebieten oder an sonstigen Standorten in stadtebaulich nicht-
integrierter Lage ohne Einzelhandelsvorprédgung ist der Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment ganzlich (also auch jener unterhalb der Schwelle der Grol3-
flachigkeit) durch entsprechende bauleitplanerische MaRnahmen auszuschliefen. Zum einen
kdnnen solche Vorhaben die Entwicklung der Ergdnzungsstandorte gefdhrden, zum anderen
hat die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische
Erhéhung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil fiir
mittelstandische Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge.

7.9 Priifschema zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Um zukiinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurteilung als
auch der sich daran gegebenenfalls anschlieRenden formellen Planungsschritte zu ermogli-
chen, wird ein Priifschema empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen Plan- und Er-

% GemaB der Novellierung des Landes-Raumordnungsprogramms aus dem Jahr 2008 soll der Regionalplanung

(und in Folge dessen auch den Stadten und Gemeinden) insbesondere hinsichtlich der Ansiedlung und Erwei-
terung von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment eine héhere
raumordnerische und stadtebauliche Flexibilitat ermdglicht werden. , Damit trdgt der Landesgesetzgeber der
Tatsache Rechnung, dass je nach Art der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen auch mehr als 10 vom Hundert
oder iiber 800 m? hinausgehende Randsortimentsfestlegungen raumvertrdglich sein kénnen. Voraussetzung
daftir ist, dass die Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen und betroffenen Versorgungsstandorte im
Einzugsbereich des jeweiligen Vorhabens auf der Grundlage eines hinreichend konkreten und verbindlichen
regionalen Finzelhandelskonzeptes geniigend bewertet werden kénnen und die Raumvertriglichkeit festge-
stellt wird (Begriindung zur Novellierung des Landes-Raumordnungsprogramms aus dem Jahr 2008. S. 43)”
Wenngleich ein entsprechendes regionales Einzelhandelskonzept fir die Stadt Cuxhaven derzeit nicht vorliegt,
zeigt die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Cuxhaven auf,
dass die maximal zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimente liber die im Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen definierten Schwellenwerte (10 % beziehungsweise maximal 800 m2) hinaus erweitert wer-
den kénnen, wenn im Einzelfall die stddtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit nachgewiesen wer-
den kann.
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weiterungsvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentren-

konzept und der dort formulierten Zentrenhierarchie sowie den vorgeschlagenen Zielen und
Ansiedlungsregeln ermdglicht.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cuxhaven — Fortschreibung

Tabelle 18: Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GroBe (Priifschema)

Standortkategorie

Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment
(gemdalS Grundsatz 1)

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment
(gemdlS Grundsatz 2)

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe
(i.S.v. § 11 (3) S.1 Nr. 2 BauNVO) mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment

Hauptgeschaftszentrum
Cuxhaven

Stadtteilzentrum
Lotsenviertel

Nahversorgungszentren Duh-
nen und Altenwalde

solitire Nahversorgungsstan-
dorte

touristische Angebotsschwer-
punkte (Alter Fischereihafen,
Sahlenburger Strand und Dése)

Ergdnzungsstandort (Abschne-
de, Grodener Chaussee/Papen-
straBBe)

sonstige Standorte in stadte-
baulich integrierter Lage

sonstige Standorte in stadte-
baulich nicht-integrierter Lage

ja

ja

ja (in Abhéngigkeit von Kaufkraftabschépfung)

ja, wenn er keine negativen Auswirkungen und Nah-
versorgungsfunktion erfllt

ja, wenn er keine negativen Auswirkungen und Nah-
versorgungsfunktion erfiillt

nein

ja, wenn er keine negativen Auswirkungen und Nah-
versorgungsfunktion erflllt

nein

ja

ja, wenn < 800 m2 VKF (Einzelbetrieb)

ja, wenn < 800 m2 VKF (Einzelbetrieb)

nein

ja, wenn maximal 100 m2 Verkaufsflache und
touristisches Angebot

nein

nein

nein

(gemdl3 Grundsatz 3)

nein

nein

nein

ja1,2

1,2

ja

ja"?, wenn durch Einzelhandel vorgeprégter Be-
standsstandort; nein, wenn reines GE-/Gl-Gebiet

' Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zulissigkeit und der Abwigung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie
der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

2 Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind sie auf bis zu 10 % der Gesamt-
verkaufsflache, maximal jedoch 2.500 m2 Verkaufsflache zu begrenzen, wobei ein Einzelsortiment 800 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten darf. In Einzelfallen kann auch eine
weitergehende Beschrankung mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll sein.

Quelle: eigene Darstellung
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Glossar - Definition

Einzelhandel
im engeren Sinne

einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

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

Einzelhandelsbetrieb

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a. alle Kauf-
und Warenhduser, SB-Warenhauser, SB-Kaufhduser, Verbrauchermérkte
sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf an Endverbrau-
cher, unabhangig davon, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs
oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center)
erfolgt.

einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den
privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieRt. Verschiede-
ne Institute wie die IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Koln oder die
Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, Nirnberg (GfK) ermitteln
diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der
Regel in regelméRigen Abstdnden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und
Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der all-
gemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis
der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-
Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Index-
wert = 100) an. Die Kennziffern werden z.B. von der IFH RETAIL CON-
SULTANTS GmbH, KoIn ermittelt und jahrlich aktualisiert. Daneben kann
auch auf von der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zuriickge-
griffen werden.

einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt/ Region stellt ein maB-
gebliches Glitekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzel-
handels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum ge-
lingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des
niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt
ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss
einer Region.

einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das Verhélt-
nis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der
Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen Uber den Basiswert (Indexwert
= 100) deuten auf eine Leistungsstarke hin beziehungsweise eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwéchen des Ein-
zelhandels in der untersuchten Region hin.
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Fachmarkt

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkaufs-
fliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder mehrere Branchen des
mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel),
meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-
Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen,
im AuBenbereich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

groBflachiger
Einzelhandel

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflaiche von 800 m2)
unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da von ihnen (als
zu widerlegende Vermutungsregel) negative stddtebauliche Auswirkun-
gen ausgehen kénnen. Zu den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben zah-
len u.a. Einkaufszentren, Warenhduser, SB-Warenhduser, Kaufhduser,
Verbrauchermdrkte sowie Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte/das
Umland oder in den Versand-/ Internethandel abflieBt. Kaufkraftabflisse
zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der ansdssigen Bevélkerung
auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern gebunden
und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, ermit-
telt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Lebensmitteldiscounter

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. keine K&-
se- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi, Penny, Lidl. Verkaufsfla-
che mindestens 800 - 1.000 m?2, Selbstbedienung.

nahversorgungsrelevantes
Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen bezeich-
net, die dem taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrdnke sowie ge-
gebenenfalls auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente kdnnen gegebenenfalls auch innenstadtrelevant sein.

Nahversorgungsstandort

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Handelsstandort, bestehend
aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter. Aus
stddtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden
(somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungsstandort ist sowohl in stadte-
baulich integrierten als auch nicht-integrierten Lagen anzutreffen.

SB-Warenhaus

Nach dem Discountprinzip arbeitender EinzelhandelsgroBbetrieb, Selbst-

bedienung, Verkaufsfliche mindestens 3.000 m2 beziehungsweise 5.000
m?2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmit-
tel/ Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z.
B. Real, Marktkauf).

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des grofflachigen Ein-
zelhandels. Vorrangig handelt es sich dabei zum einen um Einkaufszen-

Sonderstandort tren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmarkte, Baumérkte, Mobel-
maérkte). Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.
Verkaufsfliche mind. 400 m2 — max. 1.500 m2, Nahrungs- und Genuss-

Supermarkt

(= Lebensmittelmarkt)

mittel einschl. Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurz-
fristigen Bedarfs, vorwiegend Selbstbedienung.
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Umsatzkennziffer

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhandelsum-
sdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die Um-
satzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden muss. Der Um-
satz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet getétigten Einzel-
handelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag
des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwohner des Gebietes an. Die
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des
Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen iiber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin
beziehungsweise eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf
vergleichsweise niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten
Region hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als
Einzelhandelsstandort geben.

Verbrauchermarkt

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche 1.500 — 3.000 bezie-
hungsweise 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs, iiberwiegend Selbstbedienung, hdufig Dauerniedrig-
preispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist autokundenorien-
tiert.

Verkaufsflache

GemdR Ziffer 2.4 des , Einzelhandelserlasses NRW*" vom 22.09.2008 ist
bei der Berechnung der Verkaufsflaiche die dem Kunden zugéngliche
Flache maRgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster, Gédnge, Treppen,
Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsge-
genstdnde und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend
zum Verkauf genutzt werden.
= Auch zur Verkaufsfliche sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware flr ihn
sichtbar ausliegt (Kdse-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.
=  Ebenso zédhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassen-
vorraums (EinschlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware
und Entsorgen des Verpackungsmaterials).
= Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf
denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die (rei-
nen) Lagerflichen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).
= Flachen fiir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen soweit sie dem Kunden zugéanglich sind. Fir
Kunden unzugéngliche Lagerrdaume fiir Pfandgut gehoéren nicht
zur Verkaufsflache.
= Flachen fir Einkaufswagen gehéren, sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Gebdudes gelegen, grundsétzlich zur Verkaufsfla-
che.

Verkaufsflichenausstattung
je Einwohner

Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache bezogen auf
die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsindikator fiir
den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



zentraler Versorgungs-
bereich

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des §2(2) BauGB, §9
(2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3) BauNVO) schitzenswerter Bereich,
der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungs-
planen), raumordnerischen und/oder stadtebaulichen Konzeptionen so-
wie tatsdchlichen, ortlichen Verhéltnissen ergibt.
Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versor-
gungsbereich geben (innerstddtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil- /
Neben- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Ver-
sorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht vollstindig entwi-
ckelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Inner-
halb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fir Einzelhan-
del und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein
hohes Mall an Nutzungsvielfalt geprdagten Innenstadt. Die Innenstadt , als
Ganzes" Ubernimmt dabei tiber den Handel hinausgehende Funktionen
wie Offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung.
Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann
ein zentraler Versorgungsbereich liber die Grenzen des innerstadtischen
Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kern-
gebietsausweisung (im Bebauungsplan) lUbereinstimmen. Wesentliche
Abgrenzungskriterien sind:
= Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,

Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger),

Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-

mie).

= Stddtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-

mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie

etc.), Gestaltung &ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)

und Ladengestaltung, -prdsentation.

zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfrequenzer-
zeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat, Kopplungsaffini-
tat und Transportfahigkeit (,, Handtaschensortimente") aus. Sie sind ab-
zugrenzen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Sortimente
mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sorti-
mentsiiberschneidung der an den nicht-integrierten Standorten gefiihrten
Warensortimente geschwécht werden kann. Insbesondere Betriebe, die
an dezentralen beziehungsweise stadtebaulich nicht-integrierten Standor-
ten angesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von zentrenrelevan-
ten Sortimenten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u.a.
aufgrund giinstiger Miet- beziehungsweise Grundstilickspreise; geringen
Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfrei-
em Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteil-
zentren beitragen. Im Hinblick auf die Verwendung von Sortimentslisten
als raumliches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stad-
tebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene beziehungsweise stadtspezifi-
sche Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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