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Woflur konnen Einzelhandelskonzepte (EHZK)
herangezogen werden?

m Nutzung als fachgutachterliche Analyse Uber Starken, Schwachen und
Chancen des kommunalen Einzelhandels

B Orientierungsrahmen fir Politik und Verwaltung zur mittel- und langfristigen
Einzelhandelsentwicklung

B Handlungsrahmen fur die kommunale Stadtentwicklung,
Wirtschaftsforderung, Stadtmarketinginitiativen und / oder
Werbegemeinschaften zur Aufwertung der Innenstadt

B Entscheidungsgrundlage zur planerischen Bewertung flr
Neuansiedlungen, Investorenfragen und Planvorhaben
(stadtebauliches Entwicklungskonzept)

Einzelhandelskonzept (EHZK) als bedeutsame Abwéagungsgrundlage fur
samtliche Planungs- und Genehmigungsverfahren (z.B. Neuaufstellung
eigener B-Plane, Anderung alter B-Plane, Uberplanung von §34er-
Gebieten, Stellungnahmen zu Vorhaben in Nachbargemeinden), die den
Umgang mit Einzelhandel regeln.
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Ein Einzelhandelskonzept soll NICHT

B den Wettbewerb verhindern
B eine Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes insgesamt verhindern
B Einzelinteressen vor gesamtstadtischen Interessen stellen

SONDERN

B die Steuerungspraxis weiter fiuhren oder neu definieren

B unter Ausschopfung der Steuerungs- und Lenkungsmaoglichkeiten
(v.a. Zentrale Versorgungsbereiche und Sortimentsliste) zu einer Starkung
und Attraktivitatssteigerung des Standorts beitragen

(Ratsbeschluss) sowie konsequente Umsetzung in der

» Politische Absicherung stadtebaulicher Zielvorstellungen
Bauleitplanung unbedingt erforderlich
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Im Gegensatz zur Anzahl der Betriebe hat sich die
Gesamtverkaufsflache deutlich positiv entwickelt.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Norden
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Die Norder Einzelhandelsstruktur wird insbesondere durch
Angebote des kurz- und mittelfristigen Bedarfs gepragt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Norden

Anzahl der

Betriebe (252) — ol

Verkaufsflache

(in gm 83.952) 25.085 38.095

Umsatz in Mio.
€ (212) 52 61

0% 20% 40% 60% 80% 100%

kurzfristiger Bedarf m mittelfristiger Bedarf m |angfristiger Bedarf
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Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Norden
(rd. 83.950 gm VKF)

B Kurzfristiger Bedarf

® Bekleidung/ Schuhe

B Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blcher

B Hausrat, GPK
® Schmuck, Uhren, Optik
® E|ektrobedarf

3.150

® Mobel/ Haus- und Heimtextilien

520 |

5.265 4.465

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf
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Der kurz- und mittelfristige Bedarf ist Uberwiegend in der
Innenstadt verortet. Das Nebenzentrum Gewerbestralle verfligt
uber alle Bedarfsstufen Angebotskompetenzen.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Norden

R o0 2ol asss
Bedarf 11.410 4.230 pmzlong 3.935

mittelfristiger m
Bedarf 17.120 ZMeNNe 1.170

langfristiger
Bedarf 4.715 15.995 225 16.930

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mZVB Innenstadt mNebenzentrum Gewerbestral3e = Norddeich mStreulage
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Die Verkaufsflachendichte in Norden ist vergleichsweise hoch
und weist insbesondere bei den mittelfristigen Sortimenten ein
breites Angebot auf.

Verkaufsflachenausstattung der Gesamtstadt in gm je 1.000 Einwohner
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langfristiger Bedarf m mittelfristiger Bedarf kurzfristiger Bedarf
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Die Branchenzentralitaten deuten auf Angebotsstarken hin,
insbesondere bei tourismusaffinen Sortimenten (Periodische
Sortimente, Souvenirs).

Einzelhandelszentralitat (in %)
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Marktgebiet des Norder Einzelhandels (Kongruenzraum gem. LROP)

Marktgebiet des Einzelhandels in Norden

Marktgebiet

Bereich Zonen 2017 2025
Norden Zone 1 25.195 25.460
Umland Zone 2 50.959 50.550
: - Einzugsgebiet Zonen 1-2 76.154 76.010

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Das Kundenpotenzial im Markt-
gebiet wird sich bis zum Jahr 2025
V& leicht verringern.
I3
\‘\‘\ Aktuell liegt das Kundenpotenzial
) \\ bei rd. 76.200 Einwohnern.
rtetetn - Wesentliche Zusatzimpulse durch
\ o saisonale touristische Nachfrage.
©TomTom ; S| arcgene
Dr. Lademann&Panner - ’ ': :; &) . 5 Z:Z;
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Orientierung der kunftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhohung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
grofRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Strategieempfehlung: ,,Starken starken* -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhohung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt-

S EES -
zentrum Ortsteilzentrum

Nebenzentrum (Norddeich)

Norden (GewerbestraRe)

als Ergéanzungsbereich
far die touristische

als Erganzungsstandort Nachfrage
(fachmarktorientierte (kleinflachige Angebote)
Standortlage,
groRerflachige*
Angebote)

als multifunktionaler
Einzelhandels-
standort:

Konzentration der
beratungsintensiven
Einzelhandelsangebote
mit
Fachgeschaftscharakter
sowie konsumnaher

* I -
Angebote sofern vertraglich

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Sonstigen Lagen (Ausnahme: Erganzende Wohngebietsversorgung)
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Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Norden

Saisonaler Tourismus Versorgungslicken

Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren
m Bevodlkerungs- " m
. Zentralitats-
entwicklung und -
demografischer Wandel defizite
9 Verkaufsflachen-
m entwicklung
Pro-Kopf-Nachfrage in Norden Strukturelle
bis 2025 Defizite
Betriebsformenwandel
CZE3
Raumliche ‘

ms

Mittelzentrale
Versorgungsfunktion

bringt Impulse fir die Entwicklung in Norden m bringt keine Impulse fur die Entwicklung in Norden
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Den quantitativen Potenzialen zur Weiterentwicklung liegen damit
folgenden Annahmen zugrunde:

1. Einwohnerentwicklung/Betriebsformenwandel (+ 0,1 % p.a.)

2. Erhdhung der Nachfragebindung in Norden
auf 70 % bis 75% (aperiodische Sortimente) und
auf 95 % (periodische Sortimente)

3. Erhohung der Nachfrageabschopfung im uberértlichen Kongruenzraum
auf 40 % (aperiodische Sortimente) und
auf 20 % (periodische Sortimente)

4. Verbesserung der Abschépfung der touristischen Nachfrage
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Was ist ein zentraler Versorgungsbereich?

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Begriff Raumlich abgrenzbarer Bereich, dem eine bestimmte
»Versorgungs- Versorgungsfunktion zukommt
bereich® gung
Bereich umfasst in der Regel neben
Einzelhandelsbetrieben auch Dienstleistungsbetriebe
und sonstige Nutzungen
Dem Bereich muss die Funktion eines Zentrums .
: zukommen, das die Versorgung des gesamten S
Begriff : : : : . L 2
zentral® Gemeindegebietes oder eines Teilbereiches mit einem B
i bestimmten Spektrum an Waren und sonstigen E
Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellt B
&
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Steuerungsempfehlungen
Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Ansiedlungsregel 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortimenten sind zukinftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

B Prioritar sind nahversorgungsrelevante Sortimente im Innenstadtzentrum anzusiedeln. In
der Hauptlage stets moglich, in der Nebenlage nur sofern negative Auswirkungen nicht zu
erwarten sind.

B Nachgeordnet ist zu empfehlen:

- Das Nebenzentrum Gewerbestr. fungiert als Ausweichstandort bei nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten - vorzugsweise sind hier Laden > 800 gm VKF abzusichern resp.
anzusiedeln (sofern negative Wirkungen auf andere Standortlagen nicht zu erwarten sind).

- Sonstige Lagen kommen fur Angebote fur die wohngebietsorientierte Versorgung in Frage,
die in der Regel mit LadengrofRen < 800 gm VKF verbunden ist. In Norddeich ist an
ausgewahlten Standorten (Netto — Bestand sowie Ortsteilzentrum Norddeich) jeweils ein
grol3flachiger LM-Markt moglich, sofern diese sich in das Gesamtkonzept einfligen.

m Vor dem Hintergrund der Gefahr einer weiteren Zersplitterung des Angebots ist
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel > 800 gm VKF in den Ubrigen Lagen
auszuschlieBen. Gewerbegebiete sind vom nahversorgungsrel. Einzelhandel freizuhalten.

B Zentrenrelevante Randsortimente sind auf3erhalb des Innenstadtzentrums auf 10 % (max.
800 am) zu begrenz

n
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Steuerungsempfehlungen
Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten

Ansiedlungsregel 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten sind nur noch im Hauptzentrum Innenstadt und eingeschrankt in den drei
touristischen Versorgungslagen zulassig.

B Zentrenrelevante Kernsortimente sind in zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Das
Innenstadtzentrum (Kernbereich) stellt das Investitionsvorranggebiet dar. Der
Erganzungsbereich fungiert als Standort fir Fachmarkte (Abbau von Angebotslicken,
groRRerflachige Betriebe)

m Kleinflachige, zentrenrelevante Hauptsortimente sind in Norddeich innerhalb der drei
abgegrenzten touristischen Versorgungslagen zulassig. Zukunftig prioritar im
Ortsteilzentrum.

B Konsequenter Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der o.g.
privilegierten Standortlagen. Hierfuir Uberpriifung relevanter B-Plane empfohlen.

B Das NZ Gewerbestral3e ist von zentrenrel. Angeboten (Kernsortiment) freizuhalten.
Ausnahmsweise sind atypische Konzepte maoglich, sofern eine fehlende Umsetzbarkeit in
der Innenstadt nachgewiesen wurde (z.B. Kleinkaufhaus, 0.4.)

B Agglomerationen und Standortverbinde sind summarisch zu betrachten.
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Steuerungsempfehlungen
Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Ansiedlungsregel 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten werden vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt.

B Nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten vorrangig in den Zentren angesiedelt
werden, um Agglomerationseffekte zu erschlie3en und um Leerstande zu
vermeiden.

B Nachgeordnet sind sie auch an anderen Standorten zulassig (wie z.B. verkehrlich
gut erreichbare Standorte innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets).

B Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind aul3erhalb des
Innenstadtzentrums auf 10 % (max. 800 gm) zu begrenzen.

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de



E Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Norden 2018 - Ergebnisvorstellung

Steuerungsempfehlungen
Anderungen im Bestand / Bestandsschutz

Ansiedlungsregel 4:
Umgang mit Bestandsbetrieben: Betriebssicherung 10 %

B Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der aktive
Bestandsschutz kann bis zu einer Erweiterung um +10 % (in Bezug auf den
Gultigkeitszeitraums des Einzelhandelskonzeptes) als konform mit den
Steuerungsregeln bewertet werden.

B Bei privilegierten Standortlagen (ohne sonstige Lagen) ist eine Umnutzung
bestehender Angebote zugunsten nicht zentrenrelevanter Sortimente
grundsatzlich sowie innerhalb des gleichen Sortiments moglich.

Nur anwendungsrelevant wenn Verstol3 gegen Regel 1, 2 oder 3
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Steuerungsempfehlungen zur Kompatibilitatsprifung von
Planvorhaben mit dem Einzelhandelskonzept (Zusammenfassung)

Standortbereich Nahvers. Sort. ZenSt(r)er?rel. Anmerkung

Innenstadt Alle Sortimente
(Hauptlage)

und GréfRRen
zulassig

Innenstadt Alle nahvers.

Sortimente und
(Nebenlage) GroRen zulassig

Funktionales Standortbereich fiir
v.a. grof3flachige

Nebenzentrum Nutzungen

Ortsteilzentrum Sicherung und
Norddeich/ Touristische Weiterentwicklung

v | der touristischen
ersorgungslagen Nahversorgung

Sonstige Lagen Anpassung

Bebauungspléane

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Nahversorgungs- und zentrenrel. Randsortimente sind bis max. 10 % des Gesamtvorhabens zulassig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.
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Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Sortimentsliste der Stadt Norden")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Lebensmittel Bekleidung, Wéasche Bau- und Heimwerkerbedarf
Getranke Lederwaren, Schuhe Bodenbelage, Teppiche, Tapeten
Drogerie-, Kosmetikartikel Sportartikel und -bekleidung Kfz-Zubehor
Wasch- und Putzmittel Geschgnkarﬂkel, Wohnaccessoires, Gartenbedarf, Pflanzen

Souwenirs
pharmazeutischer Bedarf Glas, Porzellan, Keramik Tierfutter, Tierbedarf, Lebende Tiere
Zeitungen, Zeitschriften Hausrat/ Haushaltswaren Campingartikel und -mébel
Schnittblumen Haus- und Tischwasche Mobel, Kichen

Antiquitaten/Kunst Bettwaren, Matratzen

Blcher Gardinen und Zubehdr, Heimtextilien

ElektrogroRgerate, WeilRe

Papier, Schreibwaren Ware/Haushaltselektronik

. Lampen/Leuchten/ =
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe Sonstige Elektroartikel é
Musikalien und Musikinstrumente Buro-/Informationstechnik é
Spielwaren Erotikartikel E
Baby- und Kinderartikel Reitsport, Angeln, Waffen, Jagdbedarf ;
Elektrokleingerate Sportgrof3 gerate -
Foto, Film, Optik, Akustik Fahrrader und Zubehor ~§
Telekommunikation Sanitatswaren E
Tontrager, Software b
Unterhaltungselektronik, Computer g
Uhren, Schmuck, Silberwaren v
Parfumerieartikel g

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich auch zentrenrelevant. Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

30

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de
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MalRnahmenempfehlungen fir die nachsten 5-10 Jahre

B Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
B Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

m Ubergangsnutzung und Dekorierung von Leerstandsflachen und
Leerstandskataster

B Schwerpunktmal3ige Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in den
pragenden Standortlagen der Stadt Norden

B Verstarkte Nutzung der touristischen Potenziale (u.a. Potenzialflache P3
Frisia Reederei in Norddeich)

B Einzelbetriebliche MalRihahmen und Engagement der Gewerbetreibenden
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Zeit fur Ihre Ruckfragen!

Dr. Lademann & Partner

Gesellschaft fir Unternehmens- und
Kommunalberatung mbH

Friedrich-Ebert-Damm 311 « 22159 Hamburg
Altmarkt 10d « 01067 Dresden

Prinzenallee 7 « 40549 Dusseldorf
KonigstralRe 10c « 70173 Stuttgart
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