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Hinweise

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit werden keine médnnlichen und weiblichen Schriftformen verwendet.
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bart wurde, sind Vervielféltigungen, Weitergabe oder Verdffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vor-
heriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

Datenschutzerkldrung

Das Gutachterbiiro Junker + Kruse verarbeitet personenbezogene Daten (Betriebsname, Adresse, Sorti-
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nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe, die im &ffentlichen Inte-
resse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Wyk auf Fohr (un-
ter Berticksichtigung der (ibrigen Gemeinden auf Féhr) als stidtebauliches Entwicklungskonzept i S. v.

§ 71(6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Dariiber hinaus werden die Daten im Rahmen weiterer Arbeiten, die
ebenfalls im offentlichen Interesse stehen, verwendet (z. B. Bauleitplanverfahren, Raumordnungsverfah-
ren).
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sind und der Léschung keine gesetzlichen Autbewahrungspflichten entgegenstehen.
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Corona-Pandemie

Die Landesregierung Schleswig-Holstein hat Mitte Mérz 2020 per Landesverordnung zur Bekdmpfung des
Coronavirus SARS-CoV-2 eine Reihe von MalSnahmen zur Bewdéltigung der Corona-Pandemie ergriffen.
Das Kontaktverbot und die SchlieSung von Kindertageseinrichtungen, Schulen, Verkaufsstellen, der Gast-
ronomie und des Beherbergungsgewerbes stellen einen deutlichen Einschnitt in das tdgliche Leben und
vor allem auch in der lokalen Wirtschaft dar. Durch SchlieBungen besonders betroffen war im Zuge eines
Lock-Downs dabei auch der Finzelhandel (Ausnahme: Lebensmitteleinzelhandel). Teflweise konnte der
Onlinehandel von der Situation profitieren. Zum anderen wurde jedoch bewusster eingekauft, wobei die
Bedeutung des stationdren Einzelhandels als Kommunikationspunkt mit Servicequalitdt und vor allem auch
Standorte mit Nahversorgungsfunktion besonders wertgeschdtzt wurden. Wéhrend Innenstidte ohne o-
der mit deutlich eingeschrinkter Nahversorgungsfunktion sehr deutliche Frequenz- und damit verbunden
auch Umsatzriickgdnge zu verzeichnen hatten.

Seit Anfang Mai werden die MalSnahmen schrittweise gelockert, der Finzelhandel sowie auch die meisten
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe wurden unter Auflagen (HygienemalBnamen) schrittweise wie-
der gedffnet. Dabei gehen einschldgige Prognosen fiir das Jahr 2020 teilweise von erheblichen Umsatz-
einbulBen im Einzelhandel aus, die auch mit Geschéftsaufgaben einhergehen gehen kénnen. Die BBE
Gruppe prognostiziert derzeit fiir drei Segmente eine positive Entwicklung fiir 2020 und 2021. Dazu zdh-
len der Fahrradhandel (bis + 9 %), Garten- und Baumdrkte (bis + 5 %) sowie der Lebensmittel- und Dro-
geriehandel (bis + 5 %). Besonders starke Einbriiche sind laut der Einschétzung der Experten bis Ende
2021 im stationdren Schuh- (bis -17 %) und modeorientierten Textilhandel (bis -22 %) zu erwarten. Eine
abschlieSende Bewertung der Auswirkungen auf den stationdren Finzelhandel und dlie Finzelhandelsland-
schaft im Allgemeinen wie auch auf die Situation auf der Insel Féhr bzw. in der Stadt Wyk auf Féhr wird
sich daher erst nach abschlieBender Beendigung der Mallnahmen vornehmen lassen, wobei bundesweit
gesehen eine Erholung der Situation erst nach 2021 erwartet wird. Méglicherweise werden die Auswir-
kungen der Corona-Pandemie auf der Insel Féhr bzw. in Wyk auf Féhr aufgrund der touristischen Bedeu-
tung nicht so stark ausgeprdgt sein. Der derzeit vor allem auf Destinationen in Deutschland ausgerichtete
Tourismus kann einen positiven Impuls fiir die Insel bzw. den vorhandenen Einzelhandel mit sich bringt.
Dieser kdnnte sich beispielsweise auch darin zeigen, dass sich die Nachfrage in der Nebensaison oder auch
in den Wintermonaten erhdht. Die Situation vor Ort sollte dahingehend beobachtet werden, ob aufgrund
einschneidender Verdnderungen der Einzelhandelssituation (z. B. in Form von einer deutlichen Zunahme
von Leerstinden oder der SchlieBung von funktionstragenden Betrieben) eine Aktualisierung und Neube-
wertung der Datenbasis vorzunehmen ist.

Grundsétzlich ist jedoch festzuhalten, dass sich die Zielrichtung des Einzelhandelskonzeptes mit einem Fo-
kus auf die Zentrenentwicklung sowie vor allem auch eine weitreichende Grundversorgung voraussichtlich
nicht verdndern wird. Dabei behdlt die Steuerungs- und Lenkungsfunktion des Finzelhandelskonzeptes
und auch eine konsequente Anwendung des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums im Rahmen der
Einzelhandelssteuerung — zur Vermeidung von langfristig nicht korrigierbaren Fehlentwicklungen — weiter-
hin eine hervorzuhebende Bedeutung.
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Auf der Insel Fohr leben in zwolf Gemeinden rund 8.500 Einwohner. Etwa die Halfte davon
wohnen in der Stadt Wyk auf Féhr. Der Tourismus stellt den wichtigsten Wirtschaftsfaktor auf
der nordfriesischen Insel dar. Auch bildet er einen stidtebaulichen Faktor, der sich auch in der
Einzelhandelsstruktur niederschldgt. Denn nicht zuletzt aufgrund des zuflieBenden touristischen
Kaufkraftpotenzials libersteigt das vorhandene Einzelhandelsangebot, das von Stadten ver-
gleichbarer GréRenordnung auf dem Festland in vielen Branchen signifikant. Allerdings unter-
liegt dieses touristische Kaufkraftpotenzial jahreszeitlichen Schwankungen, konzentrieren sich
doch die hohen Ubernachtungs- und Besucherzahlen auf die Urlaubssaison und damit auf einige
Monate im Verlaufe eines Kalenderjahres.

Wie in vielen anderen Gemeinden und Stddten auch werden Einzelhandelsstandorte — und hier
insbesondere die vorhandenen (Lebensmittel)Filialisten — einer regelmaBigen konzerneigenen
Prifung und Bewertung unterzogen. Dabei geht es neben der grundsatzlichen Eignung eines
Mikrostandortes auch regelmaRig um eine mdégliche Anpassung der vorhandenen betrieblichen
Verkaufsfldchen. Gleichzeitig sind Standorte mit ,,besonderen Standortrahmenbedingungen™”
wie in der Stadt Wyk auf Féhr immer auch im Fokus neuer Betriebe und Betreiber.

Vor diesem Hintergrund soll das vorliegende Einzelhandelskonzept - unter Berticksichtigung der
Einzelhandelssituation auf der gesamten Insel - eine Orientierungshilfe fiir sachgerechte Grund-
satzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Fragestellungen (Verlage-
rungen, Erweiterungen, Verdnderungen, Neuansiedlungen) in der Stadt Wyk auf Fohr darstel-
len. Es erleichtert Stadtverwaltung und Politik, friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Stan-
dortentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet bzw. auf der gesamten Insel
einzuschétzen und bildet somit eine Orientierungshilfe fir sachgerechte Grundsatzentscheidun-
gen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen Fragestellungen der Stadtentwicklung und
trdgt zu einer Planungs- und Investitionssicherheit bei.

Eine rechtliche Bindungswirkung entwickelt sich durch die Umsetzung eines solchen Konzeptes
in der Bauleitplanung. Dabei bieten die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes auch im Rahmen der
bauleitplanerischen Umsetzung zur Einzelhandelssteuerung eine bedeutende Argumentations-
und Begriindungshilfe. Entsprechend der systematischen Stellung in § 1 (6) Nr. 11 Baugesetz-
buch (BauGB) stellt das Einzelhandelskonzept als stddtebauliches Entwicklungskonzept, das in
sich methodisch fehlerfrei und widerspruchsfrei sein muss, dabei einen Abwagungsbelang
dar. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine widerspriichliche Handhabung
bei der Umsetzung des Konzeptes, etwa durch Abweichen bei Einzelvorhaben nach Belieben,
dessen Tauglichkeit (in Zukunft) in Frage stellen kann. Dabei mag eine einmalige, stadtebaulich
begriindete und dem Rat der Stadt bewusste Abweichung noch nicht zwangslaufig zur Un-
wirksamkeit eines Einzelhandelskonzeptes flihren. Allerdings ist herauszustellen, dass ein Einzel-
handelskonzept seine Steuerungswirkung jedenfalls dann verliert, wenn dieses durch , Teilpla-
nungen und —genehmigungen derartig durchléchert ist, dass von einem noch immer verfolgten

Konzept ernstlich nicht mehr die Rede sein kann"".

Eine wesentliche Grundlage des Einzelhandelskonzeptes — sowohl fiir die Bewertung der Ist-Situ-
ation, aber auch fir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen —ist das

! Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15
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empirische Grundgeriist des Konzepts. Dabei unterliegen nicht nur die Situation vor Ort, son-
dern auch die Gbergeordneten Rahmenbedingungen einem fortschreitenden Wandel. Dazu zéh-
len der allgemeine Strukturwandel im Handel (u. a. gesattigte Verkaufsflichenentwicklung, Onli-
nehandel, Globalisierung) sowie Verdnderungen rechtlicher Rahmenbedingungen auf Bundes-
(BauGB-Novellen) wie auf Landes- oder Regionalebene. Dabei ist insbesondere der am 4. Okto-
ber 2010 mit seiner Verdffentlichung im Amtsblatt in Kraft getretene (Amtsbl. Schl.-H. S. 719)
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein mit seinen einschldgigen Zielen und Grundséatzen
(Kapitel 2.8 Einzelhandels) zu beachten bzw. zu berticksichtigen. Nicht zuletzt ist es dartiber hin-
aus unabdingbar auch die einschlagige Rechtsprechung u.a. zu Anforderungen an zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder zur Einzelhandelssteuerung zu berticksichtigen.?

Auf Basis der Einzelhandelsanalyse soll die Untersuchung Strategien zur Einzelhandelsentwick-
lung bzw. letztlich auch zur Stadtentwicklung in Wyk auf Foéhr unter Beriicksichtigung sowohl
der rechtlichen, demographischen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der be-
trieblichen Anforderungen aufzeigen. Dabei sind libergeordnete, stddtebauliche Zielvorstellun-
gen der Wyk auf Fohr wichtige Bestandteile einer gemeinschaftlich getragenen, nachhaltigen
Einzelhandelspolitik.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept umfasst zundchst eine Analyse des einzelhandelsrelevan-
ten Angebotes sowie der nachfrageseitigen Daten. Auf dieser Basis geschieht eine Bewertung
der abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort Wyk auf Féhr. Darauf
aufbauend werden konzeptionelle Bausteine (Ziele, Standortmodell, Definition der zentralen
Versorgungsbereiche und sonstiger Entwicklungsbereiche im Stadtgebiet, die Sortimentsliste so-
wie die Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) formuliert.

2 Ubergeordnete Zielaussagen

Im Rahmen des Planungssystems in Schleswig-Holstein stehen stadtentwicklungsplanerische
Entscheidungen, insbesondere auch vor dem Hintergrund der Einzelhandelsteuerung sowie im
Bezug zu Ubergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler Ebene.

2.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsdtzen ist der am 4. Oktober 2010 mit seiner Veréffentlichung im
Amtsblatt in Kraft getretene (Amtsbl. Schl.-H. S. 719) Landesentwicklungsplan Schleswig-Hol-
stein das wichtigste Planungsinstrument der Landesplanungsbehdérde in Schleswig-Holstein. Die
Vorgaben der Landesplanung sind bei der Erarbeitung von Regionalpldnen, Flachennutzungspla-
nen und Bebauungsplédnen sowie anderen Fachplédnen der nachgeordneten Planungsebenen zu
beachten.

. Mit dem Landesentwicklungsplan wurden 2010 wichtige Voraussetzungen fiir mehr Wirt-
schaftswachstum, den Erhalt der natiirlichen Lebensgrundlagen und die Sicherung der

2 Zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-

planung, u.a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestétigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwal-
tungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)
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Daseinsvorsorge in Schleswig-Holstein geschaffen, aber auch fiir mehr kommunale Eigenverant-
wortung und interkommunale Zusammenarbeit. Dabei geht es um die Themen wie

Entwicklung der Gibergeordneten Raumstruktur (Kapitel 1),
Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung (Kapitel 2),
Wirtschaftliche Entwicklung und wirtschaftsnahe Infrastruktur (Kapitel 3),

Entwicklung der Daseinsvorsorge (Kapitel 4) sowie

Ressourcenschutz und Ressourcenentwicklung (Kapitel 5)."3

Ausgehend von einem 8-stufigen zentral6rtlichen System (LEP SH, Kapitel 2.2) befasst sich der
LEP SH in seinem Kapitel 2.8 mit vorgezogenen Regelungen zum Einzelhandel. Dabei werden
die im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsadtze der Raumordnung zur Daseinsvor-
sorge und zur Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
im Hinblick auf den grofRflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hintergrund der Einzel-
handelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung der zentralen Orte eine
ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zur Versorgung der Bevélkerung und der
Wirtschaft im Land zu gewadhrleisten ist. Das Angebot soll ein breites Spektrum von Einrichtun-
gen unterschiedlicher GroRen, Betriebsarten und Angebotsformen aufweisen. Die Schwer-
punkte der Einzelhandelseinrichtungen sollen in Bezug auf Sortimente und Gréenordnun-
gen auf die Versorgungsfunktion der Zentralen Orten ausgerichtet sein. (LEP SH Kapitel
2.8, 1 Q) In allen Gemeinden soll eine ausreichende, wohnortnahe Versorgung mit Giitern des
taglichen bedarfs, insbesondere an Lebensmitteln (Nahversorgung) angestrebt werden.

Die Stadt Wyk auf Fohr wird als Unterzentrum eingestuft, in diesem Sinne stellt sie fiir die Be-
volkerung ihres Verflechtungsbereiches die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
qualifizierten Grundbedarfs sicher (LEP SH Kapitel 2.2). AuBerdem ist zu beriicksichtigen, dass
die Gemeinden der Insel Féhr gemaR Ziffer 3.7.1 als Schwerpunktraume fir Tourismus und
Erholung eingestuft sind.

Der LEP SH stellt vor allem auf folgende Ziele ab:

das Zentralitatsgebot: groRflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren
sind nur in zentralen Orten vorzusehen. (LEP SH Kapitel 2.2, 3 Z)

das Beeintrachtigungsverbot: von der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen
diirfen keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit bestehender oder ge-
planter Versorgungszentren in der Standortgemeinde bzw. in benachbarten Zentralen Orten
ausgehen. (LEP SH Kapitel 2.2, 4 7)

das Kongruenzgebot: Art und Umfang von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen mis-
sen dem Grad der zentralortlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen. (LEP SH
Kapitel 2.2, 5 7)

das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot: grol¥flichige Einzelhandelseinrichtungen mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind nur in baulich zusammenhdngenden

siehe dazu: https://www.schleswig-holstein.de/DE/Landesregierung/Themen/PlanenBauenWohnen/Landesent-
wicklungsplan/landesentwicklungsplan.html, Zugriff September 2020
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Siedlungsgebieten der Standortgemeinde zuldssig. (LEP SH Kapitel 2.2, 6 Z)

das stadtebauliche Integrationsgebot: groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten sind nur im raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig. (LEP SH Kapitel 2.2,
67)

Damit werden klare Vorgaben zur Steuerung des nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landesplanung stadtebaulich in-
tegrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Versorgungsbereichen
den Vorrang einrdumt. Mit Blick auf bestehende Einzelhandelsagglomeration an nicht integrier-
ten Standorten besteht dariiber hinaus die Zielsetzung Bebauungspldne aufzustellen, um vor-
handene Versorgungsstrukturen in integrierter Lage zu sichern und weitergehende, nicht inte-
grierte Entwicklungen auszuschliefen. (LEP SH Kapitel 2.2, 12 Z)

Folgende Ziele und Grundsétze mit besonderem Bezug zum groBflachigen Einzelhandel werden
im LEP SH im Kapitel 2.2 festgelegt:

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
vom Oktober 2010 (LEP 2010)

2.8 Einzelhandel

Grundséatze und Ziele der Raumordnung

1G

2G

37

4z

52

Grundsatz der Raumordnung ist es, eine ausgewogene Handels- und Dienstleistungsstruktur zur
Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft im Land zu gewahrleisten. Hierzu ist ein breites
Spektrum von Einrichtungen unterschiedlicher GréBen, Betriebsarten und Angebotsformen erfor-
derlich. Die Einrichtungen sollen nach GréRe und Angebot differenziert verteilt mit Schwerpunk-
ten in den Zentralen Orten bereitgestellt werden. Die VerkaufsflichengrofRe der Einzelhandelsein-
richtungen soll an der sortimentsbezogenen 6rtlichen Versorgungsfunktion der Standortgemeinde
ausgerichtet sein.

In allen Gemeinden soll auf ausreichende, wohnortnahe Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung
des téaglichen Bedarfs, insbesondere an Lebensmitteln (Nahversorgung), hingewirkt werden. Da-
bei soll die Verkaufsfliche der Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung am 6rtlichen Bedarf
ausgerichtet werden. Die Deckung des spezialisierten, hdherwertigen sowie langer- und langfristi-
gen Bedarfs bleibt insbesondere den Zentralen Orten (—2.2) verschiedener Stufen vorbehalten.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer besonderen
Bedeutung fir die Zentralitat nur in den Zentralen Orten (—2.2) vorzusehen (Zentralitatsgebot).
Das gilt auch flir mehrere kleinere Ladeneinheiten im rdumlich-funktionalen Verbund, deren Ge-
samtgroRe die Grolflachigkeit erreicht und die ortliche Versorgungsfunktion tberschreitet sowie
die Erweiterung vorhandener Betriebe in die GroBflachigkeit hinein.

Bei der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beeintrachtigung
der Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, insbesondere an inte-
grierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus
darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter
Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beein-
trachtigungsverbot).

Art und Umfang solcher Einrichtungen missen dem Grad der zentralértlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Bevolkerungszahl
und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Verflechtungsbereich ange-
messen sein (Kongruenzgebot).
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Dementsprechend vorbehalten sind
Oberzentren

- einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, héherwertigen langfristigen oder
spezialisierten Bedarfs (GroBkaufhduser, Fachméarkte mit mehr als 10.000 Quadratmetern
Verkaufsflache je Einzelvorhaben),

- Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (zum Beispiel Fachmarktzentren)
mit mehr als 15.000 Quadratmetern Gesamtverkaufsflache je Standort.

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory- oder Designer-Outlet-Center) als besondere Form des
grolflachigen Einzelhandels sind nur in Oberzentren zuldssig. Sie sind in die vorhandene Zentren-
struktur zu integrieren.

Mittelzentren

- mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbereich einzelne Einzelhandels-
einrichtungen des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen Bedarfs (Kaufhduser, Fachge-
schafte oder Fachmarkte) mit bis zu 10.000 Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben
sowie Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (zum Beispiel Fachmarkt-
zentren) mit bis zu 15.000 Quadratmetern Gesamtverkaufsflache je Standort,

mit bis zu 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbereich einzelne Einzelhandels-
einrichtungen des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen Bedarfs (Kaufhduser, Fachge-
schafte oder Fachmarkte) mit bis zu 8.000 Quadratmetern Verkaufsfliche je Einzelvorhaben
sowie Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (zum Beispiel Fachmarkt-
zentren) mit bis zu 10.000 Quadratmetern Gesamtverkaufsflache je Standort.

Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums

- mit mehr als 30.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbereich tiber die Einkaufsein-
richtungen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs hinaus in begriindeten Einzelféllen
Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen Bedarfs mit bis zu 8.000 Quadrat-
metern Verkaufsfliche je Einzelvorhaben,

- mit bis zu 30.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbereich lber die Einkaufsein-
richtungen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs hinaus in begriindeten Einzelféllen
Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur
Deckung des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen Bedarfs mit bis zu 6.500 Quadrat-
metern Verkaufsfliche je Einzelvorhaben.

Unterzentren

- mit mehr als 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrich -
tungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des quali-
fizierten Grundbedarfs mit bis zu 5.000 Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben.

- mit bis zu 15.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen,
Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des qualifizierten
Grundbedarfs mit bis zu 4.000 Quadratmetern Verkaufsfliche je Einzelvorhaben.

Stadtrandkernen I. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums

- den Unterzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums entsprechende Einkaufseinrich-
tungen.

Auf der Grundlage Ubergreifender Konzepte sind in Abstimmung mit der Kernstadt auch héher-
wertige Einkaufseinrichtungen moglich.

Stadtrandkernen I. Ordnung

- den Unterzentren entsprechende Einkaufseinrichtungen. Malgeblich sind die Einwohnerzahlen
des jeweiligen Versorgungsbereiches.

Auf der Grundlage Ubergreifendender Konzepte sind in Abstimmungen mit der Kernstadt auch
hoherwertige Einkaufseinrichtungen moglich.
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Landlichen Zentralorten

- mit mehr als 5.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen
und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grundbedarfs mit bis zu 2.000
Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben,

- mit bis zu 5.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen
und sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des Grundbedarfs mit bis zu 1.500
Quadratmetern Verkaufsfliche je Einzelvorhaben.

Stadtrandkernen Il. Ordnung

- den landlichen Zentralorten entsprechende Einkaufseinrichtungen. MaRgeblich sind die Ein-
wohnerzahlen des jeweiligen Versorgungsbereiches.

Auf der Grundlage Uibergreifender Konzepte sind in Abstimmung mit der Kernstadt auch hoher-
wertige Einkaufseinrichtungen moglich.

Gemeinden ohne zentral6rtliche Einstufung
- Einkaufseinrichtungen mit hochstens 800 Quadratmetern Verkaufsflache je Einzelvorhaben.

In den Féllen des Absatzes 2 Satz 1 sind, soweit die Nahbereichsgrofe das zulasst, auch Einkaufs-
einrichtungen mit mehr als 800 Quadratmetern ausnahmsweise moglich. Das gilt insbesondere
fiir Gemeinden mit einer ergdnzenden iiberértlichen Versorgungsfunktion (—2.3 Absatz 2).

In begriindeten Ausnahmefallen kann von den Schwellenwerten abgewichen werden.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nur im
baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuléssig (siedlungsstruktu-
relles Integrationsgebot).

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur an stad-
tebaulich integrierten Standorten im raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (stadtebauliches Integrationsge-
bot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise auerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig, soweit
eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht méglich ist, die vorhandene Einzelhandels-
struktur weitere sortiments-spezifische Verkaufsflichenentwicklungen zulésst, die zentral6rtliche
Bedeutung gestdrkt wird und die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der ge-
wachsenen Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter
Zentraler Orte fUhrt. Zentrale Versorgungsbereiche sind regelméBig die Innenstddte oder die
Ortskerne sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versorgungszen-
ten.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch
auBerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten im
baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet (—2.2 Absatz 2) des Zentralen Ortes zuldssig. Da-
bei sind regelméBig nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsorti-
mente zuldssig.

In Gemeinden mit mehreren Versorgungsbereichen muss der groBflachige Einzelhandel auf das
innergemeindliche Zentrensystem ausgerichtet sein.

Lebensmitteldiscountmarkte mit mindestens 800 Quadratmetern Verkaufsfliche kénnen auch bei
einer Geschossflache von weniger als 1.200 Quadratmetern negative Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung in ihrem Einzugs-
bereich sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden haben. Negative Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 sind bei der Ansiedlung o-
der Erweiterung solcher Méarkte weitgehend zu vermeiden. Lebensmitteldiscountmarkte mit min-
destens 800 Quadratmetern Verkaufsflache, die solche Auswirkungen haben, sind nach MaRgabe
des geltenden Planungsrechts auBer in Kerngebieten nur in Sondergebieten anzusiedeln.
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10Z Lebensmitteldiscountmérkte gemaB Absatz 9 sind im Rahmen der Bauleitplanung nur in Anbin-
dung an bestehende oder geplante Nahversorgungszentren in integrierter Lage nach MalRgabe
von Absatz 6 anzusiedeln.

11Z  Zur Sicherung des landesplanerischen Ziels eines gestuften Versorgungssystems an geeigneten
Standorten sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen, insbesondere mit Ausweisung ge-
werblicher Bauflachen, Festsetzungen zu treffen, die eine diesen Zielen zuwiderlaufende Entwick-
lung durch sukzessiv erfolgende Einzelhandelsansiedlungen (Einzelhandelsagglomerationen) aus-
schlieRen.

12 Z  Fir bestehende Einzelhandelsagglomerationen an nicht integrierten Standorten sind Bebau-
ungsplane aufzustellen, um die vorhandenen, regionalen Versorgungsstrukturen in integrierter
Lage zu sichern und weitergehende, nicht integrierte Entwicklungen auszuschlieRen.

13 G Die Ausweisung neuer Flachen flr den groRflachigen Einzelhandel soll interkommunal zwischen
den Zentralen Orten eines Mittelbereichs sowie im Einzelfall mit den gleich- beziehungsweise ho-
herrangigen Zentralen Orten benachbarter Mittelbereiche im Einzugsbereich der geplanten groB-
flachigen Einzelhandelseinrichtung abgestimmt werden.

14 G Von einzelnen Vorgaben der Absatze 1 bis 10 kann auf der Basis eines interkommunal abge-
stimmten Konzeptes (regionales oder Stadt-Umland-Einzelhandelskonzept) (—2.9) unter Bertick-
sichtigung der Erfordernisse der Raumordnung abgewichen werden.

15 G Insbesondere in den Stadten und Gemeinden, bei denen das baulich zusammenhédngende Sied-
lungsgebiet (—2.2. Absatz 2) des Zentralen Ortes die kommunale Grenze (iberschreitet, sind fiir
Art und Umfang der in diesen Nachbargemeinden wahrgenommenen teilzentralen Aufgaben der
Versorgung die Zielsetzungen und Konzeptionen des Zentralen Ortes selbst malgeblich. Insoweit
kann von den landesplanerischen Vorgaben fiir eine differenzierte rdumliche Verteilung von Ein-
kaufseinrichtungen nur einvernehmlich abgewichen werden.

16 G GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen in 6rtliche und regio-
nale OPNV-Netze eingebunden werden.

Der LEP SH wird derzeit fortgeschrieben. Am 27.11.2018 hat die Landesregierung dem ersten
Entwurf der Planfortschreibung zugestimmt. Daran schloss sich ein 6ffentliches Beteiligungsver-
fahren an. Anregungen wurden ausgewertet und eingearbeitet. Im Herbst 2020 soll ein neuer
Entwurf vorliegen, zu dem es dann ein weiteres Beteiligungsverfahren geben wird. Im Rahmen
der Fortschreibung einzelne Kapitel aktualisiert, die Struktur und der Aufbau des LEP SH (2010)
bleiben weitgehend erhalten. Beziiglich der rdumlichen Steuerung des groBflachigen Einzel-
handels wird das bestehende Zielsystem flexibilisiert und an die geltende Rechtsprechung ange-
passt.

2.2 Ziele und Grundsatze der Regionalplanung

Im Regionalplan fir den Planungsraum V, Landesteil Schleswig (Schleswig-Holstein Nord) des
Landes Schleswig-Holsteine — Kreisfries Stadt Flensburg, Kreise Nordfriesland und Schleswig-
Flensburg — sind Ziele und Grundsétze fiir die rdumliche Entwicklung der kreisfreien Stadt Flens-
burg und der Kreise Nordfriesland und Schleswig-Flensburg festgelegt. Er ist 2002 in Kraft ge-
treten.

Grundlagen fiir die Erarbeitung des Regionalplans waren der Landesraumordnungsplan 1998,
der Landschaftsrahmenplan, der parallel zum Regionalplan erstellt wurde, das Tourismuskonzept
des Kreises Nordfriesland von 1997 und das Regionale Entwicklungskonzept fiir die Region
Flensburg von 1999. Der Regionalplan entstand unter Mitwirkung der Verwaltungen der beiden
Kreise und der kreisfreien Stadt.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wyk auf Fohr 2020

Eine Neuaufstellung des gesamten Regionalplans wird in den nachsten Jahren erfolgen. Nach
dem neuen Landesplanungsgesetz wird dies der Regionalplan fiir den neuen Planungsraum |.

Die Stadt Wyk auf Féhr sowie die librigen Gemeinden auf Fohr gehéren dem Kreis Nordfries-
land an. Fiir das Einzelhandelskonzept einschldgige Aussagen, Ziele und Grundsétze finden sich
vor allem im Kapitel 6 Regionale Siedlungsstrukturen des Regionalplans. Darin wird ausgefiihrt,
dass zum Nahbereich Wyk auf Fohr als Unterzentrum mit Nebel (Amrum) die Inselgemeinden
auf Féhr und Amrum mit zusammen tber 11.100 Menschen gehdéren, davon leben rund 4.550
Blirgerinnen und Biirger in der Stadt selbst leben. Der Tourismus ldsst in den Sommermonaten
die Zahl der auf den Inseln wohnenden Personen erheblich anwachsen. Auf der Insel Féhr ergibt
sich vergleichsweise ein etwas groBerer Spielraum zugunsten der Stadt Wyk [...]. Hierzu bedarf
es jedoch einer weitgehenden Abstimmung der Stadt mit den Umlandgemeinden, um den be-
sonderen Gesamtcharakter der Insel Fohr zu erhalten. Dies gilt in vergleichbarem MalBe auch fir
die erforderliche Abstimmung der Einzelhandelsnutzungen auf der Insel einschlieBlich der
Nahversorgungseinrichtungen in den Gemeinden.*

Karte 1: Regionalplan Planungsraum V, Hauptkarte, Neufassung 2002

Regionalplan
Planungsraum V

Newtassung 2002

Quelle: https://www.schleswig-holstein.de/DE/Fachinhalte/L/landesplanung_raumordnung/Downloads/regionalpla-
ene/planungsraum5/karte_regionalplan_planungsraum5.pdf?__blob=publicationFile&v=1; Zugriff Septem-
ber 2020

4 Vgl. dazu: Regionalplan fiir den Planungsraum V, Landesteil Schleswig (Schleswig-Holstein Nord) des Landes

Schleswig-Holsteine — Kreisfries Stadt Flensburg, Kreise Nordfriesland und Schleswig-Flensburg, 2002, Kapitel
6.4.2
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2.3 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wyk auf Fohr® stellt fir das Stadtgebiet die ver-
schiedenen Bauflachen nach der Art ihrer baulichen Nutzung gemaB § 1 BauNVO dar, dazu ge-
horen:

Wohnbaufldchen
gemischte Bauflachen
gewerbliche Bauflachen
Sonderbaufldachen

N -

Die Entwickelbarkeit von Standorten fir (grol¥flachige) Einzelhandelsbetriebe beruht auf den
Festsetzungen zu den Baugebieten (8§ 2-11 BauNVO). Besondere Festsetzungen hinsichtlich der
Einzelhandelssteuerung im FNP stellen die Sondergebiete mit spezifischen Zweckbestimmungen
dar (z. B. Mébel oder Bau- und Gartenmarkt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung des zentraler Versorgungsbereiches kann kiinftig in den FNP
aufgenommen werden.

2.4 Staidtebauliche Rahmenplanungen

Neben der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes ist die Erarbeitung weiterer stadtebaulicher
Rahmenplédne als informelle Planungen der Stadt angestoBen worden. Wenngleich sie unter-
schiedliche Fachbereiche behandeln ist es ein wichtiges Ziel im Zuge der Bearbeitung wesentli-
che Eckpunkte der einzelnen Konzepte aufeinander abzustimmen bzw. in der kiinftigen Umset-
zung zu verzahnen. Insgesamt wird mit Beschluss der Konzepte der Stadt Wyk auf Féhr ein um-
fassender und gesamtstadtisch getragener Handlungsrahmen fiir die kiinftige Stadtentwicklung
vorliegen.

Folgende Konzepte wurden bzw. werden neben dem Einzelhandelskonzept erarbeitet:
Tourismuskonzept Insel Féhr
Verkehrs- und Mobilitdtskonzept der Insel Fohr
Ortskernentwicklungskonzept Stadt Wyk auf Féhr

Diese Rahmen- oder Entwicklungskonzepte haben keine rechtliche Bindungswirkung sondern
dienen vor allem der Entscheidungsvorbereitung. Sie sind als stddtebauliche Entwicklungskon-
zepte i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungspldnen im Rahmen der Ab-
wdgung zu berlcksichtigen.

> siehe dazu: https://daten2.verwaltungsportal.de/dateien/seitengenera-

tor/87d04a8a1ca2c75ad04587faa555bb 16147581/ wyk_f.pdf; Zugriff September 2020
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https://daten2.verwaltungsportal.de/dateien/seitengenerator/87d04a8a1ca2c75ad04587faa555bb16147581/%20wyk_f.pdf
https://daten2.verwaltungsportal.de/dateien/seitengenerator/87d04a8a1ca2c75ad04587faa555bb16147581/%20wyk_f.pdf

3 Methodische Vorgehensweise

Die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Wyk auf Fohr stiitzt sich sowohl auf
die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatistische Quel-
len.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels-
konzeptes eine wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachge-
rechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender
Einzelhandelsansiedlungen ermdglicht wird. In erster Linie zéhlt hierzu die flichendeckende
Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) auf der Insel Féhr sowie die
Erhebung ergénzender Nutzungen (insbesondere Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie)
im zentralen Bereich (Wyk auf Féhr). Ergdnzend wird eine Bewohnerbefragung auf Fohr
zum Einkaufsverhalten vorgenommen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wird auf spezifische Quellen (Plane, Programme, Ver-
6ffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempora-
ren Vergleich der flr die Stadt Wyk auf Fohr gewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen insbe-
sondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor
allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche i.S. v.
8§81 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse stellt eine
qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (An-
gebotsanalyse, Stddtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand
ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der Stadt Wyk auf Féhr sowie Fohr
Land (= Féhrer Gemeinde ohne Wyk auf Foéhr) ergibt, welches die Grundlage fiir die Erstel-
lung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wird im Oktober 2019 eine flichendeckende Vollerhebung
des Einzelhandelsbestandes in allen Gemeinden auf der Insel Féhr durchgefiihrt. Die Voller-
hebung basiert auf einer Begehung / Befahrung des gesamten Inselgebietes bei gleichzeitiger
Bestandsaufnahme und Kartierung des Einzelhandels i. e.S.° (inkl. Lebensmittelhandwerk). Im
Rahmen der Vollerhebung wird die Verkaufsflaiche der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach
Einzelsortimenten aufgenommen. Weiterhin werden mit der Kartierung die Adresse und die Ein-
ordnung der stddtebaulichen Lage des jeweiligen Standortes aufgenommen. Fiir jeden einzelnen
Anbieter werden dabei auBerdem die jeweils geflihrten Sortimente und dazugehérigen Ver-
kaufsflachen unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Flichenerfassungsgerate — sofern gestattet —
erhoben.

®  FEinzelhandel i.e.S. = Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Kraft- und

Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.
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Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zu Grunde:

GemalB dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsflache die dem Kunden zugangliche Flaiche maRgeblich.

Hierzu gehoren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen,
Standfldchen fiir Einrichtungsgegenstdnde und Freiverkaufsfldchen, soweit sie nicht nur vo-
riibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zihlen, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die
Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Perso-
nal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraumes (einschlieBlich ei-
nes Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemaRB aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG NRW
(AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.02.2009) der Verkaufsfliche zuzurechnen, soweit sie dem Kun-
den zugdnglich sind. Flr Kunden unzugangliche Lagerrdume flir Pfandgut gehéren nicht zur
Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Fldchen zu zdhlen, auf denen fiir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen. Abstellflichen fir Einkaufswagen gehoren, soweit sie aullerhalb des
Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom
06.02.2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die Rechtsprechung zum Thema
Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfas-
sung unabdingbar. So missen vor allem auch relevante Randsortimente erfasst werden, die
nicht zuletzt neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprédgende Funktionen einnehmen
kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewdahrleisten zu kdén-
nen, werden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden
Erhebungsschliissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflachen ermit-
telt.

In der vorliegenden Untersuchung werden die Sortimente den in der folgenden Tabelle 1 darge-
stellten 19 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Nahrungs- und Genussmittel
Fleischwaren

Getréanke

Blumen

Blumen (Indoor) / Zoo Topfpflanzen / Blumentopfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Wyk auf Féhr 2020

Sortimente

Warengruppe

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Kérperpflege

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren

Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Biicher

tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Blicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren (PBS)

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Babyausstattung

Sport und Freizeit

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehoér

Sportartikel

Reitsportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportgrofgerate

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Wohndekorationsartikel

Mobel

Mobbel

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgeréte

Elektrokleingeréte

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

medizinische u. orthopédische Artikel

medizinische und orthopadische Artikel

Uhren / Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und -gerdte

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges

Quelle: eigene Zusammenstellung

Aktionswaren

Erotikartikel

Kinderwagen

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

21



Einzelhandelskonzept flr die Stadt Wyk auf Fohr 2020

Die flichendeckende Vollerhebung des Einzelhandels auf der Insel Féhr stellt eine wesentliche
Grundlage zur Analyse und Neubewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsange-
botes dar.

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentraler Ver-
sorgungsbereich, (sonstige) stadtebaulich integrierte Lagen und stadtebaulich nicht integrierte
Lagen zugeordnet, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch stadtebauli-
che und funktionale Kriterien aus. Zum einen weisen sie eine
stddtebaulich integrierte Lage auf und zum anderen besitzen
sie eine Versorgungsfunktion fiir ein tber den unmittelbaren
Nahbereich hinausgehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist
in der Regel eine Multifunktionalitdt, d. h. Mischung von un-
terschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistun-
gen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie unter-
schiedlicher Betriebsformen und -gréBen. Zentrale Versor-
gungsbereiche sind schiitzenswert i.S.v. 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2),
9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Sonstige stadtebaulich integrierte Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stadtebaulich integrier-
ten Lage"” existiert nicht. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Wyk werden hiermit Einzelhandelsbetriebe be-
zeichnet, die in das Siedlungsgefiige der Stadt Wyk auf Féhr
bzw. die Gemeinden in Féhr Land stadtebaulich integriert sind
und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben. In denen
die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht aus-
reichen, um sie als zentralen Versorgungsbereich zu bezeich-
nen. Konkret werden alle Standorte als stadtebaulich integriert
eingestuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles
Umfeld an mindestens zwei Seiten an zusammenhédngenden
Wohnsiedlungen angrenzt, ohne dass stadtebauliche Barrieren
wie beispielsweise Autobahnen oder Bahngleise den Standort
von der Wohnsiedlung separieren und die fuBlaufige Erreich-
barkeit einschranken.

Stiadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Hemkweg, westlicher Hafenbereich

p N

Die stadtebaulich nicht integrierte Lage umfasst sdmtliche
Standorte, die nicht oder nur in geringem Mafe im Zusam-
menhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandels-
betriebe an HauptausfallstraBen bzw. BundesstraBen und au-
tokundenorientierte Standorte (z. B. in Gewerbegebieten). \

[ 4
~
x |
b
. *l = |
i
royeEs) |

-~y 1 M
%&‘
Quelle: eigene Zusammenstellung
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Auf Basis der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen sowie der im Rahmen der stddtebaulichen
Analyse durchgefiihrten rdumlichen Lagezuordnung der Betriebe kdnnen die absatzwirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zuklinftigen Handlungserfordernisse und
planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im
Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erstellende ortstypische Sortimentsliste zwin-
gend geboten (vgl. Kapitel 10).

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Einzelhandels auf Féhr werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte fir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitberiicksichtigt.
Dazu zdhlen vor allem die unterschiedlichen Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen, die
spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlcksichtigung der detaillierten Ange-
botsstrukturen auf Féhr bzw. in Wyk auf Fohr. Diese werden schliefSlich auf den Verkaufsflad-
chenbestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition des Begriffs Nahversorgung

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt vor dem
Hintergrund der Darstellung und Bewertung einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe
Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge ei-
nen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Bewohner mit Giitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Néhe zum Konsumenten an-
geboten werden.

Zu den Gitern der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege, Papier / Blroartikel / Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt (s. 0.). Ergédnzt werden
diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebote. In der Praxis —und somit auch in diesem Einzelhandelskonzept — wird als Indikator zur
Einschdtzung der Nahversorgungssituation eines Raumes bzw. einer Stadt vorrangig die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Die Analyse
der Nahversorgungssituation geschieht unter Beriicksichtigung quantitativer, rdumlicher und
qualitativer Aspekte. Aus quantitativer Sicht geht es vor allem um die Ausstattung an Betrieben
und entsprechenden Verkaufsflichen, wéhrend bei der qualitativen Betrachtung das betriebsty-
pische Angebot bzw. dessen Vielfalt in den Fokus riickt. Unter rdumlichen Aspekten wird als Be-
wertungsmafstab bezogen auf eine wohnortnahe Versorgung vorrangig die (fuBlaufige) Er-
reichbarkeit von Lebensmittelmdrkten herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBldufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein
Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Wyk auf Féhr (sowie auch in Féhr Land) wird
eine Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgangerdistanzen definiert
und den Analysen zu Grunde gelegt.
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Einzelhandelskonzept flr die Stadt Wyk auf Fohr 2020

Von Einzelstandorten zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine tiber die rein
fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gltern und Dienstleistungen
auf Ebene einer Stadt oder einzelner Teilbereiche derselben einnehmen.

Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen (beispielhaft in Tabelle 3) als rele-
vant fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (idealtypisch)

Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch- und Wurstwaren

. . Getranke
sidealt he* i 5 i
Idealtypische Drogerie- und Kérperpflegeartikel
Ausstattung

Apothekerwaren

Post, Bank

Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Biicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reisebliro

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.2 Nachfrageanalyse

Die Nachfrageanalyse liefert ein umfassendes Bild tiber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvo-
lumen der Bevolkerung auf der Insel Féhr sowie der Region und ermdglicht in der Gegenliber-

stellung zur Angebotssituation Riickschllsse Gber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand

des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und -analysen
geschieht auf Grundlage sekundérstatistischer Daten. Da sowohl in der amtlichen Statistik als
auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten tber Einkommen und Kauf-
kraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden. Dabei werden in der vorliegenden Un-
tersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zu Grunde gelegt. Diese sogenannten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die in regelmédBigen Abstdnden aktualisiert verdf-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt den Bun-
desdurchschnitt. Liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem
Indexwert 100, so ist diese durch ein dem Prozentsatz entsprechendes, niedrigeres einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der
lokalspezifische Wert Gber dem Indexwert 100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein ver-
gleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau aus.
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Bei der Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes werden aktuelle Einwohnerdaten eingestellt sowie hinsichtlich der Daten der IFH
Retail Consultants GmbH, KéIn Bereinigungen (z. B. bezliglich rezeptpflichtiger Waren) und An-
passungen der Sortimentszuordnungen bzw. Erhebungssystematik (gemaR des Sortimentsschlis-
sel, Tabelle 1) vorgenommen.

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Untersuchungseinheit / Gemeinde stellt ein Krite-
rium fiir die Leistungsstdrke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es ei-
nem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des nie-
dergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt ist damit eine Malzahl fir
den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstddtische Zentrali-
tat sagt dabei jedoch nichts darliber aus, welche rdumlichen Teilbereiche einer Gemeinde zu die-
ser Zentralitat beitragen. Hierzu sind weitergehende Analysen erforderlich.

In der vorliegenden Untersuchung wird die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer auf Ba-
sis der errechneten Einzelhandelsumsatze, deren Grundlage u.a. die empirisch ermittelten Ver-
kaufsflichen darstellen sowie dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen (in
Anlehnung an IFH Retail Consultants GmbH, Kéln) berechnet. Somit hat diese Berechnungsme-
thode einen eindeutigen lokalen Bezug zur aktuellen Situation in der Stadt Wyk auf Féhr und
bildet die Situation sehr realititsnah ab. Ein Wert von 100 wiirde bedeuten, dass der Einzelhan-
delsumsatz genauso grofR ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Wyk auf
Fohr. Abweichungen lber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrah-
lung hin. Eine Abweichung unterhalb des Basiswertes dagegen zeigt mogliche Strukturschwé-
chen des Einzelhandels in der Stadt auf. Differenziert nach Warengruppen lassen sich auch auf
dieser Ebene entsprechende Bewertungen vornehmen.

Befragung zur Stadtentwicklung

Da die Erarbeitung des Verkehrs- und Mobilitdtskonzeptes, des Ortskernentwicklungskonzeptes
sowie des Einzelhandelskonzeptes teilweise parallel laufen wird eine gemeinsame Befragung der
Blrgerinnen und Blirger der Insel Fohr zum Einkaufsverhalten, Mobilitatsverhalten und zur Orts-
kernentwicklung durchgefiihrt. Der Fragebogen wird bei einer Einwohnerversammlung der Stadt
Wyk auf Fohr am Donnerstag, den 30.01.2020 vorgestellt. Es besteht die Mdglichkeit diesen in
Papierform sowie alternativ online aus zu fiillen. Insgesamt gingen 236 ausgefiillte Fragebdgen
ein.

Im Rahmen der Befragung zum Einkaufsverhalten geht es zum einen darum wo bestimmte Wa-
ren gekauft werden und welches einzelhandelsrelevante Angebot die Befragten in Wyk auf Fohr
vermissen. Die Ergebnisse lassen Riickschliisse auf die Kundenbindung und die Qualitdt des lo-
kalen Angebots zu.

Erganzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatistische
Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Verodffentlichungen) und sonstige
Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden
Untersuchung.
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3.3 Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgungs-
standorte Wyk auf Fohr bzw. auf der Insel Fohr im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen so-
wie die Standort- und Zentrenstruktur zu definieren. Ein Schwerpunkt der Analyse liegt auf dem
zentralen Versorgungsbereich. Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
geschieht anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix; dies auch mit Blick
auf die Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex.

Durch die Lage im Stadtkern einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fiir die Prosperitdt eines Zent-
rums im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches neben dem Einzelhandelsprofil auch stadte-
bauliche Belange und die Organisationsstruktur verantwortlich. Fiir eine tiefergreifende Analyse
von Geschaftszentren sind daher insbesondere die Verknlipfung und die wechselseitigen Beein-
flussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau
von Belang. Nur dadurch ist auch gewébhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen MaRnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung
und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Die Kriterien der stadtebaulichen Analyse lauten wie folgt:
Einzelhandelsdichte’
Lage der Einzelhandelsmagneten
Verteilung der Geschéfte
Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen
Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur
Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphare
Rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Wyk auf Fohr. Sie liefert eine wesentliche Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher
Handlungsempfehlungen fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung. Gleichzeitig stellt sie aber
auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des

§ 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixie-
rung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund der einschldgigen

7 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.
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Rechtsprechung® keine planerische ,Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendiger Schritt ist,
um eine rechtssichere Grundlage fir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzel-
handelsentwicklungen zu bieten.

3.4 Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzeptes nur dann moglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden
als auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kauf-
mannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konzept) aufzuzei-
gen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Streuung des Konzeptes
erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und personliche Informationen und Diskussionen mit
den Betroffenen. Aus diesem Grund wird von Seiten der Stadt Wyk auf Féhr als auch des Gut-
achters ein besonderer Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse

gelegt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Wyk auf Féhr wird neben
einer Berichterstattung im Bau- und Planungsausschusses der Stadt Wyk auf Féhr am
24.06.2020 am 09.12.2019 ein Fachgesprach durchgefiihrt, in dem ein Austausch der Sach-
stdnde zu den parallel zum Einzelhandelskonzept erarbeiteten Konzepten (Ortskernentwick-
lungskonzept firr die Stadt Wyk auf Féhr, Verkehrs- und Mobilitatskonzept Insel Féhr, Fort-
schreibung des Tourismuskonzepts) stattfindet. Vor allem um die Umsetzbarkeit der jeweiligen
Ergebnisse gewdhrleisten zu kénnen, ist eine verwaltungsinterne wie auch auf politischer Ebene
angelegte Abstimmung der Konzeptinhalte von zentraler Bedeutung.

Dariiber hinaus werden die Bewohner der Insel Féhr in den Erarbeitungsprozess eingebunden,
neben einer Einwohnerbefragung (siehe dazu Kapitel 3.2) findet am 31.01.2020 eine Einwoh-
nerversammlung statt, in der erste Ergebnisse und Zielsetzungen der einzelnen Konzepte vor-
gestellt werden und in der Anregungen zu einzelnen Aspekten gegeben werden, die in den Ab-
wagungsprozess zur Erarbeitung der Konzepte einflieRen. Die Biirgerbeteiligung findet einen
grofen Zuspruch.

Fur die zahlreichen Hinweise, Anregungen und konstruktiven Gespréche sei allen Mitwirkenden
an dieser Stelle noch einmal ausdrticklich gedankt.

3.5 Untersuchungsaufbau

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1): Die Analyse
der Angebots- und Nachfrageseite auf der Insel Féhr zum Status quo, die perspektivische Be-
trachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steuerungsstrategie sowie das Ein-
zelhandelskonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (libergeordnete Ziele, Standortstruk-
tur, Grundsatze zur Umsetzung). Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht eine Beschlussfas-
sung durch die Stadtvertretung. Dadurch erhdlt das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches
Konzepti.S.v. §1 (6) Nr. 11 BauGB eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbin-
dung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene

8 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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Grundlage fur kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Veranderungen oder Verlagerungen
von Einzelhandelsbetrieben dar. Dariiber hinaus liefert das Einzelhandelskonzept Grundlagen
und Begriindungszusammenhange fiir die Bauleitplanung.

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Status-Quo E; Perspektive m

1

Angebots- und
Nachfrageanalyse

4

Politischer
Beschluss
Fortschreibung

Quelle: eigene Darstellung
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4 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhan-
delsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stdndigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Strukturwandels
im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel hervorgerufen wird.

Wesentliche Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Entwicklung stad-
tischer Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur im Allgemeinen haben und direkt oder
indirekt auch die Situation in Wyk auf Fohr beeinflussen, werden nachfolgend skizziert. Dabei ist
zu berlicksichtigen, dass aufgrund der sich im Zuge der Bearbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes
eingestellten Corona-Pandemie (siehe dazu Hinweise Seite 6), zu beobachten ist, dass sich im
Allgemeinen einige Trends verstarkt darstellen. Der stationdre Einzelhandel wird in einzelnen Bran-
chen von massiven Umsatzeinbriichen getroffen, wahrend der Onlinehandel weiter profitiert.
Nicht zuletzt aufgrund zu erwartender BetriebsschlieBungen / Insolvenzen wird ein deutlicher
Rickgang der Anzahl der Betriebe erwartet. Im Sommer 2020 prognostiziert der HDE bis zu
50.000 SchlieBungen im stationdren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie und korrigierte
das erwartete Umsatzwachstum im Einzelhandel fiir das Jahr 2020 von + 2,5 % auf + 1,5 %.°
Der Hauptgeschéftsfiihrer des Handelsverbandes Deutschland (HDE), Stefan Genth verweist da-
rauf, dass voraussichtlich erst 2022 wieder das Umsatzniveau des Vorkrisenjahres 2019 erreicht
wird. , Der Einzelhandel wird sich erholen, aber es wird eine langsame Erholung sein, nicht das
schnelle Aufleben des Konsums." Auf der Insel Féhr bzw. in Wyk auf Fohr werden die Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie voraussichtlich nicht so stark ausgeprégt sein. Es herrschen zwar auf-
grund der notwendigen Hygienemafnahmen Einschrdnkungen fiir den Einzelhandel (sowie auch
flir Gastronomie und Dienstleistungen), jedoch ist zu erwarten, dass der derzeit vor allem auf
Destinationen in Deutschland ausgerichtete Tourismus einen positiven Impuls fir die Insel bzw.
den vorhandenen Einzelhandel mit sich bringt. Dieser kdnnte sich beispielsweise auch darin zei-
gen, dass sich die Nachfrage in der Nebensaison oder auch in den Wintermonaten erhoht.

Demografischer Wandel

.Die Alterung der Bevolkerung, deren wachsende Heterogenitdt und das Nebeneinander von
Wachstum und Bevélkerungsverlust einzelner Regionen sind die zentralen Merkmale des demo-
grafischen Wandels in Deutschland. Seine Ursachen sind in erster Linie die kontinuierlich steigende
Lebenserwartung, das dauerhaft niedrige Geburtenniveau und die wachsende nationale und in-
ternationale Mobilitit."" Das heiRt insbesondere: Wir werden &lter, multikultureller, wir leben
immer haufiger alleine und fiir die Vorausberechnung der tatsachlichen Einwohnerschaft am
schwierigsten vorhersehbar: wir siedeln um. Zum Ende des Jahres 2019 lebten 83,2 Millionen
Menschen in Deutschland. Das sind rund zwei Millionen Einwohner mehr als flinf Jahre zuvor. In
Schleswig-Holstein lebten Ende 2019 rund 2,9 Millionen Menschen (siehe dazu Abbildung 2),
davon rund 166.000 in Nordfriesland. Die Bevélkerung ist in den letzten Jahrzehnten im Trend
stark gewachsen, wird aber voraussichtlich zukiinftig schrumpfen. Allein seit 1990 hat das nérd-
lichste Bundesland fast 280.000 neue Einwohner gewonnen. Das bedeutet eine Zunahme um
11 %. Dabei wdchst die Bevoélkerung allein durch Zuwanderung aus dem In- und Ausland. Der
Anteil der Einwohner mit Migrationshintergrund ist hier mit 18 % der niedrigste in

° Herbstpressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), Berlin, 22. September 2020

' Quelle: https://www.demografie-portal.de, (Zugriff im September 2020)
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Westdeutschland. Mittel- bis langfristig wird die Bevolkerungszahl aber wahrscheinlich sowohl
bundesweit wie auch im Land Schleswig-Holstein zuriickgehen."

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung in Schleswig-Holstein 2000-2025
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein 2020

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Wyk auf Féhr und Fohr Land
2000-2025
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein 2020

Auch auf der Insel Féhr bzw. in Wyk auf Fohr sind Verdnderungen zu beobachten. Dabei ist im
Vergleich zum Bundesland Schleswig-Holstein ein eher gegenldufiger Trend festzustellen. Seit
2000 nimmt namlich die Bevélkerung tendenziell leicht ab, dabei zeichnet sich seit 2016 flr Wyk
auf Fohr eine Zunahme und fiir Féhr Land eine Abnahme der Bevolkerung ab. Das statistische
Amt prognostiziert tendenziell einen weiteren leichten Riickgang der Bevolkerung bis 2025.

Im Hinblick auf die Altersstruktur ist festzuhalten, dass der Jugendquotient (Anteil der Bevélkerung
unter 18 Jahre) auf der Insel Féhr seit dem Jahr 2000 im Jahre 2019 von 19,5 % auf 13,6 %
gesunken ist und damit unter dem landesweiten Wert von 16,3 % (2019) rangiert. Demgegen-
Uber weist der Altenquotient als Anteil der Bevolkerung ab 65 Jahre und élter eine Zunahme von

" Quelle: https://www.demografie-portal.de, (Zugriff im September 2020)
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18,5 % im Jahr 2000 auf 27,1% im Jahr 2019 auf (Vergleichswert Schleswig-Holstein 2019:
23,2 %). Auf der Insel sind dabei unterschiedliche Entwicklungen in der Stadt Wyk auf Fohr und
den Ubrigen Gemeinden in Féhr Land zu verzeichnen. Wahrend in Fohr Land 2019 der Jugend-
quotient mit 14,6 % hoher ausfallt als in der Stadt Wyk auf Féhr (11,9 %), fallt (erwartungsge-
maR) der Altenquotient in der Stadt Wyk auf Féhr mit 28,8 % hdher aus als in Fohr Land (23,7 %).
Dieses Altersgefélle wird auch anhand der Kennziffern des Durchschnittalters deutlich. Im Jahre
2019 liegt dieses in Fohr Land bei 46,7 und in der Stadt Wyk auf Fohr bei 50,1 (zum Vergleich:
Durchschnittalter in Schleswig-Holstein: 45,4).

Insgesamt gewinnen insbesondere auch in der Stadt Wyk auf Fohr dltere Menschen fiir den Han-
del weiter an Bedeutung. Konzepte, wie auf diese Zielgruppen starker, besser bzw. gezielter ein-
zugehen ist, missen vielfach noch umgesetzt oder gelebt werden. Der Faktor Tourismus nimmt
diesbeziiglich einen zusétzlichen, teilweise anders ausgerichteten Stellenwert ein.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationédren Einzelhandel
Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationdren Einzelhan-
del noch immer fort: zwischen den Jahren 2010 und 2018 stieg die Gesamtzahl der Ver-
kaufsflache in Deutschland von rund 122 Mio. um ca. 3 % auf rund 125 Mio. Quadratme-
ter an'. Gleichwohl sind die jéhrlichen Zuwachsraten in den letzten Jahren gesunken.

Abbildung 4:  Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 - 2020%)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Einzel-
handel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2020* (Einzelhandelsumsatz im engeren
Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken)
* Prognose (Stand Januar 2020); Prognose Stand September 2020: 551,8 Mrd. Euro

2" Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsfliche im Einzel-

handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2018 (in Millionen Quadratmetern), Abruf unter www statista.de
(Zugriff im Méarz 2020)
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Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riickldufigen Gesamtumsatz von rund 419 Mrd.
Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von fast 544 Mrd. Euro im deut-
schen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 % entspricht. Fiir das Jahr 2020
wird vor der Corona-Pandemie ein weiterer Umsatzzuwachs um rund 2,5 % auf rund 557
Mrd. Euro prognostiziert.” Dieser wird seitens des HDE im September 2020 auf rund 1,5 %
bzw. rund 552 Mrd. Euro nach unten korrigiert."

Die positiven Umsatzentwicklungen sind vor allem auf einzelne Branchen zuriickzuflihren,
dazu gehdren der Lebensmittel- und Drogeriewarenhandel. In typischen Sortimentsberei-
chen, die in den stadtischen Zentren / Innenstddten angeboten werden (z. B. Bekleidung,
Schuhe / Lederwaren) sinken relativ gesehen und besonders spiirbar in Klein- und Mittel-
stddten die Umsétze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Onlinehandel.

Abbildung 5:  Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2008-2018
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in
Deutschland in den Jahren 2002 bis 2018, veroffentlicht im Méarz 2020

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2018 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 375.600 um etwa
10 % auf rund 338.500". Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der
Betriebe) sind Merkmale einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel:
Insbesondere (zumeist groRflichige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren
weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte,
die, neben UmsatzeinbuBen aufgrund eines erhéhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nach-
folgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte
Fachhandel im Jahr 2008 noch einen Marktanteil von 24,4 % einnahm, lag dieser 2018 nur

3 Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in

Deutschland in den Jahren 2000 bis 2019 (in Milliarden Euro) mit Prognose fiir 2020;
Abruf unter www statista.de (Zugriff im Méarz 2020)

4 Herbstpressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), Berlin, 22. September 2020

5 Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2002 bis

2018, veroffentlicht Marz 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff im Marz 2020)
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noch bei 16,2 % '®. Supermarkte und Discounter, Fachmdirkte und der filialisierte Non-Food-
Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit sowie
zur Zeit der Corona-Pandemie zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden Waren-
hauskrise, die in zahlreichen SchlieBungen von Galeria Karstadt Kaufhof im Sommer 2020
gipfelte, ist dies vor allem auch in Insolvenzen (bzw. Schutzschirmverfahren zu Zeiten der
Corona-Pandemie) ehemals namhafter Filialisten (u. a. Esprit, Tom Tailor, Gina Tricot,
Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) ablesbar.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-
handel 2008 - 2018
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: IfH KoéIn, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den
Jahren 2000 bis 2018; Abruf unter www.statista.de (Zugriff im Mérz 2020); LEH = Lebensmitteleinzelhandel

= Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern, waren es im Jahr 2018
schon 479 mit einer Gesamtfliche von 15,4 Mio. Quadratmetern’’. Dabei stehen neue Kon-
zepte von Centern und neu entstehende Flaichen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre
gekommenen Centern gegenlber. Hier sind es vor allem die , kleineren” Passagen und Ein-
kaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstdnde, Gestaltungsmangel und Investitions-
staus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren dar-
stellen.

® Quelle: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2016; Abruf
unter www statista.de (Zugriff im Juli 2019)

7" Quelle: EHI Retail Institute, Anzahl der Einkaufszentren in Deutschland in den Jahren von 1965 bis 2018, Gesamt-

fliche der Shopping-Center in Deutschland (1965-2019), Abruf unter www statista.de und www.handelsdaten.de
(Zugriff im Juli 2019)
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In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Lebensmit-
telanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fir
eine raumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte Standorte mit hoher Fla-
chenverfiigbarkeit (sog. sekundares Standortnetz) sorgten und so mit den Angeboten in den
Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische
Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch Standorte ohne Be-
zug zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler.
Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentren-
relevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbie-
ter mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mobelfachmarkte)
umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbe-
reichen erhdhen.

Auch flr Factory-Outlet-Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb von spezifischen Wa-
ren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der Re-
gel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung
und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise groflachige Anbieter — auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentra-
len Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mdbel- oder Baumarkte sowie
Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen
zuriick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhauser (Umwandlung bis-
heriger Verkaufsfliche in Lagerflache, Untervermietung, Gastronomienutzung, o.4.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmag-
nete auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Primark, die
mit groBen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu einer deut-
lichen Erhohung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitdtsniveau.
Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren
Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende
Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieRen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Onlinehandel)®

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen alternative Vertriebs- und Absatz-
wege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere
Herausforderungen. Dazu gehort vor allem der Onlinehandel, der durch Vorteile, wie oft-
mals glinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Ver-
figbarkeit von Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladenoff-
nungszeiten und / oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, besonders hervor-
tritt. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig zunehmende Marktanteile
auf: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1 Mrd. Euro im Jahr

18 ,Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe Gber Websites oder au-

tomatisierten Datenaustausch (EDI) tétigt.
Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen mussen bei E-Commerce nicht im Bestellvorgang integriert sein.”
Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter www.destatis.de (Zugriff im Marz 2020)
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2000 auf rund 73 Mrd. Euro im Jahr 2019 an.”. Gemessen an den insgesamt im Einzelhan-
del erzielten Umsdtzen entspricht dieser Wert aktuell einem relativen Umsatzanteil von rund
13 %%°.

Abbildung 7: Marktentwicklung des Onlinehandels sowie des Einzelhandels insge-
samt in Deutschland 2006-2019
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=Online-Handel mGesamtumsatz

Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE, 2019 (2019: Prognose); eigene Darstellung

Abbildung 8: GroBte Warengruppen im Onlinehandel 2018 (nach Umsatz)
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Quelle: HDE 2018, eigene Darstellung
*FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgiter, die besonders hdufig gekauft und in der Re-
gel taglich benotigt werden (z. B. Lebensmittel, Reinigungsmittel und Kérperpflegeprodukte)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), Umsatz im Onlinehandel mit
Waren in Deutschland (2000-2018), Abruf unter www statista.de (Zugriff im Marz 2020)

Eigene Berechnung auf Grundlage von: HDE; Statistisches Bundesamt: Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne
in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020 und Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland
e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2019, Abruf unter www .statista.de
(Zugriff im Méarz 2020)
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Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung hat die tblicherweise als zentrenrelevant
eingestufte Warengruppen Bekleidung / Accessoires mit 13,2 Mrd. Euro im Jahr 2018, ge-
folgt von Elektronikartikeln & Telekommunikation mit 13,0 Mrd. Euro (vgl. Abbildung 8).

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei erfolgt
eine Verknlpfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationarem Ein-
zelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur on-
line agierender Handler geht ins Stationdrgeschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unter-
schiedlicher Kanéle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem
Konzept beispielsweise die Méglichkeit, sich im stationdren Einzelhandel (iber ein bestimm-
tes Produkt zu informieren, um es daraufhin im Online-Shop kéuflich zu erwerben

oder ein online erworbenes Produkt im stationdren Handel umzutauschen oder zuriickzuge-
ben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehéren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stddtischen Zentren oder Bringdienste
— gekoppelt mit dem Onlinehandel.

Vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen steigen auf der anderen Seite die Marktzutrittsgro-
Ren bzw. es werden entsprechende groBe Flachen von Investoren und Betreibern nachge-
fragt. GroBere Markte generieren einen gréReren —in der Regel (iber die reine Nahversor-
gung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Verdnderung der Versorgungs-
netzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stddtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine
Netzausdiinnung zu Lasten der fuRldufigen Erreichbarkeit statt. Die Qualitdt der wohnungs-
nahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion , klei-
nerer" Zentren, in denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker
darstellen, wird beeintrachtigt.

Internethandel oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrankt
schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die rdumliche Planung

Die aufgeflihrten strukturellen und rdumlichen Angebotsverschiebungen stellen die rdumliche
Planung im Allgemeinen sowie auch die Stadt Wyk auf Féhr im Besonderen weiterhin vor grof3e
Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auB3erhalb von Zentren oder in peripheren Lagen im
Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspriiche
vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Sied-
lungsstrukturen. Die Gberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen
oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in gewachsenen, stadtischen Zentren kon-
nen die Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen
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Eingriffen (UmbaumaBnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen
etc.) erfillen.

Diese Entwicklung ist auch in Wyk auf Féhr zu beobachten; so waren groBflachige Anbieter,
z.B. Lebensmittelmérkte, nicht in die historische Innenstadtstrukturen zu integrieren und
wurden daher auBerhalb der zentralen Lage im westlichen Hafenbereich angesiedelt.

Durch Uiberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb, vor allem aber auch au-
Rerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind es
die nahversorgungsrelevanten und speziell auch die zentrenrelevanten Warenangebote an
dezentralen Standorten, die Beeintrachtigungen fiir die Funktionsféhigkeit der stadtischen
Zentren mit sich bringen kénnen. Auf der Insel Fohr zeigt sich diesbezliglich eine entspre-
chend ausgeprédgte Wettbewerbssituation beispielsweise aufgrund der Einzelhandelsansied-
lungen im Gewerbegebiet im westlichen Hafenbereich.

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer nicht zuletzt damit verbundenen,
sinkenden Angebotsbreite und -qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust ge-
wachsener Zentren, der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den
Einzelhandel betrifft. Dies kann sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebige Ge-
schaftstypen manifestieren. Vor allem kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck
durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten auBerhalb der Zentren ausge-
setzt. So stellen (Folge-)Nutzung von Leerstdnden und entstehenden Brachflaichen immer
wieder eine besondere Herausforderung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung des
Einzelhandels und damit letztlich auch der Individualitat der (Innen-)Stéddte.

Die Folge der wachsenden BetriebsgréRen und Konzentrationstendenzen auf der einen und
der Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirkt vor
allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zuneh-
mende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufi-
gen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft im Allgemeinen nicht nur land-
lich strukturierte Riume, sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Stadtteile in gréle-
ren Stddten. Dabei ist hinsichtlich der Nahversorgungssituation auf der Insel Fohr festzuhal-
ten, dass es hier - auch vor dem Hintergrund der marktseitigen Verdnderungen - weitge-
hend gelungen ist, bei guter quantitativer und struktureller Ausstattung weitreichend eine
wohnungsnahe und fuBldufig erreichbare Versorgung mit Lebensmittelméarkten bereitzustel-
len. Neben einem gréBeren Lebensmittelsupermarkt und ergdnzenden Fachgeschaften in
der Innenstadt von Wyk auf Fohr finden sich kleinteilige Angebote auch in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen (z. B. Lebensmittelmarkt am Stidstrand) in Wyk auf Fohr wie auch in Fohr
Land (z.B. Lebensmittelmarkte in Nieblum, Oldsum oder Utersum). Der Lebensmitteldis-
counter sowie der Lebensmittelsupermarkt im westlichen Hafenbereich nehmen eine Ergén-
zungsfunktion zu der tbrigen Versorgungsstruktur ein, wobei herauszustellen ist, dass sich
die Tragfahigkeit dieses umfassenden Angebotes nicht zuletzt auch aufgrund des touristi-
schen Potenzials ergibt.
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5 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Wyk
auf Féhr bzw. auf der Insel Féhr eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich di-
rekt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die
Prosperitdt des Einzelhandelsstandorts Wyk auf Fohr auswirken kénnen. Beriicksichtigt werden
vor allem Veranderungen der Einwohnerzahlen und der sortimentsspezifischen Kaufkraftent-
wicklung. Die aktuellen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen werden nachfolgend im Zusam-
menhang dargestellt.

5.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Wyk auf Fohr ist ein Nordseeheilbad im Bundesland Schleswig-Holstein und eines der
altesten Seebdder Deutschlands. Sie gehort zum Kreis Nordfriesland und liegt im duBersten Std-
osten der Insel Fohr, die neben der Stadt Wyk auf Fohr elf weitere Gemeinden (Féhr Land) auf-
weist. Dazu gehoren Alkersum, Borgsum, Dunsum, Midlum, Nieblum, Oevenum, Oldsum, Si-
derende, Utersum, Witsum und Wrixum (siehe dazu auch Karte 3).

Karte 2: Lage der Stadt Wyk auf Fohr in der Region
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Die Insel Féhr gehort zu den nordfriesischen Inseln, welche vor der Westkdiste Schleswig-Hol-
steins im nordfriesischen Wattenmeer, einem Teil der Nordsee, liegen. Nordlich befindet sich die
Insel Sylt, westlich die Insel Amrum und siidlich die Inseln Pellworm und Nordstrand. Daneben
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ist sie umgeben von den kleineren Halligen, die in der Regel nicht mit Deichen vor Hochwasser
geschiitzt sind und deren Bebauung auf Warften steht.

Die Stadt hat als Unterzentrum eine zentral6rtliche Funktion fiir die Inseln Fohr und Amrum
(u.a. Fracht- und Fahrhafen, Einzelhandel, Facharzte, Krankenhaus, Gymnasium, Stadtblicherei)
und ist Sitz des Amtes Féhr-Amrum und des Sozialzentrums flir die Inseln Féhr und Amrum. Die
nachstgelegenen hdherrangigen zentralen Orte sind Sylt (Unterzentrum mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums) sowie NiebUll (Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums) und Husum
(Mittelzentrum) mit Sitz der Kreisverwaltung.

Autofdhren der Wyker Dampfschiffs-Reederei Fohr-Amrum GmbH (W.D.R.) mit Sitz in Wyk auf
Fohr verbinden den Hafen Dagebiill auf dem Festland mit den Inseln Féhr (Hafen Wyk) und
Amrum (Hafen Wittdiin). Vom Fahrhafen Wyk aus verkehren mehrmals am Tag — unabhéngig
von der Tide — neben Fahren zum Festlandshafen Dagebiill auch nach Wittdiin auf der Nachbar-
insel Amrum. Dagebill Mole wird von der A 23 aus Richtung Hamburg tiber Heide und Husum
der B 5 folgend und Giber Bundes- und LandstraBen aus Richtung Danemark, Flensburg, Rends-
burg und Neumdiinster erreicht. Die Bahn fahrt (iber Hamburg mit dem IC oder Regionalbahnen
(an Niebdll mit der Norddeutsche Eisenbahn Niebiill GmbH) tagsiiber etwa im Stundentakt.

Von Wyk auf Féhr aus bestehen Busverbindungen als Ringlinie mit oder gegen den Uhrzeiger-
sinn in alle Dorfer der Insel Fohr. Die Insel ist darliber hinaus tGber den Verkehrslandeplatz Wyk
per Flugzeug zu erreichen. Von diesem Flugplatz aus starten wetterabhdngig taglich mehrere
Rundfliige liber das Wattenmeer, die Nachbarinseln und das nordfriesische Festland. Fiir die Ein-
wohner Fohrs und insbesondere auch Bewohner der Gemeinden in Fohr Land stellt das Kfz ein
wesentliches Verkehrsmittel dar, sich auf der Insel zu bewegen bzw. Einkdufe zu erledigen. Dar-
Uber hinaus wird hdufig das Fahrrad genutzt. Touristen legen ihre Wege auf der Insel bzw. in
Wyk auf Fohr vor allem zu FuB oder mit dem Fahrrad / E-Bike zur{ick.

Aufgrund der Insellage ist die einzelhandelsrelevante Wettbewerbssituation eine Besondere. Seit
jeher werden Waren, die auf der Insel nicht oder nur schwer zu bekommen sind auf dem Fest-
land bestellt und geliefert. Einkaufsfahrten in das Mittelzentrum Husum sind dabei immer mit
einem groBeren (zeitlichen) Aufwand verbunden, dauert doch schon die Uberfahrt von Wyk auf
Féhr nach Dagebdll rund 50 Minuten.

5.2 Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Auf der rund 83 km2 umfassenden Insel Fohr leben 8.230 Einwohner?'. Der Siedlungsschwer-
punkt der Insel befindet sich in der am stidéstlichen Rand gelegenen Stadt Wyk auf Féhr, mit ei-
ner Einwohnerzahl von rund 4.220. Die Ubrige Insel ist vor allem durch landwirtschaftliche Nut-
zungen gepragt. Hier besteht eine kleinteilige Siedlungsstruktur mit geringer Siedlungsdichte.
Wiéhrend im Stadtgebiet rund 8 km2 umfassenden Stadtgebiet die Bevolkerungsdichte bei 528
Personen je km2 liegt, betragt sie in Fohr Land lediglich 54 Personen betragt?.

2 Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 2020, Stand: 31.12.2019

= https://de.wikipedia.org/wiki/Fohr; Zugriff September 2020;
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wyk auf Féhr 2020

Karte 3: Siedlungs- und Stadtstruktur auf der Insel Fohr

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende

Tabelle 4: Bevoélkerung auf der Insel Fohr

Wyk auf Fohr, Stadt 4.222 51 %
Alkersum 391 5%
Borgsum 336 4 %
Dunsum 65 1%
Midlum 427 5%
Nieblum 569 7 %
Oevenum 473 6 %
Oldsum 505 6 %
Siiderende 188 2%
Utersum 398 5%
Witsum 48 1%
Wrixum 608 7%
Fohr Land (Zwischensumme) 4.008 49 %

3.230 00 %

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein 2020, Stand: 31.12.2019

Der Siedlungsschwerpunkt liegt in der Stadt Wyk auf Féhr, wo 51 % der Gesamtbevolkerung
der Insel bzw. rund 4.220 Einwohner leben. Die tibrige Bevolkerung verteilt sich auf Féhr Land
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mit den elf weiteren Gemeinden Alkersum, Borgsum, Dunsum, Midlum, Nieblum, Oevenum,
Oldsum, Stderende, Utersum, Witsum und Wrixum, die jeweils ein Bevolkerungspotenzial von
rund 50 bis 600 Einwohnern aufweisen (vgl. Tabelle 4).

5.3 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern lasst sich ein Vergleich des Wyker
Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundesdurchschnitt vor-
nehmen. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der 6rtlich
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kauf-
kraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevan-
ten Pro-Kopf-Kaufkraft in einer Gemeinde vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Ta-
belle 5 zeigt, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der Stadt Wyk auf Féhr im
regionalen Vergleich im unteren Bereich zu den Nachbarkommunen bewegt. Héhere Kauf-
kraftkennziffern sind in Fohr Land in den Gemeinden Dunsum, Midlum, Nieblum, Utersum und
Witsum sowie vor allem auch auf Sylt und Amrum zu verzeichnen, wahrend das Kaufkraftniveau
in Alkersum, Borgsum, Oevenum, Oldsum, Stiderende und Wrixum sowie Dagebiill auf einem
niedrigeren Niveau als in Wyk auf Foéhr liegt. Flr die Insel Fohr insgesamt ergibt sich eine einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 100,1, die damit nahezu dem Bundesdurchschnitt (In-
dexwert = 100) entspricht.

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Wyk auf Fohr bzw. der Insel Féhr wird auf
sekundérstatistische Rahmendaten der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln zurlickgegriffen.
Diese werden bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der aktuellen Bevélke-
rungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhan-
dene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln. Die ent-
sprechenden Kennwerte sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der Nachbarkommunen (2019)
orgung gerunde
0, O
Wyk auf Féhr Unterzentrum 4.222 98,6 26,8
Alkersum * 391 99,8 2,5
Borgsum * 336 95,7 2.1
Dunsum * 65 99,3 0,4
Midlum * 427 107,5 3,0
2 | Nieblum * 569 104,3 3,9
§ Oevenum * 473 95,5 29
:_ug_ Oldsum * 505 95,4 3,1
Studerende * 188 93,3 1,1
Utersum * 398 103,4 2,7
Witsum * 48 165,5 0,5
Wrixum * 608 96,1 3,8
Fohr Land - 4.008 100,1 25,9
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O U [) O e U
O 2 : : > (€
0 O
O O
Fohr gesamt* - 8.230 99 4 52,8
Dagebdill * 884 99,5 57
Sylt Unterzentrum mit
Teilfunktion eines 13.689 114,1 102,5
- Mittelzentrums
>
wm i _ *
Wennigstedt 1582 118,5 12,4
Braderup
Hoérnum * 893 98,2 5,6
£ Nebel Unterzentrum 9205 109,9 6,5
E Norddorf * 788 102,8 5,2
< | Wittdiin * 570 103,8 3,8

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von IFH Retail Consultants GmbH, K&In — Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffern 2019; (Index = 100); Fohr gesamt = Wyk auf Fohr + Fohr Land; Abweichungen in Summen
rundungsbedingt

Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: eigene Darstellung nach IFH Retail Consultants, KéIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019

5.4 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Der Siedlungsschwerpunkt der Insel Fohr liegt im Bereich der Stadt Wyk auf Fohr. Die Ubrigen
Gemeinden in Fohr Land weisen dabei nur ein vergleichsweise geringes Einwohner- bzw.
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Kaufkraftpotenzial ab. Mit Blick auf bestehende Verflechtungsbeziehungen wird Das einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftpotenzial nach Warengruppen fiir die Stadt Wyk auf Fohr sowie FOhr
Land wird in der nachfolgenden Tabelle 6 dargestellt:

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Wyk auf Féhr und Féhr Land

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial pro Jahr

Stadt Wyk auf Fohr Féhr Land
Warengruppe

pro Kopf gesamt pro Kopf gesamt
(in Euro) (in Mio. Euro) (in Euro) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 2.433 10,3 2.469 9.9
Blumen (Indoor) / Zoo 114 0,5 115 0,5
Gesundheit und Kérperpflege 430 1,8 436 1.7
PBS / Zeitungen / Zeitschrif- 167 07 171 0.7
ten / Blicher
Uberwiegend kurzfristiger 3143 13.3 3.190 12,8
Bedarf
Bekleidung / Textilien 520 2,2 532 2,1
Schuhe / Lederwaren 150 0,6 154 0,6
Glas, Porzellan, Keramik / 108 05 111 0.4
Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel / 137 0.6 140 0.6
Babyausstattung
Sport und Freizeit 151 0,6 155 0,6
Uberwiegend mittelfristiger 1066 45 1092 4.4
Bedarf
Wohneinrichtung 170 0,7 173 0,7
Mobel 380 1,6 389 1,6
Elektro / Leuchten 177 07 181 07
Elektronik / Multimedia 405 1.7 414 1.7
medizinische u. orthopdadische 33 0.4 35 0.3
Artikel
Uhren / Schmuck 70 0,3 73 03
Baumarktsortimente 499 2,1 501 2,0
Gartenmarktsortimente 107 0,5 109 0,4
Uberwiegend langfristiger Be- 1892 8,0 1925 77
darf
Sonstiges 251 1,1 257 1,0

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von IFH Retail Consultants, Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffern 2019

Dem monetéren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berlicksichtigung der
Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau der Stadt Wyk auf Fohr und von Féhr Land zu
Grunde, welches durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer abgebildet wird.
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Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial auf der Insel Fohr 52,7
Mio. Euro (2019), davon entfallen 26,8 Mio. Euro bzw. 51 % auf die Stadt Wyk auf Féhr. Die
Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich ausgepragt. 38 % der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
das entspricht rund 20,2 Mio. Euro auf der Insel Fohr bzw. 10,3 Mio. Euro in der Stadt Wyk auf
Fohr. Hervorzuhebende, groRere Anteile weisen die Warengruppen Bekleidung (rund 4,3 Mio.
Euro auf der Insel Fohr sowie 2,2 Mio. Euro in der Stadt Wyk auf Fohr bzw. 8 %), Baumarktsor-
timente (rund 4,1 Mio. Euro auf der Insel Féhr sowie 2,1 Mio. Euro in der Stadt Wyk auf Féhr
bzw. 8 %) sowie Gesundheit und Kérperpflege (rund 3,6 Mio. Euro auf der Insel Féhr sowie 1,8
Mio. Euro in der Stadt Wyk auf Fohr bzw. 7 %). Weitere monetdr bedeutsame Warengruppen
sind Elektronik / Multimedia und Mébel.

Aufgrund der wachsenden Onlineaffinitat der Verbraucher ist festzuhalten, dass mit zunehmen-
der Bedeutung des Onlinehandels auch auf der Insel Fohr das ausgewiesene einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial nicht uneingeschrankt dem stationdren Einzelhandel zuflieBt, sondern
in wachsendem Male auch dem Onlinehandel. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sortiments-
spezifische und auch regionale Unterschiede hinsichtlich der Aufteilung der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft auf den Onlinehandel bzw. den stationdren Einzelhandel gibt. GemaR den aus-
gewiesenen bundesweiten Werten der GfK, Nirnberg (2019) zeigen sich besonders hohe An-
teile, die in den Onlinehandel flieBen fiir die Bereiche Unterhaltungselektronik, Spielwaren,
Sportbedarf, Bekleidung, Schuhe, Lederwaren Uhren und Schmuck, die in besonderem Mafe
das innerstadtische Angebot, auch in Wyk auf Féhr prdgen (siehe dazu Abbildung 9). Die bun-
desweiten Anteile des Onlinehandels kénnen nur als Orientierungswerte herangezogen werden.
Voraussichtlich werden diese auf der Insel Fohr, nicht zuletzt aufgrund der spezifischen Situation
(Ausstattung und Versorgungssituation der Insel) teilweise zumindest teilweise tiberschritten
(siehe dazu auch Kapitel 5.6).

Abbildung 9:  Sortimentsspezifische einzelhandelsrelevante Kaufkraft — Anteile des
Online- und stationdren Handels
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage GfK, Niirnberg 2019
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5.5 Touristisches Kaufkraftpotenzial

Neben der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der in der Stadt Wyk auf Fohr bzw. auf der Insel
Fohr lebenden Bevolkerung schopft sich ein wesentlicher Anteil des in Wyk auf Féhr gebunde-
nen Einzelhandelsumsatzes aus der touristischen Kaufkraft (Tagesbesucher und Ubernach-
tungsgaste). Diesbezlglich ist zu berlicksichtigen, dass sich ein GroRteil der touristischen Ausga-
ben im Bereich der kurz- und mittelfristigen Bedarfsdeckung konzentriert, also vor allem in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, Bekleidung,
Schuhe / Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren sowie Sport und Freizeit.

Es ist festzuhalten, dass diese zusatzliche Nachfrage nach Angeboten des Wyker bzw. Féhrer
Einzelhandels sehr deutliche saisonale Unterschiede aufweist. Im Sommerhalbjahr (Mai bis Ok-
tober) ist regelmaBig das Gros der Gasteanklinfte zu verzeichnen, wobei die Hochsaison regel-
maBig in den Monaten Juli und August liegt, in der die Personenzahl auf der Insel ein Mehrfa-
ches der Einwohnerzahl erreicht. Die Ubernachtungszahlen in der Vor- und Nebensaison von
April bis Juni und September bis Oktober bewegen sich erwartungsgemaB deutlich unterhalb
der Werte der Hauptsaison. In den Wintermonaten nimmt der Tourismus auf Fohr eine nur ge-
ringe Bedeutung ein, zumal viele Beherbergungsbetriebe sowie auch Einzelhandelsbetriebe vo-
riibergehend geschlossen werden. Mit Blick auf einen nicht unwesentlichen Anteil von Gasten in
Ferienwohnungen und -hdusern ist zu berticksichtigen das sich viele Besucher z. T. auch selbst
versorgen, so dass insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel von der erhdhten Nachfrage
profitiert. Entsprechend der Statistik der Stadt Wyk auf Féhr belief sich die Anzahl der Uber-
nachtungen auf der Insel Féhr im Jahr 2018 auf rund 1.863.000 Ubernachtungsgiste (davon
731.451 in Fohr Land und 1.132.500 in Wyk auf F6hr). Dabei ist in den letzten Jahren ein steti-
ger Anstieg der Ubernachtungen in der Stadt Wyk auf Féhr zu beobachten. Tagegiste werden
auf Fohr bzw. in der Stadt Wyk auf Féhr nicht empirisch erhoben. Dennoch tragen diese eben-
falls nennenswert zum Einzelhandelsumsatz auf der Insel bzw. insbesondere auch in Wyk auf
Fohr bei. Diesbezliglich ist darauf hinzuwiesen, dass es sich bei dem Wert der Tagegdste in der
Tabelle 7 um einen Schatzwert handelt. Dieser wurde auf Basis der Angaben zur Relation eines
Tages- und Ubernachtungsgastes ermittelt.

Basierend auf den Angaben der Stadt Wyk auf Féhr zum Tourismus sowie unter Berticksichti-
gung der Untersuchung des Bundesministeriums flir Wirtschaft und Technologie (BMWi) zum
Thema , Wirtschafsfaktor Tourismus”?* bzw. , Tagesreisen der Deutschen" ** sowie dem Spar-
kassen Tourismusbarometer Schleswig-Holstein 2018 ergibt sich fir Féhr das folgende, lber-
schldgig ermittelte, touristische Kaufkraftpotenzial:

2 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Technologie (2012): Wirtschaftsfaktor Tourismus Deutschland - Kennzah-
len einer umsatzstarken Querschnittsbranche. Berlin.

% Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie (2014): Tagesreisen der Deutschen. Berlin

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wyk auf Féhr 2020

Tabelle 7: Touristisches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial auf der Insel
Fohr (2019)

Ausgaben davon Ausgaben einzelhandelsrelevan-

Gaste

pro Tag im Einzelhandel tes Kaufkraftpotenzial
absolut, gerundet in Euro in Euro in Mio. Euro

DR GEE I 1.863.950 92,10 17,70 32,9
Insel Fohr

davon Wyk auf Fohr 1.132.500 92,10 17,70 20,0
davon Féhr Land 731.450 92,10 17,70 12,9
Tagesgaste* 3.136.700 26,20 7,30 22,8
davon Wyk auf Fohr 1.905.800 26,20 7,30 13,9
davon Fohr Land 1.230.900 26,20 7,30 9,0

gesamt 5.000.700 - - 55,8

Quellen: eigene Berechnungen, Angaben der Stadt Wyk auf Féhr, 2018; Sparkassen Tourismusbarometer Schleswig-
Holstein 2018
* Anzahl der Tagesgiste als Schitzwert gemaB Verhiltnisangabe zwischen Tagesgisten und Ubernachtungs-
gdsten;
Abweichungen in den Summen rundungsbedingt

Es zeigt sich, dass dem Einzelhandel in Wyk auf Féhr bzw. auf der Insel Féhr pro Jahr zusatzlich
ein touristisches Kaufkraftpotenzial von rund 55,8 Mio. Euro zur Verfligung steht. Dies ist
mehr als das Doppelte der vorhandenen lokalen Kaufkraft. Der Tourismus stellt damit flr den
Wyker Einzelhandel eine wesentliche Umsatzquelle dar, was insbesondere bei der Bewertung
der gesamtgemeindlichen und warengruppenspezifischen Zentralititen zu berlicksichtigen ist.

5.6 Biirgerbefragung

Im Januar und Februar 2020 wurde eine Biirgerbefragung zur Stadtentwicklung auf der Insel
Fohr durchgefiihrt. Der Fragebogen wurde zum einen auf der Internetseite des Amtes Féhr-Am-
rum bereitgestellt sowie im Rahmen einer Einwohnerversammlung am 30.01.2020 ausgelegt.
Der Ricklauf geschah in der Biirgerversammlung, per Post, Fax und E-Mail sowie vor allem
durch Abgabe im Rathaus. Insgesamt liegen 236 ausgefillte Fragebogen vor. Im Mittelpunkt
des Interesses der einzelhandelsrelevanten Fragestellungen steht das rdumliche Einkaufsverhal-
ten der Befragten sowie Angaben zu vermissten Angeboten (siehe dazu auch Anhang A3). Die
Ergebnisse der Befragung werden nachfolgend dargestellt.
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Soziodemografische Daten
Abbildung 10: Alter der befragten Personen

mbis 20 Jahre
m 21-30 Jahre
4% 31-40 Jahre
41-50 Jahre
4%

m51-65 Jahre
m (iber 65 Jahre

Quelle: Einwohnerbefragung im Auftrag des Amtes Fhr-Amrum im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskon-
zeptes fiir die Stadt Wyk auf Fohr, Januar — Februar 2020

An der Befragung haben Vertreter aller Altersgruppen teilgenommen. Das Gros der befragten
Personen (rund 60 %) weist dabei ein Alter von mehr als 50 Jahren auf.

Abbildung 11:  Wohnort der befragten Personen

n = 236, davon 6x keine Angabe e

Oldsum Oevenum

Midlum

Siiderende

Wrixum

Borgsum

Quelle: Einwohnerbefragung im Auftrag des Amtes Féhr-Amrum im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadt Wyk auf Fohr, Januar — Februar 2020; Kartengrundlagen: © OpenStreetMap-Mitwir-
kende

Rund zwei Drittel der Befragten wohnt in der Stadt Wyk auf Fohr, wahrend die tibrigen Teilneh-
menden aus den Gemeinden in Féhr Land stammen. Es ist festzuhalten, dass jede der Gemein-
den auf der Insel Fohr représentiert wird.
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Einkaufsverhalten

Wo besorgen Sie verschiedene Artikel hauptséchlich?

Es wurde gefragt, wo bestimmte Waren tUberwiegend gekauft werden, dabei waren mehrere
Antworten in folgenden Kategorien méglich:

= Insel Féhr
- Stadt Wyk auf Fohr, Innenstadt
- Stadt Wyk auf Foéhr, westlicher Hafenbereich (Wyk-Gewerbegebiet)
- Ubrige Gemeinden

= Festland

= Internet

= keine Angabe / kauf ich nicht

Abbildung 12: Raumliches Einkaufsverhalten (Fohr)

Lebensmittel

Drogeriewaren

Apothekenwaren

Zooartikel und Tierfutter

Schreibwaren, Papier
Blcher

Bekleidung

Schuhe, ohne Sportschuhe

Spielwaren

Warengruppen

Sportartikel, Sportbekleidung / -schuhe
Fahrréder und Zubehor
Haushaltwaren, kleine Elektrogerate
Glas, Porzellan, Keramik
Unterhaltungselektronik / Multimedia
Uhren und Schmuck

Sanitatsartikel

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= \Wyk-Innenstadt = \Wyk-Gewerbegebiet Féhr Land Festland = Internet

Quelle: Einwohnerbefragung im Auftrag des Amtes Fohr-Amrum im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadt Wyk auf Fohr, Januar — Februar 2020; n = 236

Es zeigt sich, dass Waren, die der kurzfristigen Bedarfsdeckung (Lebensmittel, Drogeriewaren)
dienen zu einem wesentlichen Teil in Wyk auf Féhr bzw. auf der Insel Féhr eingekauft werden.
Auch Sortimente wie Sanitétsartikel, Schreibwaren, Papier, Blicher sowie Fahrrader und Zubehor
werden zu einem grofRen Teil auf der Insel nachgefragt. Typische innenstadtpragende Sorti-
mente, die der mittel- bis langfristigen Bedarfsdeckung dienen, wie Bekleidung, Schuhe,
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Sportartikel und Unterhaltungselektronik / Multimedia werden jedoch tiberwiegend an Wettbe-
werbsstandorten auf dem Festland oder im Internethandel gekauft (siehe dazu auch Abbildung
13).

Abbildung 13: Onlineanteil ausgewahlter Warengruppen

Schreibwaren, Papier

Biicher

Bekleidung

Schuhe, ohne Sportschuhe
Spielwaren

Sportartikel, Sportbekleidung / -schuhe

Fahrrader und Zubehér

Warengruppen

Haushaltwaren, kleine Elektrogerate
Glas, Porzellan, Keramik
Unterhaltungselektronik / Multimedia
Uhren und Schmuck

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Quelle: Einwohnerbefragung im Auftrag des Amtes Fohr-Amrum im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskon-
zeptes flr die Stadt Wyk auf Fohr, Januar — Februar 2020; n = 236

Subjektive Angebotsdefizite
Vermissen Sie bestimmte Warenangebote in Wyk auf F6hr?

Es wurde gefragt, ob bestimmte Warenangebote in Wyk auf Féhr vermisst werden und wenn
welche.

Abbildung 14: Vermisste Warenangebot in Wyk auf F6hr

Haufigste Nennungen

Biolebensmittel / -waren
(z.B. auch ,Unverpackt®)

uJa
Fischgeschaft
= Nein
Blumengeschaft
weil nicht/

Bekleidung

keine Angabe
Sanitatshaus

Hobby- und Freizeitbedarf,
kreatives Angebot

Quelle: Einwohnerbefragung im Auftrag des Amtes Fohr-Amrum im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadt Wyk auf Fohr, Januar — Februar 2020; n = 236

Trotz eines oftmals umfangreichen und differenzierten Angebotes vor Ort gehért das Sortiment
Bekleidung bei der Frage nach vermissten Angeboten immer zu den hédufigsten Nennungen, so
auch hier in Wyk auf Fohr. Dariiber hinaus werden qualifizierte bzw. differenzierte Angebote,
die das bestehende Einkaufsangebot ergdnzen, differenzieren oder abrunden kénnen hervorge-
hoben (Biolebensmittel, Fisch, Hobby- und Freizeitbedarf — in Verbindung mit entsprechenden
Dienstleistungen).
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6 Einzelhandelsangebot

Unter Berlcksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden die Einzelhandels-
standorte und -strukturen auf der Insel Fohr unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen
Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zundchst ein Betrachtungsbogen lber die Angebotssi-
tuation auf der gesamten Insel gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Dif-
ferenzierung (insbesondere mit einem Fokus auf die Innenstadt) sowie eine Betrachtung der
Grundversorgungssituation auf der Insel bzw. in Wyk auf Féhr erfolgen.

6.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der Daten aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden Erhebung aller Einzelhan-
delsbetriebe in Wyk auf Fohr bzw. Fohr Land kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungs-
situation auf Fohr getroffen werden. Das gesamtstadtische Bild der Einzelhandelssituation zum
Erhebungszeitpunkt stellt sich wie folgt dar:

Auf der Insel Fohr bestehen 182 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne® mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von rund 35.800 m>.

Davon befinden sich 137 Betriebe bzw. 26.700 m2 Verkaufsflache (das entspricht rund

75 %) in der Stadt Wyk auf Féhr und 45 Betriebe bzw. 9.100 m2 Verkaufsfliche (das ent-
spricht rund 25 %) in Féhr Land.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt rund 200 m2. Dies ist vor allem auch
auf die kleinteiligen baulichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten zurtickzufihren.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betragt auf der Insel Fohr 4,4 m2 pro
Einwohner und rangiert damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — deut-
lich Gber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von rund 1,50 m2 pro Einwohner. Der
Wert spiegelt vor allem auch die touristische Bedeutung des Einzelhandels wider.
ErwartungsgemaR liegt dabei die Verkaufsflichenausstattung in der Stadt Wyk auf Féhr mit
6,3 m2 / Einwohner tber dem Wert von 2,3 m2 / Einwohner in Fohr Land.

An dieser Stelle ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Darstellung der einwohnerbe-
zogenen Verkaufsfldchenausstattung eine erste gesamtstdtische, quantitative Einordnung
darstellt. Eine unterdurchschnittliche einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung kann
nicht allein als Indiz daflir herangezogen werden, dass ggf. ein Handlungserfordernis zu ein-
zelhandelsrelevanten Entwicklungen besteht. Hier sind differenzierte rdumliche und struktu-
relle Analysen, mit Blick auf die Zentren- und Standortstruktur sowie Wettbewerbssituation,
zu beriicksichtigen.

% Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien, Kondi-

toreien), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelsein-
richtungen gezéhlt.
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Karte 5: Rédumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots auf der Insel Fohr

- B Einzelhandelsbetrieb

Oevenum

Siiderende

Borgsum

V&yk auf Fohr

Nieblum,

"
o 75  1500m e e e e,

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf F67hr, 10/2019; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende

Das Verkaufsflichenangebot nach Warengruppen stellt sich in der Stadt Wyk auf Féhr bzw. in
Fohr Land wie in Tabelle 8 und Abbildung 16 aufgefiihrt dar:

Tabelle 8: Verkaufsflaichen und Anzahl der Betriebe in der Stadt Wyk auf Féhr und
Fohr Land nach Warengruppen

Stadt Wyk auf Fohr Féhr Land

Verkaufsfliche  Anteil an Ge- @ Verkaufsfliche = Anteil an Ge-

Warengruppe (gerundet) samtverkaufs- (gerundet) samtverkaufs-
in m2 flache in % in m2 flache in %

Nahrungs- und Genussmittel 5.750 21,5 1.350 14,8
Blumen (Indoor) / Zoo 250 0,9 < 100 0,6
Gesundheit und Korperpflege 900 3,4 < 100 0,7
PBS* / "Ze|tungen / Zeitschrif- 550 2.1 <100 0,7
ten / Biicher
uberwiegend kurzfristiger 7.450 27.9 1,550 16,8
Bedarf
Bekleidung 3.150 11,8 300 3,2
Schuhe / Lederwaren 550 2,1 < 100 0,3
GPK** / Haushaltswaren 600 2,2 150 1,6
Spielwaren / Hobbyartikel / 500 19 <100 10
Babyausstattung
Sport und Freizeit 500 19 150 1,6
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Stadt Wyk auf Fohr Fohr Land

Verkaufsfliche Anteil an Ge- Verkaufsfliche Anteil an Ge-

samtverkaufs-
flache in %

Warengruppe (gerundet) samtverkaufs- (gerundet)

in m2 flache in % in m2

uberwiegend mittelfristiger 5.300 19,9 200 7.7
Bedarf

Wohneinrichtung 1.600 6,0 300 3,3
Mobel 2.750 10,3 - -
Elektro / Leuchten 400 1,5 - -
Elektronik / Multimedia 300 1.1 < 100 0,4
?ﬁcﬁ(‘z;mxhe u. orthopddische <100 02 4 i
Uhren, Schmuck 250 0,9 < 100 04
Baumarktsortimente 7.850 29,4 350 3,8
Gartenmarktsortimente 750 2,8 6.150 67,6
uberwiegend langfristiger 13.950 52.2 6.900 755
Bedarf

gesamt 26.700 100,0 9.100 100,0

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019;
gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen rundungsbedingt
*  Papier / Biiroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

Abbildung 15:  Verkaufsflaichenverteilung in der Stadt Wyk auf Fohr und Féhr Land nach

Warengruppen (in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Kérperpflege

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit

Wohneinrichtung

Mabel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

10% 20%

40%

70%

90% 100%

= Stadt Wyk auf Féhr Fohr Land
Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019;
gerundete Werte,
*PBS = Papier / Biroartikel / Schreibwaren
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Abbildung 16: Verkaufsflachen in der Stadt Wyk auf Féhr nach Warengruppen (in m?)

Nahvungs- und Genussmite! N 5 750

Blumen (Indoor) / Zoo . 250 m?

Gesundheit und Korperpflege - 900 m?
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher [l 550 m*

el prege

Schuhe / Lederwaren - 550 m?

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
Verkaufsflache = 7.450 m?

. uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren - 600 m? Verkaufsflache = 5.300 m?

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung - 500 m?

Sport und Freizeit - 500 m?

Wohneinrichtung _ 1.600 m?
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je Bedarfsstufe
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Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019;
gerundete Werte,
*PBS = Papier / Biiroartikel / Schreibwaren

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

= Mebhr als ein Viertel der Gesamtverkaufsflache in der Stadt Wyk auf Féhr bzw. rund
7.450 m2 entfallen auf die Warengruppen der tiberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe. In
Fohr Land sind es mit rund 1.550 m? Verkaufsfliche rund 17 % dortigen Gesamtverkaufsfla-
che.
Der groBte Anteil wird dabei von der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel einge-
nommen (Stadt Wyk auf Féhr: 5.750 m2 Verkaufsflache; Fohr Land: 1.350 m2 Verkaufsfla-
che). Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung auf Féhr belduft sich somit
auf 0,86 m2 pro Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (Stadt Wyk
auf Féhr: 1,37 m2 Verkaufsflache / Einwohner; Féhr Land: 0,34 m2 Verkaufsflache / Ein-
wohner). Sie weist auf eine im Bundesvergleich tiberdurchschnittliche Ausstattung hin (Bun-
desdurchschnitt: 0,40 bis 0,45 m2 pro Einwohner) und tragt damit vor allem dem touristi-
schen Potenzial Rechnung. Grundsatzlich ist von einer guten quantitativen Angebotsaus-
stattung in dieser Warengruppe auszugehen.

= Auch in den lGbrigen Warengruppen der liberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung sind
Angebote mit entsprechenden Kernsortimentsanbietern zu verzeichnen. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass es sich bei den Angeboten von Drogeriewaren und Korperpflegartikeln zum
einen um Anbieter mit entsprechendem Kernsortiment (Drogeriemarkt und Parfiimerie in
der Innenstadt) handelt und zum anderen ist dieses Sortiment aber auch regelméRig als
Randsortiment in Lebensmittelmérkten sowie auch Apotheken vertreten ist.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

= In den Warengruppen des Uiberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein Ver-
kaufsflichenangebot in der Stadt Wyk auf Féhr von rund 5.300 m2, was einem Anteil von
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rund 20 % an der Gesamtverkaufsflache (in der Stadt Wyk auf Fohr) entspricht. Ein quanti-
tativer Angebotsschwerpunkt liegt dabei in der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung,
die mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 3.150 m2 (iber rund 12 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache verfiigt. In Fohr Land besteht in der mittelfristigen Bedarfsstufe ein
Angebot von insgesamt rund 700 m? Verkaufsflache, auch hier liegt der Schwerpunkt in der
Warengruppe Bekleidung (300 m? Verkaufsflache).

= In den lblicherweise ebenfalls zentrenpragenden Sortimenten Schuhe / Lederwaren und
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren belaufen sich die Gesamtverkaufsflachen auf
550 m2 bzw. 600 m?, was Anteilen von jeweils rund 2 % am gesamten Verkaufsflichenan-
gebot der Stadt Wyk auf Fohr entspricht. Auf die Warengruppen Spielwaren sowie Sport
und Freizeit entfallen mit Verkaufsflichen von jeweils 500 m2 ebenfalls Anteile von rund
2 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche. Bei den Anbietern dieser Sortimente handelt es
sich sowohl um kleinere Fachgeschafte mit entsprechendem Kernsortiment wie auch um
Randsortimente in Fachgeschéften bzw. groReren Mérkten (z. B. Lebensmittelmarkte).

Uberwiegend langfristigen Bedarfs

= Mit insgesamt rund 13.950 m2 Verkaufsflache nehmen die Warengruppen der langfristi-
gen Bedarfsstufe einen Anteil von rund 52 % am gesamtstadtischen Verkaufsflachenan-
gebot in der Stadt Wyk auf Fohr ein. Die grofiten warengruppenspezifischen Verkaufsfla-
chenanteile entfallen dabei auf die Warengruppen Baumarktsortimente (rund 7.850 m?
Verkaufsflache) sowie Wohneinrichtung und Mébel (rund 1.600 m2 bzw. 2.750 m2 Ver-
kaufsflache).

Stellt man das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflichenangebot sowie die rechne-
risch ermittelten warengruppenspezifischen Umsétze des Einzelhandels in der Stadt Wyk auf
Fohr der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber, so ergibt sich sowohl die ge-
samtstddtische als auch die nach Warengruppen differenzierte einzelhandelsrelevante Zentrali-
tat. Hierbei handelt es sich um eine MaBzahl, die per Saldo einen Kaufkraftzufluss beziehungs-
weise Kaufkraftabfluss darstellt und somit Rickschliisse auf die Leistungsfahigkeit des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsangebotes zuldsst.

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche, Umsatz, Kaufkraft und Zentralitat in
der Stadt Wyk auf F6hr nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Verkaufs- Umsatz Kaufkraft Zentralitat

Warengruppe
E flache

(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 5.750 24,4 10,3 2,47
Blumen (Indoor) / Zoo 250 05 05 0,95
Gesundheit und Korperpflege 900 58 1,8 3,22
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 550 2,4 0,7 3,42
uiberwiegend kurzfristiger Bedarf 7.450 34,1 13,3 2,56
Bekleidung 3.150 9,3 2,2 4,24
Schuhe / Lederwaren 550 1,8 0,6 3,01
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Einzelhandelsrelevante/r

Verkaufs- Umsatz Kaufkraft Zentralitat

Warengruppe
SR flache

(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)

GPK** / Haushaltswaren 600 1,3 0,5 2,62
Esfd\;\;?;i:u{];obbyartikel/ Ba- 500 1,5 0.6 2,49
Sport und Freizeit 500 15 0,6 2,56
uiberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.300 15,5 4,5 3,44
Wohneinrichtung 1.600 2,7 0,7 3,90
Mobel 2.750 3,0 1,6 1,86
Elektro / Leuchten 400 1,6 0,7 2,31
Elektronik / Multimedia 300 1,9 1,7 1,13
medizinische u. orthopddische Artikel < 100 0.3 04 0,79
Uhren / Schmuck 250 2,4 0,3 7,98
Baumarktsortimente 7.850 5,2 2,1 2,49
Gartenmarktsortimente 750 0,6 0,5 1,21
uiberwiegend langfristiger Bedarf 13.950 17,8 8,0 2,22
Sonstiges - - 1.1 -

gesamt 26.700 67,4 26,8 2,61

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019, IFH Retail
Consultants, Kéln, 2019; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen run-
dungsbedingt; * Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

= Dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial auf der Stadt Wyk auf F6hr von rund 26,8
Mio. Euro flir das Jahr 2019 steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 67,4
Mio. Euro gegeniber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdt von 2,61 (ber alle
Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt deutlich Giber dem &rtlichen Kauf-
kraftvolumen. Per Saldo flieBen 160 % der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dem
Einzelhandel in der Stadt Wyk auf F6hr von auferhalb zu, was vor allem die touristische Be-
deutung der Stadt sowie des dortigen Einzelhandels unterstreicht (siehe dazu Tabelle 9).

= In den einzelnen Warengruppen ergeben sich teilweise sehr unterschiedliche Zentralitéts-

werte, die zum wesentlichen Teil jedoch den Wert eines ausgeglichenen Umsatz-Kaufkraft-
Verhéltnisses von 1 auch mehrfach tibersteigen. Es ist diesbezliglich zu berlicksichtigen, dass
der Einzelhandel in der Stadt Wyk auf Féhr zum einen zur Versorgung der Bevolkerung in
Fohr Land wie auch zum anderen der Feriengéste dient. Bezieht man bei der Bestimmung
der einzelhandelsrelevanten Zentralitdt daher das gesamte Kaufkraftpotenzial der Insel Féhr
(52,8 Mio. Euro) sowie auch den geschatzten Jahresumsatz des hier angesiedelten Einzel-
handels (rund 81,6 Mio. Euro) mit ein, belduft sich der rechnerische Wert zur einzelhan-
delsrelevanten Zentralitat auf 1,55 (siehe dazu Tabelle 10). Das heiBt, der erzielte Einzel-
handelsumsatz liegt weiterhin Giber dem 6&rtlichen Kaufkraftvolumen. Per Saldo flieBen 55 %
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der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dem Einzelhandel auf der Insel Fohr zu von
auferhalb zu, was wiederum die touristische Bedeutung unterstreicht.

Tabelle 10:  Einzelhandelsrelevante Verkaufsflaiche, Umsatz, Kaufkraft und Zentralitit
auf der Insel F6hr nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Warengruppe Verkaufs- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
flache
(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 7.100 32,2 20,2 1,60
Blumen (Indoor) / Zoo 300 0,6 09 0,64
Gesundheit und Korperpflege 1.000 6,2 3,6 1,73
CPIE;S: / Zeitungen / Zeitschr. / Bu- 650 26 1,4 1,91
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 9.000 41,6 26,1 1,60
Bekleidung 3.400 10,2 4,3 2,36
Schuhe / Lederwaren 550 1.9 1,3 1,52
GPK** / Haushaltswaren 750 1,6 09 1,80
E;})liaeli\;\;?;:uﬁgobbyartikel/ Ba- 600 19 11 167
Sport und Freizeit 650 2,8 1,3 2,25
g:ffrwiegend mittelfristiger Be- 5.900 185 8,9 2,08
Wohneinrichtung 1.900 1,8 1.4 1,25
Mobel 2.750 3,0 3,2 0,94
Elektro / Leuchten 400 1,6 1,5 1,10
Elektronik / Multimedia 350 2,2 3,4 0,64
E:jdizinische u. orthopdadische Arti- 50 0.3 0,7 0,46
Uhren / Schmuck 300 3,3 0,6 5,60
Baumarktsortimente 8.200 5,7 4,1 1,38
Gartenmarktsortimente 6.900 3,8 09 4,24
uiberwiegend langfristiger Bedarf 20.850 21,5 15,7 1,37
Sonstiges - - 21 -

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019, IFH Retail
Consultants, Kdln, 2019; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen run-
dungsbedingt; * Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

= In den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung ergibt sich — unter Ber{icksichti-
gung des Einzelhandelsumsatzes und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial auf
der gesamten Insel Féhr ein Zentralitdtswert von 1,60. Vor allem in den warengruppen
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Nahrungs- und Genussmittel sowie Die hohen Ausstattungswerte in den nahversorgungsre-
levanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege sowie
PBS / Zeitschriften / Zeitungen/ Blicher weisen auf eine sehr gute Versorgungssituation hin.
Eine Ausnahme bildet lediglich die Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo, die sich durch eine
geringe touristische Relevanz auszeichnet.

In den typischen zentrenrelevanten Warengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren,
GPK / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowie Sport und Frei-
zeit sind per Saldo sehr deutliche Kaufkraftzufliisse festzustellen, was insbesondere auf den
Faktor Tourismus zuriickzuflihren ist. Dieser Aspekt erhalt noch eine verstarkte Wirkung, da
die Einwohnerbefragung auf der Insel Fohr (siehe dazu Kapitel 5.6) gezeigt hat, dass die Be-
wohner vor allem auch in diesen Warengruppen vorzugsweise Einkdufe an Wettbewerbs-
standorten auf dem Festland tatigen bzw. tiber Onlineshops im Internet bestellen.

Die wettbewerblichen Auswirkungen durch das Internet zeigen sich auch in dem im Ver-
gleich zu den (ibrigen zentrenrelevanten Sortimenten niedrigen Zentralitatswert von 0,64 in
der Warengruppe Elektronik / Multimedia.

In den Warengruppen, die (iblicherweise durch flaichenintensive Angebote geprégt sind, wie
beispielsweise Mobel oder Bau- und Gartenmarktsortimente zeigen sich bezogen auf die
landesplanerisch zugedachte Versorgungsaufgabe als Unterzentrum fiir die Stadt Wyk auf
Fohr (unter Berticksichtigung von Féhr Land) mit Zentralitdtswerten von 0,94 bis 4,24 rech-
nerisch hohe Bindungsquoten, die auf eine gute quantitative Ausstattung hinweisen.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass das Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial in der Stadt Wyk
auf Féhr bzw. auf der Insel Fohr vor dem Hintergrund (iblicher MarkzutrittsgréBen von Bau-
madrkten (rund 10.000 bis 30.000 m? Verkaufsfliche) oder Mdbelfachmarkten (rund 3.000
bis 6.000 m?2 Verkaufsflache) eine kritische Masse hinsichtlich der betreiberseitigen Standort-
anforderungen, insbesondere auch einer absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit darstellt.
Wenngleich aufgrund der Insellage eine Fokussierung auf den 6rtlichen Handel besteht, ist
davon auszugehen, der Wettbewerb bislang und auch in Zukunft durch Standorte auf dem
Festland und durch den Onlinehandel bestimmt wird. Insbesondere im M&belsektor zeigt
sich zudem aufgrund der allgemeinen Globalisierung und fortschreitenden Konzentration auf
einzelne groBe Anbieter, dass weitere bzw. langere Fahrten zu entsprechenden Standorten
regelmaRig in Kauf genommen werden.

Insgesamt ist daher positiv hervorzuheben, dass auf Féhr ein entsprechendes Angebot so-
wohl im Baumarktbereich (westlicher Hafenbereich) als auch im Mdébelsektor besteht.

6.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick auf raum-
lich-funktionale und strukturelle Aussagen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung von
grundlegender Bedeutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben einen Uberblick tber die
Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im Stadtgebiet insbesondere nach stddtebauli-
chen Lagen sowie quantitativen Angebotsschwerpunkten.

Angebotssituation nach Lagekategorien

Im Rahmen der Erhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu drei stddtebaulichen Lageka-
tegorien vorgenommen (vgl. Kapitel 3.1). Nachfolgend findet eine differenzierte Darstellung zur
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raumlichen Lage des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Wyk auf Féhr (Tabelle 11, Abbildung
17) sowie Féhr Land (Tabelle 12) statt.

Tabelle 11:  Verkaufsflachen nach Lagen in der Stadt Wyk auf Foéhr

stadtebaulich stadtebaulich

Warengruppe zeLnatgrzle integrierte nicht inte- gesamt
Lage grierte Lage
Nahrungs- und Genussmittel 2.300 300 3.150 5.750
Blumen (Indoor) / Zoo 100 < 50 100 250
Gesundheit und Korperpflege 700 <50 200 900
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher 500 <50 100 600
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.600 350 3.550 7.500
Bekleidung 3.100 - 50 3.150
Schuhe / Lederwaren 500 - <50 550
GPK** / Haushaltswaren 350 <50 200 600
Egg‘:ﬁ;‘:&ﬁ gHObbyamke'/ Ba- 500 <50 <50 500
Sport und Freizeit 400 - 100 500
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.850 < 50 400 5.300
Wohneinrichtung 750 200 650 1.600
Mobel 550 <50 2.200 2.750
Elektro / Leuchten 350 - 50 400
Elektronik / Multimedia 250 - <50 300
medizinische u. orthopddische Artikel 50 - - 50
Uhren / Schmuck 250 <50 - 250
Baumarktsortimente 150 150 7.550 7.850
Gartenmarktsortimente - 450 300 750
uiberwiegend langfristiger Bedarf 2.350 850 10.750 13.950
Sonstiges - - - -

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019, IFH Retail
Consultants, Kdln, 2019; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen run-
dungsbedingt; * Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik
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Abbildung 17:  Verkaufsflaichen nach Lagen in der Stadt Wyk auf Féhr

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Korperpflege
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher
Bekleidung
Schuhe / Lederwaren
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit
Wohneinrichtung
Mdébel
Elektro / Leuchten
Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente
Gartenmarktsortimente

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000

u Zentraler Bereich = stadtebaulich integrierte Lage u stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019;
gerundete Werte,
*PBS = Papier / Biiroartikel / Schreibwaren

= In der Stadt Wyk auf Féhr befinden sich rund 12.050 m2 bzw. 45 % der Einzelhandelsange-
botes in zentraler bzw. stddtebaulich integrierter Lage. Im Hinblick auf eine zielgerichtete In-
nenstadtentwicklung ist dabei positiv zu werten, dass vor allem die typischen zentrenrele-
vanten Sortimente Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Spielwaren / Hobbyartikel, Sport und
Freizeit zu einem deutlich Gberwiegenden Anteil in zentraler Lage angesiedelt sind.

= Der Anteil der Verkaufsflache in stddtebaulich nicht integrierten Streulagen (rund 55 % bzw.
14.700 m?2) ist vor allem auf Einzelhandelsbetriebe im westlichen Hafenbereich der Stadt
Wyk auf Fohr zuriickzufiihren. Dabei handelt es sich hier vor allem um groBformatige Be-
triebe wie Lebensmittelmarkte sowie Anbieter typische nicht zentrenrelevanter Sortimente
wie Mobel und Baumarktsortimente, die in die kleinteiligen, historischen Strukturen der In-
nenstadt nicht zu integrieren waren. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass nahversorgungsrele-
vante und zentrenrelevante Sortimente auBerhalb der Innenstadt bzw. in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen zu einer versorgungsstrukturellen Schieflage beitragen kénnen bzw. ein
entsprechendes bauleitplanerisches Steuerungserfordernis auslésen kénnen.

Tabelle 12:  Verkaufsflichen nach Lagen in Féhr Land

tadtebaulich
stadtebaulich SIECREREHC

Warengruppe nicht integrierte

integrierte Lage

Lage
Nahrungs- und Genussmittel 1.300 <50 1.350
Blumen (Indoor) / Zoo 50 - 50
Gesundheit und Korperpflege 50 - 50
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 50 - 50
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.500 < 50 1.550
e .
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stadtebaulich

stadtebaulich

Warengruppe e Mo nicht integrierte
Lage

Bekleidung 250 <50 300
Schuhe / Lederwaren < 50 - <50
GPK** / Haushaltswaren 150 - 150
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 100 < 50 100
Sport und Freizeit 150 - 150
uiberwiegend mittelfristiger Bedarf 650 < 50 700
Wohneinrichtung 250 <50 300
Mobel - - -

Elektro / Leuchten - - .

Elektronik / Multimedia <50 - < 50

medizinische u. orthopadische Artikel - - -

Uhren / Schmuck < 50 - <50
Baumarktsortimente <50 350 350
Gartenmarktsortimente 6.150 <50 6.150
uberwiegend langfristiger Bedarf 6.500 400 6.900
Sonstiges - - -
gesamt 8.650 450 9.100

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Fohr, 10/2019, IFH Retail
Consultants, Kéln, 2019; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen run-
dungsbedingt; * Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

= In den Gemeinden in Féhr Land sind keine zentralen Lagen (im Sinne zentraler Versorgungs-
bereiche gemal Baugesetzgebung) ablesbar. Das Gros der Verkaufsfliche (8.650 m2 bzw.
95 %) befinden sich in stadtebaulich integrierten Lagen und sind damit in die Wohnsied-
lungsstrukturen eingebunden.

6.3 GroBflichiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, bauplanungs-
rechtlich eine eigenstdndige Nutzungsart. Dazu gehdren u.a. Warenhduser, SB-Warenhduser,
Kaufhduser, Verbrauchermdrkte, Fachmérkte sowie auch Einkaufszentren. Die Einstufung als
grof¥flachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsflache von 800 mz2; dies
entspricht einer Bruttogeschossfliche von rund 1.200 m2.2¢

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in auf der Insel Féhr bzw.
in der Stadt Wyk auf Féhr die Einzelhandelsstruktur durch groBflachige Betriebsformen geprégt.

% Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groRfléchigen Einzelhan-

del. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfliche von 800 m?2
Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Dabei ist es Ublich, dass die Warengruppen Mdébel oder Bau- und Gartenmarktsortimente, aber
auch zentrenprdgende Warengruppen wie Nahrungs- und Genussmittel oder Bekleidung durch
groBflachige Anbieter gepragt werden. Dies ist auch in Wyk auf Féhr entsprechend zu beobach-
ten, grofRflachige Anbieter sind hier allerdings ausnahmslos in den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel, Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mobel anzutreffen. Grundséatzlich ist
festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu einer attraktiven und umfassenden Sortiments- und Be-
triebsformenmischung beitragen. Jedoch kénnen zu groB dimensionierte und / oder peripher in-
nerhalb des Stadtgebietes — angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen fiir die Zentrenfunk-

tion bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizieren.
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Wyk auf Féhr

Karte 6:

&% Baumarktsortimente
@ Gartenmarktsortimente

% Mobel

& Nahrungs- und Genussmittel

wo Wohneinrichtung

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Fohr, 10/2019; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende

Aktuell existieren in der Stadt Wyk auf Fohr 7 groBflachige Anbieter”” mit einer Verkaufs-
flache von rund 15.900 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 5 % aller Betriebe darstellen,
entfallt auf sie mit 59 % deutlich mehr als die Halfte des gesamtstadtischen Verkaufsfla-

chenangebots. In Féhr Land gibt es dariiber hinaus einen weiteren groBflachigen Einzelhan-

delsbetrieb.
Bei drei der grolflaichigen Betriebe handelt es sich um Lebensmittelméarkte (zwei Lebensmit-

telsupermarkte und ein Lebensmitteldiscounter), die zusammen rund 5.600 m2 Verkaufsfla-

che umfassen.

2 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsfliche von 800 m2 zutrifft (vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C

14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Die Ubrigen groRflachigen Betriebe weisen Mdbel / Wohneinrichtungsartikel und Bau-
marktsortimente als Kernsortimente auf. Dabei handelt es sich um groRformatige Angebots-
formen im westlichen Hafenbereich 6stlich der Innenstadt von Wyk auf Féhr. Das Kernsorti-
ment des Betriebes Fohr Land ist der Warengruppe Gartenmarktsortimente zuzuweisen.

6.4 Raumliche Angebotsschwerpunkte

6.4.1 Zentraler Bereich Innenstadt

Die Innenstadt von Wyk auf Fohr stellt den wichtigsten Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet
dar. Er befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage, eingebettet in Gberwiegend kleinteilige
Siedlungsstrukturen und Gebdudekubaturen. Der zentrale Versorgungbereich bildet im Sinne der
Europdischen Stadt den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen, kulturellen sowie auch sozialen
Mittelpunkt. Er ist vor allem geprédgt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Gastrono-
mie, Dienstleistungen und Wohnen. Die bauliche Substanz ist weitgehend in einem guten Erhal-
tungszustand und weist keine sichtbaren Mangel auf.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches

Der zentrale Bereich der Stadt Wyk auf Foéhr liegt unmittelbar stdlich des Wyker Hafens. Er ist
mit dem Pkw (Uber die L 214, Am Hafen) und mit dem 6ffentlichen Nahverkehr (Buslinien Giber
die StraBe Am Hafen — Haltestelle: Am Gewerbegebiet, BadestraBe — Haltestelle Mitte) als auch
mit dem Fahrrad oder zu FuB (ber die umliegenden WohnstralRen erreichbar. Stellplatzangebote
fur den motorisierten Individualverkehr befinden sich vornehmlich im Bereich HafenstralRe und
SliderstraBe.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Der zentrale Bereich Innenstadt zeichnet sich durch sein Einzelhandelsangebot, seine Passanten-
frequenzen, seinen zentrenrelevanten Branchenmix, seine innenstadttypische Anbieterstruktur
und seine teilweise gehobene AuBendarstellungen aus. Der Einzelhandel erstreckt sich schwer-
punktmaBig ausgehend vom parallel zum Strand verlaufenden Sandwall in westlicher Richtung
im Bereich der GroBen StralRe, Carl-Haberlein-Stralle, MittelstraBe und StiderstraBe. Parallel zum
Sandwall verlaufende Straen, wie beispielsweise die MihlenstraBe und die WilhelmstraRe tra-
gen zu einer kleinteiligen Blockstruktur und einer attraktiven Vernetzung der Lagen untereinan-
der bei. Die Boldixumer StraBe zwischen Badestrafle und St.-Nicolai-Strale bildet einen westli-
chen Ausldufer der Handelslage. Der hier gelegene Lebensmittelsupermarkt sowie ein Beklei-
dungsfachgeschaft stellen die groBten Anbieter in der Innenstadt dar und fungieren nicht zuletzt
als Magnetbetriebe und Frequenzerzeuger fir die Innenstadt. Die (ibrige, als FuBgéngerzone
ausgebildete Handelslage ist durch eine kleinteilige Nutzungsstruktur mit Betriebsgréfen von
teilweise sehr deutlich unter 400 m2 Verkaufsflache geprédgt. Die durchschnittliche Verkaufsfla-
che der kleinflachigen Betriebe (< 800 m2 Verkaufsflache) belduft sich auf rund 80 m2. Dabei
handelt es sich um einen vielféltigen Mix aus teilweise filialisiertem, insbesondere aber inhaber-
geflihrtem Einzelhandel sowie auch verschiedenen Dienstleistungs- bzw. Gastronomieangebo-
ten. Neben den verschiedenen, teilweise individuellen, kleinen Fachgeschéften fungiert ein Dro-
geriemarkt in der groRRen Stralle als wichtiger Frequenzerzeuger im zentralen Bereich. Insgesamt
werden Angebote in allen Bedarfsstufen vorgehalten, beispielsweise Drogeriewaren
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(kurzfristiger Bedarf), Blicher, Bekleidung, Schuhe / Lederwaren (mittelfristiger Bedarf) oder Uh-
ren / Schmuck, Unterhaltungselektronik (langfristiger Bedarf). Es wird durch ergdnzende Ange-
bote aus den Bereichen &ffentliche (Amt Féhr Amrum) und private Dienstleistungen (u. a. Arzte),
Gastronomie (u.a. Cafés, Eisdiele, Gaststatten, Backereien) sowie weitere touristische Angebote
(z.B Beherbergungsbetriebe, Kurgartensaal) abgerundet. Die in weiten Teilen sehr gepflegte Ge-
staltung des 6ffentlichen und privaten Raumes sowie der Gebdude, die Begriinung und Méblie-
rung sowie nicht zuletzt der Inselflair aufgrund der Nahe zum Strand bzw. der Promenade (u.a.
mit Seebriicke, Gezeitenbrunnen, Musikpavillion) tragen zu einer hohen Aufenthaltsqualitat und
Attraktivitat der Innenstadt bei.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Leerstandssituation in der Innenstadt vergleichsweise ge-
ring ausgepragt ist. Leerstinde sind zum Erhebungszeitpunkt zwar an einigen Stellen punktuell
vorhanden, es handelt sich dabei teilweise jedoch um saisonbedingte tempordre Leerstdnde. Da-
neben bestehen am sidlichen Sandwall und im Bereich der westlichen Grol3en Stral’e zwei Leer-
stdnde bereits seit ldngerer Zeit. Auch wenn es sich dabei tendenziell um Randlagen handelt,
ware durch eine angemessene Folgenutzung eine Aufwertung der entsprechenden Standortbe-
reiche zu erwarten.

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes im zentralen Bereich
Innenstadt zum Zeitpunkt der Erhebung wird in der nachfolgenden Karte 7 dargestellt:

Karte 7: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Bereich in der Stadt
Wyk auf Féhr
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Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende
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Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Oktober 2019) befinden sich insgesamt 114 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von rund 10.750 m? in diesem zentralen Bereich.

Die nachstehende Tabelle 13 zeigt die Angebotsverteilung im zentralen Bereich Innenstadt auf
Fohr nach Verkaufsflichen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der gesamten Einzelhandels-
verkaufsflache nach Warengruppen in der Stadt Wyk auf Fohr.

Tabelle 13:  Angebotssituation im zentralen Bereich Innenstadt der Stadt Wyk auf Fohr
nach Warengruppen

Anteil an Gesamt-

Warengruppe Verk(:;;lfsn:)'a'che E?e ::;Teiii verkaufsflache in
der Stadt Wyk

Nahrungs- und Genussmittel 2.300 19 39,8 %
Blumen (Indoor) / Zoo 100 - 45,8 %
Gesundheit und Korperpflege 700 6 74,7 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / 500 4 o
Blicher 85,1 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.550 29 47,7 %
Bekleidung 3.100 38 98,1 %
Schuhe / Lederwaren 500 6 96,2 %
GPK** / Haushaltswaren 400 2 64,1 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Ba- 500 4 o
byausstattung 26,0 %
Sport und Freizeit 400 3 82,5 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.850 53 92,5 %
Wohneinrichtung 750 14 46,4 %
Mobel 550 6 20,1 %
Elektro / Leuchten 350 - 83,5 %
Elektronik / Multimedia 300 2 88,7 %
medizinische, orthopddische Artikel 50 2 100,0 %
Uhren / Schmuck 250 6 95,8 %
Baumarktsortimente 150 2 21 %
Gartenmarktsortimente - - -
uberwiegend langfristiger Bedarf 2.350 32 16,8 %
Sonstiges - - -
gesamt 10.750 114 40,3 %

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Fohr, 10/2019; gerundete Werte, Abweichung in den Summen
rundungsbedingt
*  Papier / Buroartikel / Schreibwaren,
** Glas, Porzellan, Keramik,
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment
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Mit rund 10.750 m2 Verkaufsflache und 114 Betrieben nimmt der zentrale Bereich Innen-
stadt bezogen auf die Gesamtverkaufsflaiche der Stadt Wyk auf Féhr einen Anteil von
40,3% ein.

Grundsatzlich zeigt sich flr ein Unterzentrum ein sehr vielfaltiges und umfassendes Einzel-
handelsangebot, welches sich tiber weitgehend alle Warengruppen erstreckt. In einzelnen
Warengruppen weist das Angebot jedoch nur eine geringe Breite und Tiefe auf, was zum
einen auf das vergleichsweise geringe lokale absatzwirtschaftliche Potenzial, die Wettbe-
werbssituation (u. a. Festland, Onlinehandel) und die hervorzuhebende Ausrichtung des An-
gebotes auf touristische Einkdufe zurlickzufiihren ist sowie zum anderen auch daher riihrt,
dass es als Rand- oder Nebensortiment angeboten wird, wie beispielsweise zoologische Arti-
kel in einem Lebensmittel- oder Drogeriemarkt.

Wichtige Frequenzerzeuger in der Innenstadt sind ein Lebensmittelmarkt sowie ein Droge-
riemarkt und dartliber hinaus eine Vielzahl von Anbietern der zentrentragenden Waren-
gruppe Bekleidung.

Die Gesamtverkaufsfliche des zentralen Bereichs Innenstadt weist einen Schwerpunkt in
den Warengruppen der iiberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe auf (rund 4.850 m?2 Ver-
kaufsfliche). Den quantitativen Schwerpunkt bildet hier mit rund 3.100 m2 die Waren-
gruppe Bekleidung, welcher als innerstadtische Leitbranche — nicht iberraschend — eine ge-
hobene Prdsenz zukommt. Die Bedeutung dieser Warengruppe, wie auch weiterer zentren-
typische Sortimente wie beispielsweise Schuhe / Lederwaren, Spielwaren, Sport und Freizeit,
Elektronik / Multimedia sowie Uhren / Schmuck wird vor allem auch aufgrund ihres hohen
innerstadtischen Anteils an der Gesamtverkaufsfliche in der Stadt Wyk auf Féhr (> 80 und
teilweise auch > 90 %) deutlich.

Auf die Warengruppen der liberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung entfallen insgesamt
rund 3.550 m? Verkaufsflache, dabei umfasst die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel 2.300 m2 Verkaufsflache und bildet damit neben der Warengruppe Bekleidung den
quantitativen Schwerpunkt Sortimentsschwerpunkt im zentralen Bereich. Die hohen inner-
stadtischen Verkaufsflachenanteile der Warengruppen Gesundheit und Korperpflege sowie
PBS / Zeitungen / Zeitschrift und Biicher unterstreichen deren Bedeutung fiir die Innenstadt.

Der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt setzt rund 36 Mio. Euro um.
Das entspricht mehr als der Halfte des Gesamtumsatzes in der Stadt Wyk auf Fohr. Korres-
pondierend mit der Verkaufsfladchenausstattung liegen Schwerpunkte dabei in der Waren-
gruppe Bekleidung mit rund 9,1 Mio. Euro, Nahrungs- und Genussmittel mit rund 9 Mio.
Euro sowie rund 4,2 Mio. Euro in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches

Der zentrale Bereich Innenstadt stellt den pragenden Einkaufsstandort in Wyk auf Fohr bzw. auf
der Insel Féhr dar. Er ist aus siedlungsrdumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht
der wichtigste Einzelhandels- und Angebotsstandort fiir den zentrenrelevanten Einzelhandel. In
diesem Sinne Gbernimmt er eine Versorgungsfunktion fiir die gesamte Insel bzw. Stadt.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept flr die Stadt Wyk auf Fohr 2020

6.4.2 Westlicher Hafenbereich

Im westliche Hafenbereich, nérdlich der Boldixumer StralRe befinden sich in stidtebaulich nicht
integrierter Lage verschiedene gewerbliche Nutzungen, darunter auch Einzelhandelsbetriebe.
Aufgrund seiner Lage, Gestaltung und Struktur handelt es sich hier um einen vor allem auf Kun-
den, die mit dem Auto zum Einkauf fahren, ausgerichteten Standort.

Karte 8: Einzelhandelsbesatz im westlichen Hafenbereich in der Stadt Wyk auf Féhr
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Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende

Das einzelhandelsrelevante Angebot umfasst hier rund 14.700 m2 Verkaufsflache und damit
rund 55 % der Gesamtverkaufsfliche in der Stadt Wyk auf Fohr. Der Sortimentsschwerpunkt
liegt im Bereich der Warengruppen, die der Giberwiegend langfristigen Bedarfsstufe zuzurechnen
sind (rund 10.750 m? Verkaufsflache). Dabei handelt es sich um die Giblicherweise nicht zentren-
relevanten Sortimente Mébel (rund 2.200 m2 Verkaufsfliche) und Baumarktsortimente (rund
7.500 m2 Verkaufsflache), welche unter Beriicksichtigung ihres Angebotes in der Regel groRfor-
matige Baukdrper aufweisen, die sich in gewachsene Zentrenstrukturen nicht integrieren lassen.
Dies gilt auch hier in Wyk auf Fohr.

Dartiber hinaus sind im westlichen Hafenbereich (im stdlichen Teilbereich) vor allem auch mit
zwei grofflaichigen Lebensmittelmarkten Anbieter mit typischen zentrenrelevanten bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten angesiedelt. Ihr quantitativer Stellenwert in der Stadt Wyk
auf Féhr bzw. auf der Insel Féhr wird vor allem aufgrund ihres warengruppenspezifischen An-
teils an der Verkaufsflache der Stadt Wyk auf Féhr von rund 55 % deutlich. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass die kleinteiligen historischen Strukturen in der Innenstadt einer Ansiedlung ent-
sprechender Betriebe im zentralen Bereich entgegenstehen. Weitere zentrenrelevante Angebote
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sind in Form weniger, kleinteiliger zentrenrelevanter Angebot in einem Gebduderiegel parallel
zur Boldixumer StraBe, zwischen den beiden Lebensmittelmarkten (Weinhandel und jlingst auch
ein Bekleidungsfachmarkt®®) sowie als Randsortimente (ohne deutlich ausgepragten Sortiments-
schwerpunkt) vorhanden. Diese treten mit ihrem Angebot in einen direkten Wettbewerb mit
den Angeboten in der Innenstadt.

Tabelle 14:  Angebotssituation im westlichen Hafenbereich in der Stadt Wyk auf Féhr
nach Warengruppen

Anteil an Gesamt-

Warengruppe Verk;,t;ts:i)'a'che ;; ::;rgeiii verkaufsflache in
der Stadt Wyk
Nahrungs- und Genussmittel 3.200 5 55,6 %
Blumen (Indoor) / Zoo 100 - 41,7 %
Gesundheit und Koérperpflege 200 - 22,0 %
ggi;e/rZeitungen / Zeitschriften / 100 ) 175 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.550 5 47,5 %
Bekleidung**** 50 - 1,6 %
Schuhe / Lederwaren - - -
GPK** / Haushaltswaren 200 - 342 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Ba- \ i i
byausstattung
Sport und Freizeit 100 1 20,6 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 400 1 7,6 %
Wohneinrichtung 650 1 40,8 %
Mobel 2.200 3 79,7 %
Elektro / Leuchten 50 - 12,7 %
Elektronik / Multimedia 50 - 16,1 %

medizinische, orthopddische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente 7.550 3 96,1 %
Gartenmarktsortimente 300 - 39,5 %
uberwiegend langfristiger Bedarf 10.750 7 77,0 %
Sonstiges - - -

gesamt 14.700 13 55,1 %

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019; gerundete Werte, Abweichung in den Summen
rundungsbedingt; *  Papier / Biiroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik, *** Anzahl der Be-
triebe mit entsprechendem Kernsortiment, **** ohne Kik, Er6ffnung nach Stichtag der Erhebung

% Der Bekleidungsfachmarkt Kik eroéffnete erst nach dem Stichtag der Erhebung. Auch hier handelt es sich im Kern-

sortiment um ein zentrenrelevantes Sortiment, dessen Ansiedlung im Sinne stadtebaulicher Zielvorstellungen zent-
ralen Versorgungsbereichen vorbehalten sein sollte.
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Das Angebot ibernimmt eine Versorgungsfunktion zum einen fiir die Bevolkerung der Stadt
Wyk auf Fohr und zum anderen auch fir gezielte Versorgungseinkdufe der Einwohner von Fohr
Land sowie Touristen.

6.5 Ergebnisse der Recherche zum Onlinehandel in der Innenstadt

Der stationdre Einzelhandel steht im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel und der zuneh-
menden Bedeutung des Onlinehandels unter Druck. Entwicklungsperspektiven des stationdren
Einzelhandels hdngen dabei in besonderem Mafe auch davon ab, inwieweit die Mdglichkeiten
der Digitalisierung bei der Vermarktung der Produkte genutzt werden. Diese Thematik ist sehr
vielschichtig und kdnnte daher zahlreiche Aspekte, wie unter anderem das Marketing, die Ver-
waltung, ein Warenwirtschaftssystem und die Kommunikation behandeln. Die vorliegende Un-
tersuchung beschrankt sich allerdings auf eine erste Einordnung des Status Quo des jeweiligen
Onlineauftritts der stationaren Handler. Dabei wurde auf Grundlage einer Internetrecherche eru-
iert, ob die Betreiber eine eigene Internetseite besitzen, einen eigenen oder einen zentralen On-
lineshop (zum Beispiel / unter anderem per Click & Collect) betreiben und auf Social Media-Ka-
nélen, wie Facebook und Instagram zu finden sind. Ferner wurde die Sichtbarkeit auf der Platt-
form Google maps sowie in Google my Business sowie auf anderen Online-Verzeichnissen

und / oder Portalen (unter anderem das Ortliche) recherchiert.

Die rdumliche Analyse wurde fiir die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Wyk auf Féhr durchge-
fuhrt. Dabei liegt der Fokus bei der nachfolgenden Darstellung auf der Innenstadt von Wyk auf
Fohr. Insgesamt wurden hier fiir die 114 Handler im Bereich der Innenstadt recherchiert. Davon
sind 103 bzw. rund 90 % der Betriebe iiber Google maps beziehungsweise Google my Business
im Internet zu finden.
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Karte 9: Online Auffindbarkeit der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse, 10/2019, Internetrecherche, Kartengrundlage: © OpenStreetMap-
Mitwirkende; Erlduterung Legende siehe Anhang A4

Die Sichtbarkeit auf den gdngigen Social-Media-Kanélen ist fiir die Betriebe in der Innenstadt
von Wyk auf Fohr vergleichsweise gering. Rund 75 % der Betriebe sind auf keinem Kanal ver-
treten.
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Online-Auffindbarkeit in sozialen Netzwerken der Einzelhandelsbetriebe im

Bereich der Innenstadt

Karte 10:
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Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse, 10/2019

Mitwirkende

Insgesamt ist damit eine Sichtbarkeit im Netz vor allem (iber die weit verbreitete bzw. genutzte

Internet-Suchmaschine Google (sowie angeschlossene Dienste, wie beispielsweise Google mads

oder Google My Business) gegeben.
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Karte 11: Website und Onlineshop der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt
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Von den recherchierten Einzelhandelsbetrieben in der Wyker Innenstadt verfligen rund 70 %
der Handler (iber eine eigene beziehungsweise zentrale Internetseite (zum Beispiel Gber die Fili-
ale). Von allen befragten Betrieben verkaufen rund 10 % ihre Waren iber einen eigenen On-
line-Shop und 8 % Uber einen zentralen Onlineshop (mit Click & Collect oder Click & Reserve,
etc.). Etwa ein Drittel aller Betriebe im Bereich der Wyker Innenstadt verfiigt weder lber eine
eigene Website noch eine zentrale Website bzw. einen Onlineshop.

Zum Vergleich: Bereits im Jahre 2016 wird in einer Studie von Locafox* zur Online-Présenz
von Deutschlands TOP-100-Einzelhdndlern dargestellt, dass im Jahre 2016 73 % der Einzel-
handler einen Onlineshop fihren. Fiir den kleinteiligen, innerstadtischen Einzelhandel bedeutet
das: , Kleine und mittelgroBe Unternehmen sollten von den grofRen Playern im Einzelhandel ler-
nen und nicht den Anschluss verlieren, denn immer mehr Konsumenten informieren sich vor
dem Kauf eines Produktes im Internet, bevor sie das Geschéft aufsuchen. Handler sollten ihr
Sortiment also zumindest im Internet sichtbar machen. Dies muss nicht unbedingt in einem eige-
nen Onlineshop erfolgen, das Ausspielen der Produkte auf reichweitenstarken Plattformen ist
wesentlich effizienter und kostet weniger Zeit und Ressourcen. Dort kdnnen Produkte mit Hilfe
eines digitalen Warenwirtschaftssystems ohne grofRen Aufwand angeboten werden. [...] Die

2 | ocafox-Studie: Der Einzelhandel riistet online weiter auf, 2016 (https://www.locafox.de/pos/magazin/studie-

einzelhandel-ruestet-online-weiter-auf
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https://www.locafox.de/blog/pwc-studie-store-4-0-zukunft-des-stationaeren-handels-2015/
https://www.locafox.de/blog/pwc-studie-store-4-0-zukunft-des-stationaeren-handels-2015/

Auffindbarkeit im Netz ist aber iberlebenswichtig, um flir Stamm- und Neukunden sichtbar zu
sein."3°

Eine aktuelle Studie von ibi research?®’ stellt heraus, dass 86 % der befragten Handler eine ei-
gene Website oder einen Onlineshop besitzen. Beim Vertrieb der Waren gewinnt die Nutzung
unterschiedlicher Kandle weiter an Bedeutung. Wahrend der Anteil der rein stationdren Handler
sinkt, steigt der Anteil der Multi-Kanal-Handler sowie auch der reinen Onlinehdndler. Die Be-
fragten der Studie gaben an, Produkte und Dienstleistungen zu 79 % stationar, zu 39 % uber
einen eigenen Onlineshop, zu 12 % (iber Ebay, zu 10 % (iber Amazon und dartiber hinaus auch
Uber andere regionale (7 %) und lokale Marktpldtze (4 %) zu vertreiben. Sie schatzen ein, dass
die Bedeutung des Onlinehandels in den ndchsten Jahren zu Lasten des stationdren Handels
weiter zunehmen wird.

Auch wird in der Studie von ibi research herausgestellt, dass zur Kommunikation mit den Kun-
den durchschnittlich 4,6 digitale Kandle angewandt werden (u. a. Facebook, Instagram, E-Mail /
Newsletter, Google My Business, Twitter, You Tube, Pinterest). Dabei zeigt sich insbesondere
bei kleineren Handlern ein gewisser Nachholbedarf. Hier bestehen nur etwa in einem Drittel be-
triebe Strategien zur digitalen Entwicklung, was nicht unbedingt auf ein entsprechendes Be-
wusstsein zurlickzufiihren ist, sondern — nach Einschdtzung der Befragten — vielmehr auf feh-
lende zeitliche Ressourcen, hohe Investitionskosten, rechtliche Unsicherheit sowie aber auch feh-
lende Kompetenz / Know-how der Mitarbeiter.

Die Ergebnisse der Recherche in der Stadt Wyk auf Fohr bestitigen die Ergebnisse der Studie in

weiten Teilen. Wie bundesweit zeigt sich auch hier entsprechender Handlungsbedarf, wobei der
Woyker Einzelhandel auf der einen Seite die Versorgung der Bevolkerung auf der Insel Fohr, wie

auf der anderen Seite auch die touristische Bedeutung des Handels und deren jeweilige Ansprii-
che im Blick haben muss.

6.6 Wohnungsnahe Grundversorgung in Wyk auf Fohr und in Fohr Land

Einen besonderen Stellenwert innerhalb der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung bezie-
hungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versorgung
der Biirger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdaglichen) Bedarfs verstanden,
die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden?.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune ins-
besondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Ne-
ben der rein quantitativen Betrachtung ist dartiber hinaus auch die Analyse der strukturellen (Be-
triebsformenmix) und rdumlichen (Erreichbarkeit) Aspekte unerlasslich.

30| ocafox (2016), a.a.O.

31 ibi research, IHK, DIHK: Der deutsche Einzelhandel 2020 — zweite IHK-ibi-Handelsstudie, September 2020

32 vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 3.1
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Wyk auf Féhr 2020

6.6.1 Quantitative Angebotsausstattung

Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Verkaufsflichenausstat-
tung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 15).

In der Stadt Wyk auf Fohr belduft sich das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel insgesamt auf rund 5.750 m2, was einem Anteil
von rund 22 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Dabei verteilt sich die wa-
rengruppenspezifische Verkaufsflache auf insgesamt 28 Einzelhandelsbetriebe, die im Kernsorti-
ment Uber ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verfligen. In Féhr
Land umfasst das Angebot rund 1.350 m? Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in 24 Betrieben. Es umfasst dort einen Anteil von rund 15 % an der Gesamtver-
kaufsflache in Fohr Land.

Tabelle 15: Wohnungsnahe Grundversorgung in Wyk auf Féhr und Féhr Land

Verkaufsflache
Nahrungs- und
Einwohner* Genussmittel
pro Einwohner
(in m?)

Anzahl der Verkaufsflache
Lebensmittel-be-  Nahrungs- und

triebe Genussmittel
(absolut) (in m2)

Wyk auf Féhr

Fohr Land

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Féhr, 2019; gerundete Werte, Abweichung in den Summen run-
dungsbedingt
* Wyk auf Féhr und Féhr Land, Stand: 31.12.2019, gerundete Werte

Unter Berticksichtigung der gesamtstédtischen Einwohnerzahl in Wyk auf Féhr (rund 4.220 Ein-
wohner, Stand 31.12.2019) errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel von 1,36 m2/ Einwohner, die sich deutlich oberhalb des Bundes-
durchschnitts (rund 0,40 m2 - 0,45 m2 / Einwohner) bewegt. Flr Fohr Land belduft sich die Ver-
kaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf rund 0,34 m2 /
Einwohner. Daraus resultiert fiir die Insel Fohr eine Verkaufsflachenausstattung in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel von 0,86 m2/ Einwohner, die auf eine Gberdurchschnittli-
che quantitative Versorgungssituation hinweist, welche vor allem auf touristische Aspekte zu-
rlckzuflihren ist.

Die Uberdurchschnittlichen Werte der Verkaufsflichenausstattung korrespondieren mit einer ho-
hen einzelhandelsrelevanten Zentralitit in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die
fur die Stadt Wyk auf Fohr einen Wert von 2,61 aufweist (Fohr Land: 0,55; Fohr: 1,54).

6.6.2 Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturprdgende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel unterschieden, die — nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund einer entsprechenden
Tragféhigkeit — nicht alle in der Stadt Wyk auf Fohr bzw. auf der Insel Féhr vertreten sind:
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Einzelhandelskonzept flr die Stadt Wyk auf Fohr 2020

Abbildung 18: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Betriebsform Erlauterung

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter Penny, Lidl, Netto. Heutige MarktzutrittsgroRe in der Regel
800 - 1.000 m? Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, i.d.R. Be-
dienungstheken, Non-Food-Anteil nicht Gber 25 % der Gesamtverkaufs-
fliche. Derzeit tibliche GréRenordnung: 1.200 - 1.500 m2 Verkaufsflache.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-

Verbrauchermarkt mitteln und an Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
héufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

Supermarkt

EinzelhandelsgroBbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsflaiche mind.

5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
?fl;yxggre:%‘;iemﬂm) nussmittel, Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsfliche, Standort

hédufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z. B. Real, Kauf-

land).

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dariiber hinaus ergénzen Ublicherweise Lebensmittel-SB-Laden / -markte (kleine Selbstbedie-
nungs-Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache) sowie Lebensmittelhand-
werksbetriebe (Bdckereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer Stadt. Besonders
in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevdlkerung kénnen diese kleinflichigen Ange-
botsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix in der Stadt Wyk auf Féhr bzw. auf der Insel Féhr in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt sich wie folgt dar (siehe dazu auch Karte 12):

= zwei Verbrauchermarkte (Wyk auf Fohr: Edeka, Boldixumer StraBe und Rewe, Koogskuhl),

= ein Lebensmitteldiscounter (Wyk auf Féhr: Lidl, Hemkweg)
= zwei Supermdrkte (Féhr Land: Edeka, Oldsum; Edeka, Utersum)

Darlber hinaus ergénzen kleine Lebensmittel-SB-Laden in Wyk auf Féhr am Stdstrand (Edeka)
sowie in Nieblum der Frischemarkt sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks, kleine Fachge-
schafte (z. B. Reformhaus, Teeladen) und Hofldden das grundversorgungsrelevante Angebot in
Wyk auf Fohr bzw. Fohr Land.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Marktentwicklungen und den damit verbundenen Marktzu-
trittsgréRen (Lebensmitteldiscounter 800-1.000 m2, Lebensmittelsupermérkte 1.500 m2) von Le-
bensmittelméarkten weisen die Betriebe in Wyk auf Fohr moderne, angemessene Verkaufsflichen
auf. Ein diesbeziiglicher, akuter Handlungsbedarf ist daher grundsétzlich nicht ablesbar.
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Karte 12: Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
auf der Insel Fohr (strukturpragende Markte > 400 m2 Verkaufsflache)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)

3 Supermarkt (400 - 800 m?)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

0 750 1500 m

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse, 10/2019, eigene Darstellung nach © OpenStreetMap-Mitwirkende

6.6.3 Raumliche Angebotsausstattung

Im Hinblick auf eine méglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung wird regel-
méaRig neben der quantitativen Ausstattung vor allem die siedlungsraumliche Integration und
fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter als BewertungsmaRBstab herangezogen.
Einen Uberblick tiber die raumliche Versorgungssituation in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel gibt die nachfolgende Karte 13, die alle strukturpragenden Lebensmittelanbie-
ter® und deren fuBlaufiges Einzugsgebiet darstellt. Aufgrund der verkehrlichen, topographi-
schen und siedlungsraumlichen Gegebenheiten auf der Insel Féhr wird dazu zunéchst eine maxi-
male fuBlaufig Entfernung zwischen Wohn- und Angebotsstandort von 600 m zugrunde ge-
legt, was im Mittel einem noch akzeptablen FuBweg von rund 5 Minuten Dauer und somit einer
kritischen Zeit-Distanz-Schwelle entspricht.

33 Lebensmittelmarkte ab 400 m2 Verkaufsflache
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Karte 13: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter auf der
Insel F6hr mit 600 m-Isodistanzen®*

FuBlaufige Erreichbarkeit (600 m-Isodistanz)
Strukturprédgende LM-Betriebe
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Bl Supermarkt (400 - 800 gm)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 qm)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)

Oldsum Oevenum

Stiderende

Borgsum

Wyk auf Fohr

0 750 1500 m
——

Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse, 10/2019, eigene Darstellung nach © OpenStreetMap-Mitwirkende

Insgesamt konzentrieren sich die strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe (ab 400 m2 Verkaufs-
flache) vor allem auf den Siedlungsschwerpunkt der Insel, die Stadt Wyk auf Féhr. Dartiber hin-
aus bestehen strukturprdgende Mérkte auch in Oldsum und Utersum. Grundsatzlich stellt sich
die rdumliche Verteilung der Méarkte angemessen dar. Zur Erreichbarkeit der Standorte ist jedoch
festzuhalten, dass diese im Hinblick auf eine fuBlaufige Erreichbarkeit der nahversorgungsrele-
vanten Angebote nur eingeschrdnkt gegeben ist. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass vor
dem Hintergrund bestehender Siedlungsstrukturen und Bewegungsmuster der Bevélkerung das
Fahrrad sowie auch das Auto tblicherweise ein regelmdRig genutztes Verkehrsmittel zum Ein-
kaufen der Einwohner auf Féhr darstellt. Vor diesem Hintergrund ist die rdumliche Versorgungs-
situation bzw. Erreichbarkeit, insbesondere auch zusatzlich unter Beriicksichtigung kleinerer An-
bieter, z. B. in Nieblum oder am Sldstrand als gut zu bezeichnen.

Fazit

Insgesamt ist auf der Insel Féhr bzw. in der Stadt Wyk auf Féhr im Hinblick auf die StadtgroBe
ein umfassender Betriebstypenmix verfligbar. Zudem besteht aus rdumlicher Sicht eine gute Ver-
sorgung, wobei die Angebote in staddtebaulich nicht integrierter Lage, im westlichen Hafenbe-
reich in Wyk auf Féhr eine Ergédnzungsfunktion zum einen fiir die Innenstadt als auch fiir die
Gemeinden in Féhr Land darstellen. Vor dem Hintergrund der weitgehend guten quantitativen
Verkaufsfldchenausstattung ist unter Beriicksichtigung Gibergeordneter stadtentwicklungs-

3 Lebensmittelhandwerksbetriebe (Bickereien und Fleischereien) sowie kleinteilige Angebote mit einer Verkaufsfla-

che von unter 400 m2 werden in diesem Zusammenhang nicht dargestellt.
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planerischer Zielvorstellung vor allem eine qualitative Verbesserung (u. a. Differenzierung und /
oder Qualifizierung des Angebotes — siehe dazu auch Einwohnerbefragung: Bioladen, Fischge-
schaft) anzustreben.

In diesem Sinne sind Standorte auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Hinblick auf
die Schaffung eines engmaschigen, flichendeckenden sowie qualitativ hochwertigen Nah-
versorgungsnetzes nur dann zusdtzlich notwendig und sinnvoll, wenn sie

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

Diesbezlglich ist allerdings auch zu beriicksichtigen, dass sich — mit Blick auf heutige Marktzu-
trittsgroBen — groBflachige Lebensmittelbetriebe regelmaRig an Standorten ansiedeln, die tiber
eine Mantelbevolkerung im Einzugsgebiet ab rund 5.000 Einwohnern verfligen. Diese Schwelle
wird in Wyk auf Féhr nicht erreicht.

7 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Wyk auf Fohr

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspek-
tiven (Prognosehorizont: 2025) des Einzelhandels in Wyk auf Féhr erfolgen. Fir die Stadt als

Tréger der kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrah-
men zur Beurteilung kiinftiger Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzel-
handelsflichen dienen. In die Ermittlung der in den ndchsten Jahren voraussichtlich zu erwarten-
den Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Wyk auf Fohr flieRen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwadrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassende
Analyse erstellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6), die sowohl die Situation in der Stadt Wyk auf Féhr
wie auf der Insel Fohr berlicksichtigt. Insbesondere der branchenspezifische Verkaufsflichenbe-
stand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitdten flieBen in die Ermittlung zu
kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der Angebotsstruk-
tur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitdaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitdt® wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktséattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwdagend, wird fir die zuklnftige Entwicklung in Wyk auf
Fohr von einer konstanten Fldchenproduktivitdt ausgegangen.

> Die Flachenproduktivitdt bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m? Verkaufsflache.
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Bevolkerungsentwicklung in Wyk auf Fohr bzw. Féhr Land

Im Vergleich zur Bevolkerungsentwicklung im Bundesland Schleswig-Holstein nimmt gemaB amt-
licher Statistik die Bevolkerung auf der Insel Féhr seit dem Jahr 2000 leicht ab. Dabei zeichnet sich
allerdings flir Wyk auf Foéhr seit 2016 eine Zunahme und fiir Fohr Land eine Abnahme der Bevol-
kerung ab. Das statistische Amt prognostiziert tendenziell einen weiteren leichten Riickgang der
Bevolkerung bis 2025, wobei der Jugendquotient voraussichtlich weiter sinken wird und der Alten-
quotient ansteigen wird.

Die Abschatzung der quantitativen Entwicklungsspielrdume stitzt sich auf eine Bevélkerungs-
riickgang auf der Insel Féhr von rund 4 % bis zum Prognosehorizont 2030.

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben. Die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren ab-
héngig:
zum einen von privaten Einkommen bzw. den daraus resultierenden privaten Konsum-
ausgaben,
zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Ein-
zelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).
Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht
dem stationédren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflieBen.

Folgende bundesdeutsche Entwicklungen sind darzustellen:

Abbildung 19: Ausgaben der privaten Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt, EHI Retail Institute, Juni 2018, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt, Marz
2019, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt, HDE, Januar 2019, statista.com
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Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind seit 2005 bis 2017
jahrlich um ca. 2 % gestiegen. Seitdem zeichnet sich eine Stagnation der Konsumausga-
ben ab.

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. flir Wohnen und Energiekosten,
wdhrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben seit
1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell weniger als einem
Drittel (29 % im Jahr 2010) zurlickgegangen ist — Tendenz anhaltend.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem
Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 %, insbesondere in den
letzten Jahren nur ein verhaltenes Wachstum aufweist. Dieser Trend kann —in einer ge-
wissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden.

AuBerdem missen auch spezifische Entwicklungen — wie der Onlinehandel — in den einzelnen
Warengruppen berticksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die sich verdn-
dernde Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationédren Einzelhandel oder
anderen Vertriebskandlen potenziell zuflieBen, bericksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfallt laut HDE-Jahresbilanz
ein Anteil von ca. 10,9 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren Sinne (2019). Dabei
bewegt sich der Anteil des Onlinehandels in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis-
lang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Warengruppen wie Neue Medien, Unterhal-
tungselektronik, Blicher, Spiel- und Sportartikel, Bekleidung und Schuhe werden allerdings An-
teile von z. T. sehr deutlich mehr als 10 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels generiert.

Abbildung 20: Anteil des B2C-E-Commerce®® am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2018 (mit Prognose fiir 2019)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

36 B2C = Business to Consumer
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wyk auf F6hr 2020

Abbildung 21:  Entwicklung der Anteile des stationaren und des Onlinehandel 2013 /
2025 am Gesamtumsatz in Deutschland
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Quelle: Darstellung auf Grundlage: Quelle: BBSR (hrsg.): Online-Handel - Mégliche rdumliche Auswirkungen auf In-
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BBE/elaboratum

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des On-
linehandels profitieren. Wahrend geméR Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland bereits im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Handel*” erzielten
Umsatzes in den flinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhaltungselektronik und -
artikel, Schuhe sowie Bild- und Tontréager erwirtschaftet wurden (absolut rund 21,6 Mrd. Euro

37 Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg ,Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhandel” zu

zahlen.
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von 39,3 Mrd. Euro)®, gehdren diese Sortimentsgruppen auch weiterhin zu den haufig im Inter-
net bestellten Waren, wobei daneben Sortimentsgruppen wie Haushaltswaren und -gerate oder
Mobel, Lampen + Dekoration zusitzlich an Bedeutung gewonnen haben®. Alle tGbrigen Sorti-
mentsgruppen® leisteten einen geringeren Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Handels.
Die seit jeher ,onlineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig*' die
Umsatzzahlen und -zuwdchse im Onlinehandel bestimmen, wie entsprechende Prognosen zei-
gen (vgl. dazu Abbildung 21).

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflichenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Entwick-
lungen zu berticksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale, die im
Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen ba-
sieren, nicht in vollem Umfang vom stationaren Einzelhandel abgeschépft werden, sondern dass
diese tatsdchlich tendenziell niedriger ausfallen, denn ein gewisser Umsatzanteil flieft dem Onli-
nehandel zu, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch
Multichannel-Konzepte umfasst. Das heiBt, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot
und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte —
Vertriebsschienen.

Folglich flieRen die aus dem stationdren Einzelhandel , wegbrechenden Umsatze" nicht zu

100 % in den ,reinen” Onlinehandel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplitze
(wie z.B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationdr prasenten Ein-
zelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

Fir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2018 werden die nachfolgend aufgelisteten Umsatzan-
teile je Vertriebsweg prognostiziert: 48,5 % auf Online-Marktpldtzen generierter Umsatz,

15,5 % rein online erzielte Umsétze und 36,0 % Umsatzgenerierung mittels Multi-Channel-
Konzept®.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine zuneh-
mende Konkurrenz fiir den stationaren (insbesondere auch mittelstdndischen und inhaberge-
fuhrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zu-
gleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein kann. Vor
allem gilt es in erster Linie, die Starken des stationdren Einzelhandels zu profilieren (u. a. persén-
liche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Pro-
duktes) und durch eine konsequente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebo-
tes die stadtischen Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

38 Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org (zuge-

griffen am 31. Mérz 2014)

39 Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland: Interaktiver Handel in Deutschland, Ergeb-

nisse 2018, Warenvolumina 2018: Bekleidung 12.7 Mio. Euro, Elektronikartikel + Telekommunikation 11,8 Mio.
Euro, Computer / Zubehor / Spiele / Software 5,3 Mio. Euro, Haushaltswaren + Gerdte 4,3 Mio. Euro Mébel,
Lampen + Dekoration 4,2 Mio. Euro, Schuhe 4,1 Mio. Euro, Biicher, E-Books / Horblicher 3,6 Mio. Euro, Bild- +
Tontrager / Video- + Musik 2,5 Mio. Euro.

40" Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sammel- und

Freizeitartikel, Computer und Zubehér, Mébel, Spielwaren, Telekommunikation, Biirobedarf, Drogerieartikel, Bau-
und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck, Haus- und
Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

Vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: S. 32
Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), 2019
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Zielzentralitaten fir das Jahr 2030

Die Zielzentralitdt definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschdpfung im
Untersuchungsraum unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion der
Stadt Wyk auf Fohr als Unterzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation. Die Potenzi-
alermittlung bezieht die Angebots- und Nachfragesituation auf der gesamten Insel Féhr mit ein,
fur die sich in der Bestandssituation eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt Giber alle Warengrup-
pen von 1,55 ergibt. Der Anteil der lokalen Kaufkraft, der in den Onlinehandel flieRt bewirkt auf
der einen Seite, dass die tatsdchliche Kaufkraft des lokalen Einzelhandels rein rechnerisch hoher
ausféllt, auf der anderen Seit wirkt er sich jedoch auch als mindernder Faktor bei der Bestim-
mung von Entwicklungsperspektiven flir den stationaren Einzelhandel aus.

Abbildung 22: Zielzentralitdten des Einzelhandels fiir die Insel F6hr als Orientierungs-
groBe

Zielzentralitat

Nahrungs- und Genussmittel ] N
uberwiegend kurzfristiger|

Blumen (Indoor) / Zoo Bedarf
Gesundheit und Kérperpflege Ziel-1,0-1.5
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher
Bekleidung
Schuhe / Lederwaren
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren miugﬁﬁgg;i%eggdaﬁ
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung Ziel: 1.5

Sport und Freizeit
Wohneinrichtung ]
Mabel |
Elektro / Leuchten ]
Elektronik / Multimedia ]

uberwiegend langfristigen
Bedarf
Ziel: 1,0-1,5

medizinische und orthopadische Artikel

Uhren, Schmuck ]
Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente ]

*=Papier / Biiroartikel / Schreibwaren 3,0 40 50

%/////%

rechnerischer Entwicklungsspielraum

einzelhandelsrelevante Zentralitat bereinigt
um Anteil des Onlinhandels

einzelhandelsrelevante Zentralitat

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern fir die Insel Fohr

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevdlkerung im Bereich der Warengrup-
pen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung sowie auch unter Berlicksichtigung des
erheblichen zuflieRenden touristischen Kaufkraftpotenzials werden Zielzentralitdten von

1,0 — 1,5 angenommen. Diese Werte werden heute in den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
bereits erreicht bzw. sogar deutlich Giberschritten. Lediglich in der Warengruppe Blumen (In-
door) / Zoo wird die Zielzentralitdt unterschritten. Die ibrigen Warengruppen dieser Be-
darfsstufe Aus quantitativer Sicht lassen sich hier Arrondierungsspielrdume erkennen. In den
Warengruppen bestehen damit Optimierungsmoglichkeiten weniger unter quantitativen als
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vielmehr unter qualitativen wie rdumlichen Aspekten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zielzentralitdt von 1,5 angenommen, die vor
allem die touristische Bedeutung des Einzelhandels auf der Insel Fohr bzw. in der Stadt Wyk
auf Fohr beriicksichtigt. Der angesetzte Wert wird bereits in allen Warengruppen erreicht, so
dass sich rein rechnerisch fir diese Warengruppen, auch unter Beriicksichtigung der ausge-
pragten Wettbewerbssituation zum Onlinehandel kein Entwicklungsspielraum ergibt. Dabei
ist jedoch zu beriicksichtigen, dass ergdnzende qualitative Angebote an stddtebaulich geeig-
neten Standorten (Innenstadt) den Angebotsmix ergdnzen und attraktivieren kénnen.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden tiber die Warengruppen Zielzentralitat von 1,0 —
1,5 angenommen. Aktuell werden diese Werte in den meisten Warengruppen erreicht bzw.
Uberschritten. Lediglich die Warengruppe medizinische und orthopddische Artikel sowie
Elektronik / Multimedia weisen geringe, rechnerische Arrondierungsspielrdume auf. Auch
diese Warengruppen unterliegen einem zunehmenden Wettbewerb mit dem Onlinehandel
und besitzen dariiber hinaus nur ein sehr eingeschranktes touristisches Potenzial.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich fiir die Stadt Wyk auf Fohr aus rein quantitativer Sicht nur in wenigen
Warengruppen zusétzliche, absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale, die zu-
dem nur eine geringe GréRenordnung (< 400 m? Verkaufsflache) erreichen. Unter Berlicksichti-
gung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sor-
timents- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrele-
vanten Angebotes auch Uber die ermittelten quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus sinn-
voll sein. Dies gilt vor allem dann, wenn diese Entwicklung der Sicherung und Starkung der
wohnungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben
kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GroBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstddtischen Zu-
sammenhang bzw. auch unter Bertlicksichtigung der Versorgungssituation auf der ge-
samten Insel Fohr und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb Gibernehmen? Werden bestehende
Strukturen (in der Stadt Wyk auf Féhr sowie in Fohr Land) ergdnzt bzw. gestiitzt und Sy-
nergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Unter Berticksichtigung der Insellage und der touristischen Bedeutung von Fohr bzw. der Stadt
Wyk auf Fohr, des vergleichsweise geringen Bevolkerungspotenzials auf der Insel sowie der zu-
nehmenden Bedeutung des Onlinehandels kann jedoch zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur
bis zu einem bestimmten MaRe und in bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dar-
Uber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert, flihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der
lokalen Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung
bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbeson-
dere auch auf den Lebensmittelbereich zu. SchlieRlich wird dieser Sortimentsbereich idealerweise
wohnungsnah nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entspre-
chenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten der
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Innenstadt bzw. von Nahversorgungsstandorten (in Wyk auf Féhr wie auch Féhr Land) sowie zu
negativen stadtebaulichen Auswirkungen (u. a. Leerstdnde, radumliche Versorgungsliicken durch
Ausdiinnen des Versorgungsnetzes) kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich einen
., Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Vorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- bzw. Insel- und Standort- bzw. Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzi-
als)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten (z. B. in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel) — Moglichkeiten zur funktionalen Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes in der
Stadt Wyk auf Fohr in einzelnen Angebotssegmenten, durch die Ansiedlung weiterer qualitativ
attraktiver (Filial-)Betriebe sowie durch die Schaffung moderner BetriebsgréRen und -typen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes geht es vor allem um die rdumliche Einzelhandelsent-
wicklung. So bestehen in der Stadt Wyk auf Fohr nach wie vor Potenziale zur Konzentration
insbesondere zentrenprdgender Warengruppen innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches (z.B.
Folgenutzung bestehender Leerstdnde). Wéhrend Standorte, die nicht dem zentralen Versor-
gungsbereich oder definierten, ergdnzenden Versorgungsstandorten zugeordnet sind, grund-
satzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kénnen Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch ge-
wiinschten Standorten zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und Attraktivitatssteige-
rung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch in der Innenstadt, fihren.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische Zielvor-
stellung fortgeschrieben, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur der Einzelhandelsstandorte vorsieht.
Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konsequente Anwendung des bau-
rechtlichen und planerischen Instrumentariums ermdéglicht auch zukinftig eine zielgerichtete
Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Wyk auf Féhr und stellt fir
die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Ent-
scheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argumentations- und Begriindungs-
hilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben sowie die Erweiterung
oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaft-
lichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen so-
wie der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass liber zusétzliche Ange-
bote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... sie die zentralortliche Funktion der Stadt Wyk auf Féhr und die Versorgungssituation

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



in der Stadt unter besonderer Beriicksichtigung der touristischen Bedeutung sichern und
verbessern,

... sie den zentralen Versorgungsbereich und Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion
starken,

... sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stidtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

... die wohnortnahe Grundversorgung (auf der gesamten Insel) gesichert und verbessert
wird,

... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums
beitragen.
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8 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wyk auf Fohr

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel Fehler! Verweis-
quelle konnte nicht gefunden werden. und Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht ge-
funden werden.) sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl.
Kapitel 6.1) zeigen, dass sich Entwicklungsspielraume im Sinne einer raumlichen und qualita-
tiven Verbesserung der Angebotssituation fir stadtentwicklungsplanerisch wiinschens-
werte Standorte ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnismédRige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereich i.S. v. §§1(6)
Nr.4, 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO oder erganzenden (stddtebaulich
wiinschenswerten bzw. definierten) Standorten zugeordnet sind, sind kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen bilden die Basis flr die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche Angebotsstruk-
tur mit einer Konzentration auf die Wyker Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die woh-
nungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu starken sowie ergédnzende Einzelhandelsstand-
orte in der Stadt Wyk auf Fohr wie auch in Fohr Land zentrenvertraglich weiterzuentwickeln.
Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wyk auf Féhr umfasst im Wesentlichen die nachfolgend
aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.2)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kapitel 9.1)

Definition von Ergdnzungsstandorten und Empfehlungen zur zentrenvertraglichen Weiter-
entwicklung (vgl. Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 9.2)

Woyker Sortimentsliste (vgl. Kapitel 10)

Grundsétze / Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 11)

8.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Wyk auf Féhr soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden.
Insbesondere gilt es, eine klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte
Standortbereiche zu sichern und zu stirken. Der Entwicklungsfokus soll dabei in erster Linie auf
den zentralen Versorgungsbereich, d.h. die Innenstadt (Hauptzentrum), sowie eine wohnort-
nahe Grundversorgung (auch in Féhr Land) gelegt werden. Im Sinne einer arbeitsteiligen Versor-
gungsstruktur dient der Standortbereich westliche Hafengebiet als Ergdnzungsstandort.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Das Leitbild setzt einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die kiinftige Einzelhan-
delsentwicklung:

Der Einzelhandel wird in Abhéngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewabhlte Einzelhan-
delsstandorte im Stadtgebiet von Wyk auf Féhr konzentriert. Eine stringente Steuerung
seitens der Stadt Wyk auf Féhr (Amt Fohr-Amrum) innerhalb dieser ,, Leitplanken” ermég-
licht die Chance einer stadtplanerisch sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktiona-
len Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stlitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Beriicksichtigung klarer sortiments- und gréRenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruinéser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stadtebaulich
sinnvoller Standorte (insbesondere zentraler Versorgungsbereich, Nahversorgungsstandorte)
vermieden. Durch klare radumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Kaufkraft-
bindung und Ausstrahlung des Wyker Einzelhandels insgesamt verbessert werden. Durch er-
ganzende Zielvorgaben seitens der Stadt Wyk auf Fohr bleiben Investitions- und Ansied-
lungsinteressen, insbesondere auch im zentralen Versorgungsbereich, erhalten. Moégliche
Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Wyk auf
Fohr kénnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstddtischem Entwicklungsleitbild und
definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung sowie Ansiedlungsregeln zur
Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt
werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und trag-
fahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringen-
ten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit —
sowohl auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit
gegeben. Die Wyker Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion fir die Stadtentwicklung
gerecht werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanung eine aktive
Rolle. Durch die Forderung einer sich ergdnzenden Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte
in Wyk auf Féhr und dariiber hinaus auch in Féhr Land wird zudem das Entwicklungsziel ei-
ner attraktiven und lebendigen stadtebaulich-funktionalen Wyker Innenstadt unterstiitzt.
Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch
nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen
diesbeziiglich keine Abhangigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und
Lenkungsmaoglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplanungsrechtliche Instrumenta-
rium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelhandelskonzepts zielgerichtet
und konsequent angewendet wird. Stddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen von
Bauleitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergeleiteten Einzelhandels-
konzepts erleichtert.
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8.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Um einen gemeinsam getragenen Rahmen zu schaffen, werden nachfolgend libergeordnete
Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wyk auf Fohr formuliert. Diese Ziele leiten sich
aus der aktuellen einzelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Wyk auf Féhr wie auch Fohr
Land, den daraus resultierenden Bewertungen sowie den allgemeinen Rahmenbedingungen (un-
ter anderem Bevolkerungsentwicklung und —verteilung, touristische Bedeutung der Insel) ab.
Dabei muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele nicht da-
rum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern potenziellen Entwicklungen
auf die im Sinne der Stadtentwicklung positiv zu bewertenden Standorte und Standortbereiche
zu lenken, so dass neue als auch bestehende Betriebe davon profitieren.

Sicherung und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Unterzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Wyk auf Féhr ist die Erflllung ih-
rer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Unterzentrum mit zentralen Versorgungsfunktio-
nen zum einen fir die eigene Bevolkerung, zum anderen aber auch darliber hinaus fiir Féhr
Land. Diese wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumliche
Differenzierung betrachtet, vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkurrenzsitu-
ation derzeit bereits sehr gut erfiillt (Einzelhandelszentralitdt von 2,61).

Ansiedlungsanfragen offenbaren dabei dennoch ein Investitionsinteresse fiir den Standort Wyk
auf Fohr. Eine Entwicklung von Standorten auBerhalb der stadtentwicklungsplanerisch definier-
ten Versorgungsstandorte (insbesondere dem zentralen Versorgungsbereich und der Nahversor-
gungsstandorte) kann eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stadtebaulich nicht in-
tegrierter Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Wyk auf Fohr sollte es da-
her sein, einer solchen drohenden bzw. sich verschdrfenden raumlichen ,Schieflage” (auch zu
Lasten der Versorgung in den Gemeinden in FOhr Land) zu begegnen und somit die unterzent-
rale Versorgungsfunktion gesamtstddtisch weiterzuentwickeln. Ein Fokus liegt in diesem Zusam-
menhang insbesondere auf der Wyker Innenstadt als ,, Aushdangeschild” der Insel bzw. Stadt so-
wie auf einer zentrenvertrdglichen Weiterentwicklung des westlichen Hafenbereiches. Dabei ist
ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt von hoher Bedeutung fiir die
Uberortliche Attraktivitdt des Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in zentrenrelevanten
Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der gesamtstddtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzelhandels-
angebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzepte und BetriebsgréBen-
ordnungen) sowie die Qualitit des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Wyk auf Féhr auch kiinftig attraktiv
zu gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben
genannten Sinne vielféltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu stdrken, welches
der Versorgungsfunktion der Stadt Wyk auf Féhr sowohl bezogen auf die gesamte Insel Fohr als
auch die touristische Bedeutung gerecht wird. Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusam-
menhang die Formulierung klarer raumlich-struktureller Standortprioritaten.
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Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung" der Einzelhandelsstandorte gemaRB Entwicklungsleitbild
Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfédhige und attraktive gesamtstddtische Einzelhan-
delssituation der Stadt Wyk auf Fohr ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional geglie-
derte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzel-
handelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negativen Folgewirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich und die Versorgungsstruktur in der Stadt Wyk auf Féhr wie auch in Fohr
Land zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier die bestehende Konzentration von (zen-
trenrelevanten) Einzelhandelsangeboten im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und von
nahversorgungsrelevanten Sortimenten an Nahversorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine Offnung neuer oder Stirkung vorhandener (in der Regel autokun-
denorientierter) Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Angeboten auBerhalb der ge-
wachsenen Strukturen zu einer Schwachung bzw. Gefdhrdung der bestehenden Einzelhandels-
struktur flhren. Daher ist die potentielle Ansiedlung und / oder Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten an stddtebaulich nicht inte-
grierten Standorten restriktiv zu handhaben.

Fir eine langfristig zielorientierte und nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne des rdumlichen
Entwicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demografischen wie auch allgemein struk-
turellen Entwicklung (Abnahme der Bevodlkerung, Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutungs-
gewinn des Onlinehandels) ist daher eine klare, radumlich-funktionale Gliederung der stédtischen
Einzelhandelsstandorte unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen dem zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt, dem Standortbereich westliches Hafengebiet und den Nahversorgungsstan-
dorten (in Wyk auf Féhr und Foéhr Land) ist dabei unabdingbar, so dass eine wechselseitige Er-
ganzung der Angebote umgesetzt werden kann.

Sicherung und Stérkung eines attraktiven historischen Stadtkerns (Innenstadt)

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschaftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Die Wyker Innenstadt stellt den historisch, siedlungsrdumlich und
stadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt Wyk auf Féhr bzw. auf der
Insel Fohr dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitdt (Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, touristische Einrichtungen, Verwaltung, Biblio-
thek, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend fiir die Attraktivitadt der Wyker Innen-
stadt und soll gesichert und gestarkt werden. Die Konzentration stddtebaulicher und infrastruk-
tureller Investitionen in der Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Ent-
wicklung und Qualifizierung des Hauptgeschaftsbereichs bereits in der Vergangenheit beige-
messen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
klein- wie groBfldchigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf die Innenstadt
gerichtet werden. Dieser Standort genielt oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur der
Stadt Wyk auf Féhr bzw. der Insel Féhr, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund
einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den Einzelhan-
delsstandort Innenstadt ist eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Er-
ganzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen bzw. -gréBenstrukturen durch mo-
derne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten, anzustreben. Dabei
ist auf die Wahrung der individuellen Identitat der Innenstadt der Stadt Wyk auf Féhr mit ihrem
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Inselflair sowie ihrer historischen z. T. hochwertigen Bausubstanz, den vornehmlich inhaberge-
fuhrten, regionalen Fachgeschaften sowie einigen tberregionalen Filialisten gesteigerter Wert zu
legen. Dabei soll die Innenstadt sowohl als attraktiver Einkaufsstandort flir die Bewohner von
Féhr gewahrt werden, wie auch eine Uberértliche Attraktivitdt als touristisch bedeutsames Ge-
schaftszentrum gestarkt werden.

Sicherung und Starkung einer wohnortnahen Grundversorgung im Wyker Stadtgebiet und
in Fohr Land durch den zentralen Versorgungsbereich und ein Netz funktionsfahiger Nah-
versorgungsstandorte

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fuBBldufigen Versorgung impliziert eine flichende-
ckende wohnungsnahe (und somit auch fuBldufige) Versorgung. Ein Uber verschiedene Betriebs-
formen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen
und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandels-
konzepts. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im landlichen Raum
betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten*® gegeniiber, die eine Umsetzung dieses Zieles er-
schweren. Diese Problematik trifft auch auf Siedlungsrandbereiche und / oder Wohnsiedlungs-
bereiche mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet
werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréfRen)
abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Wyker Stadtgebiet bzw. auf der ge-
samten Insel F6hr zu sichern und zu starken. Ein primdres Ziel in Wyk auf Fohr ist es daher, das
vorhandene Netz der Nahversorgung (zentraler Versorgungsbereich, stadtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte) in der Stadt Wyk auf Féhr bzw. in Féhr Land zu erhalten und ggf. zu
starken. Im Umkehrschluss sind dezentrale Standorte (hier: westliches Hafengebiet) als funktio-
nale Ergdnzungsstandorte stadtvertrdglich zu gestalten.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von ergédnzenden Sonderstandorten fiir (grof3fla-
chige) Einzelhandelsbetriebe

AulBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches pragt der Standortbereich westliches Hafenge-
biet in der Stadt Wyk auf Fohr die Standortstruktur der Insel Féhr in besonderem MaRe. Sie stel-
len zum einen Standort fiir den groRformatigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auf der In-
sel Fohr bzw. in der Stadt Wyk auf Fohr dar, zum anderen nimmt der hier angesiedelte Einzel-
handel mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanter (Kern-)Sortimente zwar auf der ei-
nen Seite eine funktionale Ergdnzungsfunktion insbesondere zum innerstadtischen Einzelhandel
ein, er tritt aber auch in ein Wettbewerb zum zentralen Versorgungsbereichen und den Nahver-
sorgungsstandorten (auf der Insel), welche vor allem auch durch die Dimension des Angebotes
und der damit verbundenen Ausstrahlung (Kaufkraftabschépfung deutlich Gber den Nahbereich
hinaus) gepragt wird.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung ist der Standortbereich westliches Hafengebiet als
Standort zur Ergdnzung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches (Innenstadt) und der
Nahversorgungsstandorte zu sichern und ggf. weiterzuentwickeln. Dies hat zwingend zur Folge,

3 MindestgroRen zur attraktiven Prisentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-
destumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im nédheren Einzugsgebiet bedingen.
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dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der groBfla-
chigen Einzelhandelsbetriebe* umgesetzt wird.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen Standor-
ten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formulierten ge-
samtstddtischen Zielen und Grundsatzen zur Einzelhandelssteuerung zu Uberpriifen. An geeigne-
ten stadtebaulich nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in
nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell
maoglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsortimenten (iiber den genehmigten Bestand hinaus) sind an nicht integrierten
Standorten jedoch konsequent auszuschlieRRen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentli-
chen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem, reparierendem und verarbeitendem
Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen An-
geboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Ge-
werbe- und Industriegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (ggf. mit Ausnahme
des Handwerkerprivilegs) eine mégliche Entwicklungsoption.

Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Planun-
gen

Die rdumliche Biindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemdR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer , Stadt der kur-
zen Wege" anzustreben. Insbesondere ein multifunktionaler innerstadtischer zentraler Versor-
gungsbereich ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und das Entstehen le-
bendiger urbaner Raume. Darliber hinaus dient auch ein méglichst flichendeckendes Netz an
funktional gegliederten Versorgungsstandorten einer bevdlkerungsnahen Versorgung sowie ei-
ner Reduzierung der notwendigen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der
Stadtentwicklung in Wyk auf Fohr, keine zusétzlichen Einzelhandelsstandorte — an stadtebaulich
wie stadtentwicklungspolitisch ungewlinschten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungspotenziale in der Stadt Wyk auf Féhr be-
steht grundsdtzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten au-
Rerhalb des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches, der Nahversorgungstandorte und der
erginzenden, westlichen Hafenbereiches. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorien-
tierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der definierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der
Regel eine Schwéchung bestehender Standortstrukturen, aufgrund einer Verscharfung des
Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch zu beriicksichtigen, dass ein einmal flir Einzelhandelsnutzun-
gen geoffneter Standort nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefihrt

* GroRflichiger Einzelhandel i.S.v. § 11(3) BauNVO ist in besonderem MaBe geeignet negative stidtebauliche und

raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine konsequente Stadtplanung
gesteuert wird. Unterschiedliche rdumliche Folgewirkungen kénnen insbesondere von EinzelhandelsgroBbetrieben
(wie auch von Ansammlungen kleiner Einzelhandelsbetriebe, die zusammen eine Wirkung wie ein grolflachiger
Einzelhandelsbetrieb entwickeln = Einzelhandelsagglomerationen) mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in die In-
nenstadt von Wyk auf Féhr bzw. die dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.
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Einzelhandelskonzept flr die Stadt Wyk auf Fohr 2020

werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache
enorm grofs werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit
vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
der Stadt Wyk auf Fohr entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

8.3 Raumliches Standortstrukturmodell

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem rdumli-
chen Entwicklungsleitbild fiir die Stadt Wyk auf Fohr sowie unter Bertiicksichtigung der Gberge-
ordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung werden die raumlichen Angebots-
schwerpunkte in der Stadt Wyk auf Féhr sowie in Fohr Land unter stadtebaulichen und funkti-
onalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in das Standortstrukturmo-
dell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche
Gestalt eines Standortes. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beur-
teilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stadtebauliche und stadtentwick-
lungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Abbildung 23: Standortstrukturmodell fiir die die Insel Fohr

Ergdnzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralem Versorgungsbereich

Standorte Grund-und
des groRflachigen Nahversorgungs-
Einzelhandels standorte

in solitarer Lage, siedlungs-

(solitare sowie auch raumlich integriert
Standortgemeinschaften) sowie
Erganzungsstandort im

groBflachige Gewerbegebiet

Standorte

el e Innenstadt  funktional ud
regionaler Wyk auf Fohr E ein

Ausstrahlung, p .
S Zentraler Versorgungsbereich mit

nicht-zentren- gesamtstadtischer und inselweiter
relevanter Bedeutung

Einzel-
HELGE

Schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich
i.5.d. § 2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wyk auf Fohr 2020

Abbildung 23 zeigt das Fohrer Standortmodell. Zwei Kategorien stellen dabei die wesentlichen
Bestandteile der Standortstruktur dar: der zentrale Versorgungsbereich und die Ergdnzungsstan-
dorte. Bei den Ergédnzungsstandorten sind die Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten, die der Gewéhrleistung der Nahversorgung dienen, und die Son-
derstandorte des groBflachigen Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) zu unterscheiden. De-
zentrale Standorte, die diesen Standortkategorien nicht entsprechen, stellen in diesem Zusam-
menhang Bestandsstandorte (ohne Entwicklungsperspektive) dar.

Die raumliche Verteilung der pragenden Standorte auf der Insel Féhr wird in der folgenden Ta-
belle 16 und Karte 14 dargestellt. AnschlieRend werden die einzelnen Standorttypen erldutert.

Tabelle 16: Strukturpragende Standorte auf der Insel Fohr
tandortyp Name
Hauptzentrum Innenstadt (Stadt Wyk auf Fohr)

Nahversorgungsstandorte
(strukturprédgende Lebensmittelmarkte
> 400 m? Verkaufsflache)

Waaster Bobdiekern (derzeit Frischemarkt), Oldsum
Jaardenhuuk (derzeit Frischemarkt), Utersum

Standort grofflachiger nicht zentrenrelevanter

Einzelhandel Teilbereich westlicher Hafenbereich (Nord)

funktionaler Erganzungsstandort (sonstiger
Grundversorgungsstandort Nahrungs- und Teilbereich westlicher Hafenbereich (Siid)
Genussmittel)

Quelle: eigene Darstellung

Karte 14: Standortstruktur Féhr
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Quelle: eigene Darstellung nach © OpenStreetMap-Mitwirkende, ZVB = zentraler Versorgungsbereich
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8.3.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche folgt grundsatzlich definierten
Kriterien, welche auch in Wyk auf Féhr bzw. Féhr Land anzuwenden sind und die hier zunéchst
erldutert werden. Der zentrale Versorgungsbereich wird mit seiner raumlichen Abgrenzung, we-
sentlichen Merkmalen sowie kiinftigen Entwicklungsempfehlungen in Kapitel 9.1 dargestellt.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Beriick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb bei der Aufstellung
und Fortschreibung von Einzelhandelskonzepten ein Pflichtelement dar. Zentralen Versorgungs-
bereichen kommt dabei auch vor dem Hintergrund der Gesetzgebung und Rechtsprechung eine
besondere Bedeutung zu. Sie nehmen 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 hervorzuhebende Stellung
als schiitzenswerte Bereiche ein.

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es innerhalb einer Gemeinde durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen. Vorausset-
zung hierflir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
ganzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten
Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-
gend mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und gegebenenfalls auch teilweise mit zen-
trenrelevanten Sortimenten versorgen. Erforderlich ist dabei, dass Grund- und Nahversorgungs-
zentren eine Versorgungsfunktion Giber den Nahbereich hinaus einnehmen. Zudem muss die Ge-
samtheit der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumli-
chen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung
in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Si-
cherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfiillen.

Sondergebietsstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und solitdre Nahversorgungsstandorte ge-
héren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Ge-
setzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erflllen kon-
nen.

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

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. einem Einzelhan-
delskonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.
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Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Krite-
rium. Es muss aber etwa zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grolflachigen) Einzel-
handelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen
eindeutig erkennbar sein.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Be-
riicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Wyk auf Féhr dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels
im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung der
Wyker Innenstadt sowie die Sicherung einer weitreichenden wohnungsnahen Grundversorgung
auf der Insel Fohr unter besonderer Berticksichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungs-
strukturen. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen
Rechtsgrundlage (u.a.i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte
zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wyk auf Fohr ist als zentraler Versorgungsbe-
reich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem (ihrer
Versorgungsbedeutung entsprechenden) breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkau-
fen, Versorgen und Dienstleistungen bilden. Dies ist in erster Linie natirlich die Innenstadt von
Wyk auf Fohr.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist schlieRlich ein
notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, radumliche Entwicklungsmdglichkeiten
und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentralen Versor-
gungsbereichs sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FufRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
stddtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und —présentation

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (u.a. Nachnutzungen von Leerstdnden) berticksichtigt worden. Hierbei handelt es sich
um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergdnzungsflichen, die im unmittelbaren rdumlichen
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Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen des zentralen Versorgungsbereiches stehen und die-
sen —im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kdnnen. Eine aktuelle Be-
bauung bzw. Nutzung auf diesen Flachen sind nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grund-
satzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zuklinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen
die Kompatibilitidt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche in einer Gemeinde einerseits sowie an-
dererseits auch der erganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleit-
planerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumliche Bezugsebene fiir
die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrele-
vante Sortimente dar. Hierflir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sorti-
mentsliste (sog. Wyker Sortimentsliste; siehe Kapitel 10) unabdingbar.

Einordnungskriterien Hauptzentrum

Ein Hauptzentrum besitzt eine Versorgungsfunktion flr das gesamte Stadtgebiet und teilweise
darlber hinaus. Das Einzelhandelsangebot ist umfassend und erstreckt sich mit einem differen-
zierten Branchen- und Betriebstypenmix Uber die gesamte Palette von Waren zur Deckung des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. Im Hauptzentrum kénnen — allerdings in Abhangigkeit
von der Versorgungsfunktion und zentral6rtlichen Einordnung — grundsétzlich alle groB- und
kleinflachigen Vertriebsformen des Einzelhandels vertreten sein. Dazu gehdéren Einkaufszentren,
grofflachige Lebensmittelméarkte, Fachmarkte und Facheinzelhandel (betreibergefiihrt sowie fili-
albetrieben). Das Angebotsniveau ist differenziert und auf unterschiedliche Zielgruppen ausge-
richtet. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch &ffentliche Einrichtungen (z. B. Rathaus),
kulturelle und touristische Angebote (u.a. Museum, Theater, Bibliothek, Kurhaus) sowie ein dif-
ferenziertes Dienstleistungs- und Gastronomieangebot.

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt, die das gesamtstadtische Hauptgeschaftszentrum der
Stadt Wyk auf Fohr darstellt, nimmt hinsichtlich Gesamtverkaufsfliche, Umsatz und stadtebauli-
cher Gestaltung einen besonderen Stellenwert in der Stadt Wyk auf Féhr bzw. auf der Insel Féhr
ein. Vor allem die Angebote der Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bin-
dungsquoten fiir die Gesamtstadt und dariiber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot des Haupt-
geschéftszentrums umfasst sdémtliche zentrenrelevanten Sortimente, teils in groBer Sortiments-
breite und -tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der ergdnzenden Nutzungen aus den Berei-
chen Dienstleistungen, Gastronomie, Tourismus oder Kultur im Stadtgebiet bzw. auf der Insel im
Vergleich fiihrend (so z. B. im Bereich der Einrichtungen der Verwaltung).

8.3.2 Nahversorgungsstandorte

Als Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich integrierter Lage
bzw. mit Bezug zu Wohngebieten aulRerhalb des Nahbereichs eines zentralen Versorgungsberei-
ches, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist und
die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfiillen. Sie
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dienen der ergdnzenden (fuBlaufigen) Nahversorgung der Fohrer Bevolkerung, die nicht allein
durch den zentralen Versorgungsbereich geleistet werden kann. Grundsétzlich stellen die solité-
ren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verla-
gerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung
i.S.v. § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich
nicht stadtebaulich negativ (im Sinne einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des
Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung auswirken.

Auf der Insel Fohr sind derzeit folgende Angebotsstandorte als Nahversorgungsstandorte zu de-
finieren®:

Waaster Bobdiekern (derzeit Frischemarkt), Oldsum

Jaardenhuuk (derzeit Frischemarkt), Utersum

8.3.3 Funktionaler Erganzungsstandort (Nahrungs- und Genussmittel)

Der funktionale Ergdnzungsstandort (Nahrungs- und Genussmittel) stellt eine Besonderheit im
Rahmen des Standortstrukturmodells der Insel Fohr bzw. der Stadt Wyk auf Féhr dar. Aufgrund
des kleinteiligen, historischen Stadtzuschnitts sind groRflachige Einzelhandelsbausteine wie groR3-
flachige Lebensmittelméarkte nicht in die bestehenden Strukturen zu integrieren. So wurden zwei
grofflachige Lebensmittelmarkte im westlichen Hafengebiet angesiedelt, um eine angemessene
und zeitgemaBe Versorgung flr alle Einwohner der Insel Fohr (Wyk auf Féhr und Féhr Land) so-
wie auch der Feriengdste gewdhrleisten zu kénnen. Das Angebot an diesem Standort stellt aus-
schlieBlich eine funktionale Ergdnzung zum zentralen Versorgungsbereich sowie zu den Nahver-
sorgungsstandorten dar. Grundsatzlich ist bei der Sicherung und Stdrkung des Standortes zu be-
achten, dass negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder die sonstige
wohnungsnahe Grundversorgung auszuschliefen sind.

Die Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe sowie Entwicklung zusatzlicher funktionaler
Ergédnzungsstandorte ist vor dem Hintergrund der bestehenden Versorgungsstruktur und quanti-
tativen Ausstattung zu vermeiden.

8.3.4 Standorte fiir groB3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Standorte fiir groflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dienen geméaRB Zielkonzeption
(Standortstrukturmodell) der Unterbringung von grol¥flichigen (sowie auch kleinfldchigen) Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Sie ergdnzen mit ihrem Ange-
bot funktional den zentralen Versorgungsbereich bzw. die Nahversorgungsstruktur. Der Stand-
orttyp des Standorts flir groRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandels zeichnet sich insbe-
sondere durch folgende Merkmale aus:

stddtebaulich nicht integrierte Lage

gesamtstadtische(s) und z. T. Giberdrtliche(s) Einzugsgebiet(e) / Versorgungsbedeutung,

4 aufgefuhrt sind die Standorte und die jeweiligen funktionstragenden Lebensmittelmirkte ab 400 m2 Verkaufsfla-
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Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebotsschwerpunkte
in bestimmten Warengruppen,

vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe gegeben,
Uberwiegend groRflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.

Im Rahmen der Standortstruktur auf der Insel Fohr ist der westliche Hafenbereich (nordlicher
Teilbereich) diesem Standorttyp zuzuordnen.

Grundsatzlich ist dazu festzuhalten: Angebote an Standorte flir groRflachigen nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel entfalten regelméRig eine regionale Versorgungsbedeutung. Die Standorte
ergdnzen die Versorgungsstruktur bei der Bereitstellung einer méglichst flichendeckenden Ver-
sorgung. Sie sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur ent-
falten. Zentrenrelevante Sortimente sollten lediglich als Randsortimente angeboten werden, wel-
che zentrenvertrdglich zu begrenzen sind. Das impliziert, das bestehende Betriebe mit zentenre-
levanten Kernsortimenten zum einen Bestandsschutz genieBen, zum anderen sollte im Sinne
stadtebaulicher Zielvorstellungen (insbesondere Zentrenschutz) im Planungsfall eine Umnutzung
in Richtung nicht zentrenrelevanter Sortimente gelenkt werden.

9 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Wyk auf Fohr

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt begrenzten
quantitativen Entwicklungsspielrdume in Wyk auf Féhr (unter Berticksichtigung der Gesamtsitua-
tion auf der Insel Fohr) ergeben sich im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung nur fiir be-
stimmte Standorte im Stadtgebiet Entwicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Ent-
wicklungsbereiche, an denen der vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung —
abhangig von der zukiinftigen Rolle des Standorts im Rahmen des definierten radumlichen
Standortmodells (vgl. Kapitel 8) — geférdert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehr-
schluss umfassen Tabubereiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen
der Entwicklungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
werden hier Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung kontra-
produktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen wiirde.

9.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Die Innenstadt der Stadt Wyk auf Fohr als Hauptgeschaftsbereich nimmt sowohl unter qualitati-
ven als auch unter quantitativen Gesichtspunkten eine herausragende Bedeutung auf der Insel
Fohr ein. Der hier anséssige Einzelhandel dient vor allem der Versorgung der Wyker bzw. Fohrer
Bevélkerung sowie den Feriengdsten. Er nimmt deshalb mit seinen Nutzungsstrukturen eine her-
ausragende Stellung als Frequenzbringer ein, der fiir die notwendige Lebendigkeit und Urbanitat
bzw. Attraktivitdt des Zentrums sorgt.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wyk auf Fohr 2020

Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Wyk auf Fohr
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Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende

Unter Berticksichtigung der aufgefiihrten Abgrenzungskriterien (siehe dazu Kapitel 8.3.1) ergibt
sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Wyk auf Féhr, wie in Karte 15 (durch die rote
Linie) dargestellt.

Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Wyk auf Féhr wird
im Wesentlichen von der raumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie durch die
radumliche Verteilung erganzender zentrenpragender Einrichtungen (wie Dienstleistung und
Gastronomie) bestimmt. Somit zeichnet sich der zentrale Versorgungsbereich durch sein Einzel-
handelsangebot, seine Passantenfrequenzen, seinen zentrenrelevanten Branchenmix, seine in-
nenstadttypische Anbieterstruktur und seine teilweise gehobene AuBendarstellungen aus. Er er-
streckt ausgehend von der HafenstraRe (Rathaus) tber die Kénigstralle sowie dem parallel zum
Strand verlaufenden Sandwall bis zur Einmiindung Sandwall / FeldstraBe und in westlicher Rich-
tung im Bereich der GrofRen Stralle, Carl-Haberlein-StraBe, MittelstraBe und Stiderstrafle. Parallel
zum Sandwall verlaufende StraBen, wie beispielsweise die MihlenstrafRe (zwischen Siiderweg
und GroBer StraBe) und die WilhelmstraRe (zwischen Stiiderweg und Carl-Héberlein-StraBe) tra-
gen zu einer kleinteiligen Blockstruktur und einer attraktiven Vernetzung der Lagen untereinan-
der bei. Unter dem Aspekt der Multifunktionalitdt der Innenstadt werden auch die Rlim-Hart-
Schule bzw. Stadtbiicherei Wyk in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen. Die Boldi-
xumer StralBe zwischen BadestraBe und St.-Nicolai-StraRe bildet einen westlichen Auslaufer der
Handelslage. Der hier gelegene Lebensmittelsupermarkt sowie ein Bekleidungsfachgeschaft stel-
len die groBten Anbieter in der Innenstadt dar und fungieren nicht zuletzt als Magnetbetriebe
und Frequenzerzeuger fiir die Innenstadt.
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Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Wykk
auf Fohr liegt aus gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung vor. Mit Blick auf die
weitere Entwicklung und Wahrung der stadtebaulichen Stabilitdt der Innenstadt ist es ratsam,
den zentralen Versorgungsbereich ,von Innen nach AuBen” zu entwickeln und die einzelhan-
delsrelevante Entwicklung vor allem auf die bestehenden Handelslagen zu konzentrieren, um ei-
nen funktionalen Bezug einzelner Lagen mit dem eigentlichen Kern des Hauptgeschaftsbereiches
zu gewdbhrleisten. Dabei spielt ein funktionsfahiges stadtebaulich kompaktes Grundgerist mit
starken Eckpunkten und Eingangsbereichen eine entscheidende Rolle.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist nach wie vor die Sicherung und nachhaltige Starkung der Versorgungsfunktion
der Innenstadt. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
formuliert werden:

Der Erhalt, Ausbau und die nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur
und -qualitdt der Wyker Innenstadt ist ein vorrangiges Entwicklungsziel.

Dazu gehort eine Arrondierung des Angebotsspektrums, besonders durch zielgerichtete,
branchenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sorti-
menten, um die Attraktivitit dieses rdumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwer-
punkts sichern zu kénnen (Waren aller Bedarfsstufen).

Eine Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegentiber nicht integrierten
Standorten ist notwendig und sinnvoll. Weitere Entwicklungen sind an diesen stadtebau-
lich sinnvollen Standort zu lenken. Grundsatzlich sind im zentralen Versorgungsbereich
Einzelhandelsnutzungen jeder Art méglich. Im Sinne stadtentwicklungspolitischer Ziel-
vorstellungen sollten kiinftige Entwicklungen vor allem auf die Handelslagen entlang des
Sandwalls, der GrolRen Stral3e, der Carl-Haberlein-StralBe, der Mittelstralle und der Si-
derstraBe gerichtet werden, die das wesentliche Grundgeriist des zentralen Versorgungs-
bereiches darstellen.

Sicherung und Stédrkung eines funktionsfahigen und attraktiven zentralen Versorgungs-
bereiches, insbesondere auch im Hinblick auf die Multifunktionalitat, touristische und
stadtebauliche Qualitat

Hohe architektonische und stddtebauliche Anspriiche umsetzen: Qualitdt in Stadtebau
und Architektur ist langfristig ein erfolgversprechender Weg, eine Innenstadt zu starken.
Voraussetzung hierfir ist eine systematische Entwicklung innerstadtischer Flachen und
Immobilien, die mit hohen Qualitdtsanspriichen verkniipft sein muss. Auch in Wyk auf
Fohr gibt es diesbezliglich positive Beispiele. Mit dem vorliegenden Gutachten sind aus
Sicht des Einzelhandels weitere Grundlagen zur stddtebaulichen Gliederung der Innen-
stadt geschaffen. In Zukunft sollte weiterhin und verstarkt auf Qualitdt gesetzt werden,
wenn es darum geht, die gewachsenen kleinteiligen Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomiebereiche im Hauptgeschaftsbereich attraktiver im Rahmen einer kom-
pakten Struktur zu gestalten.

Digitalisierung als Chance flir den Einzelhandel nutzen: Der Einzelhandel ist seit jeher
durch einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Prdgend sind derzeit markante Verande-
rungen aufgrund der deutlichen Zunahme des Onlinehandels. Dabei gerat der
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stationére Einzelhandel zunehmend unter Druck. In kleinen und mittleren Stadten wird
zudem die Versorgungsfunktion des Handels zunehmend in Frage gestellt. Vor diesem
Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcieren. Sind die technischen Rahmen-
bedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauftritten sowie virtuellen Markt-
platzen ein moéglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung der Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort. Dartiber hinaus ist vor allem auch ein aktives Engagement von Handel,
Immobilieneigentiimern, Gbrigen Nutzern in der Innenstadt (Gastronomie, Dienstleis-
tungen, u.a.), Verwaltung und Politik fiir eine klare strategische Positionierung und ein
zielgerichtetes Management pro Innenstadt Wyk auf Féhr unabdingbar.

Gestaltung und Aufwertung des 6ffentlichen Raumes: Die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes nimmt eine immer groBere Bedeutung im Zusammenhang mit der Attraktivitat
von Innenstddten ein. Gleichen sich viele Innenstddte hdufig auch aufgrund eines hohen
Filialisierungsgrades mit einer immer gleichen Abfolge an Geschéften und Werbeanla-
gen an, so ist der 6ffentliche Raum und die gewachsene Stadtstruktur hdufig einziges
Unterscheidungsmerkmal, das innerstddtische Geschéftslagen voneinander abgrenzt
und damit im gegenseitigen Stddtevergleich zu positionieren hilft. Fiir jede Stadt ist es in
diesem Zusammenhang von besonderer Bedeutung, die eigenen Starken zu erkennen
und fiir Einwohner wie Besucher erleb- und erfahrbar herauszuarbeiten. Auch hier hat
die Stadt Wyk auf Fohr mit dem Ortskernentwicklungskonzept bereits wichtige Schritte
eingeleitet.

Reaktivierung bestehender Leerstdnde: Zum Erhebungszeitpunkt existierten im abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereich nur wenige Leerstdnde, es handelt sich dabei
teilweise um saisonbedingte tempordre Leerstdnde. Daneben bestehen am sidlichen
Sandwall und im Bereich der westlichen GrofRen StraBBe zwei Leerstdnde bereits seit lan-
gerer Zeit. Auch wenn es sich dabei tendenziell um Randlagen handelt, ware durch eine
angemessene Folgenutzung eine Aufwertung der entsprechenden Standortbereiche zu
erwarten.

Verbesserung der AuBendarstellung des Einzelhandels: Die AuBendarstellung ist das
erste sichtbare Zeichen eines Geschéftes flir den potenziellen Kunden. Zumeist treten
auskragende Werbeanlagen als Erstes ins Blickfeld, mit sinkender Raumdistanz folgen
Sondernutzungen im StraBenraum, Schaufenster und schlieflich die Eingangszone des
Ladenlokals. Die Qualitdt der AuBendarstellung korreliert beim Kaufer dabei mit der
Qualitdt des Warenangebotes und ist wichtiges Entscheidungskriterium flr den Besuch
eines Geschéftes. Sie hat entscheidenden Einfluss auf die Anzahl potenzieller Kund-
schaft. Nicht zuletzt angesichts des steigenden Freizeit- und Erlebniswertes des Einkau-
fens ist bei der AuRendarstellung besonders auch auf Qualitat zu achten.

Wichtige Themenfelder zur Verbesserung der AuRendarstellung des Einzelhandels sind
Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Sondernutzungen im Stralenraum sowie Schau-
fenstergestaltung. Auf der Suche nach Lésungen bieten sich verschiedene Modelle an.
Zur Verbesserung der Schaufenstergestaltung kénnen beispielsweise Informationsveran-
staltungen mit Experten fiir die Handlerschaft durchgefiihrt sowie Gestaltungswettbe-
werbe angeregt werden.

Zur Starkung der Innenstadt von Wyk auf Fohr ist es darliber hinaus sinnvoll, zentrenrelevante
Sortimente auferhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs auszuschlieBen. Denn
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gegen autokundenorientierte Versorgungsstandorte am Siedlungsrand ist der innerstddtische
Einzelhandel machtlos und kann mit den dort oftmals vorgehaltenen FlachengréRen (und
Grundsttickspreisen) nicht konkurrieren. Fiir ein vitales und attraktives Stadtzentrum ist ein flo-
rierender Einzelhandel jedoch unerldsslich. Nach wie vor wird er als wichtigster Besuchsgrund fiir
Innenstddte genannt. Von einer Entwicklung von Einzelhandelsflichen mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten in Siedlungsrandlagen ist daher weiterhin abzusehen und das Augenmerk auf
eine aktive Verbesserung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich zu lenken.

9.2 Nahversorgungsstandorte

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung in Wyk auf Féhr
bzw. Féhr Land ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Wyk auf Féhr und
rechtfertigt die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stddtebaulich dafiir ge-
eigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Zeit-
schriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und woh-
nortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit flir moglichst viele Einwohner méglich
und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Wyk auf
Fohr bzw. auf der gesamten Insel Fohr nicht ausschlieBlich iber den zentralen Versorgungsbe-
reich sichergestellt werden kann, decken die Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage bzw. mit Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen teilweise radumliche Versorgungsli-
cken ab. Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der ergdnzenden
wohnungsnahen Grundversorgung, die auf Féhr nicht allein durch den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt Wyk auf Fohr geleistet werden kann. Deshalb besitzt die Zielsetzung, eine
moglichst flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet durch
funktionsfahige erganzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, ebenfalls hohe Prioritat.

Nahversorgungsstandorte sind stddtebaulich schutzwiirdig, weil sie neben dem zentralen Ver-
sorgungsbereich einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversor-
gung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines An-
bieters — unabhdngig, ob innerhalb oder auBerhalb der Stadt Wyk auf Féhr — bei einer stadte-
baulichen Vertraglichkeitspriifung u.a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. An-
ders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutz-
wirdigkeit eines solitdren Nahversorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausge-
Ubte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbs-
schutz fur Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion).
Die Schutzwiirdigkeit entféllt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitdren
Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient, wie das zu priifende Vorhaben, das
sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte struktur-
pragender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen stadte-
baulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen Randlage nicht pri-
maér der verbrauchernahen fuBlaufigen Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen auf der Insel Fohr folgende solitdre Nahversorgungsstandorte
in stddtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragenden nahversorgungsrelevan-
ten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsflache) definiert werden:
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Waaster Bobdiekern (derzeit Frischemarkt), Oldsum
Jaardenhuuk (derzeit Frischemarkt), Utersum

Entwicklungsempfehlungen

Fur den zukiinftigen Umgang mit solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gutachterli-
cher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten positiv
zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet, eine
mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbetriebe — beispielsweise
auch als wettbewerbsméRige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse — kann positiv
begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tiber die Nahversorgungsfunktion hinaus-
geht (s.u.).

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen, Verlagerungen
wie Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen auf der Insel Féhr ausgehen. Dazu muss
das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfiillen:

Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel,

stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h.
auch fuBlaufig erreichbar (5 bis 10 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer
600 m-Wegedistanz), (hilfsweise ergdnzend Erreichbarkeit mit dem Fahrrad),

méglichst keine oder eine nur geringe Uberschneidung mit den fuBlaufigen Einzugsbe-
reichen entsprechender Anbieter im zentralen Versorgungsbereich (rdumliche Versor-
gungsliicken im Stadtgebiet abdecken),

eine am Nachfragevolumen der Bevodlkerung (auch unter Beachtung eines Teilbereiches
des touristischen Kaufkraftpotenzials) im funktionalen Versorgungsgebiet orientierte,
mafvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs bewegt sich im Rah-
men einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 35 % -50 % (Orientierungswert, Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel, siehe dazu auch Steuerungsgrundsatze in Kapitel
11 dieser Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzufiihren (siehe dazu Erlduterungen Grundsatz 1 in Kapitel 11.2). Derzeit sind allerdings
keine Siedlungsbereiche innerhalb des Wyker Stadtgebietes bzw. auf der Insel Féhr erkennbar,
die die vorgenannten Kriterien fiir die Ansiedlung weiterer, groBflachiger bzw. strukturprégen-
der Lebensmittelbetriebe erfiillen. Dabei bieten stadtebaulich nicht integrierte Standorte in der
Regel ohnehin kein ausreichendes 6konomisches Potenzial fiir gréBere Lebensmittelmdrkte, die
allein der Nahversorgung der ansdssigen Bevoélkerung dienen.

9.3 Sonstige Standorte des groBflachigen Einzelhandels

Zu den prdgenden sonstigen Standorten des grol3flichigen Einzelhandels der Standortstruktur
der Insel Féhr gehdren die Teilbereiche des westlichen Hafengebietes: der durch einen
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wyk auf Féhr 2020

grolflachigen Einzelhandelsbetrieb gekennzeichnet ist. funktionale Ergdnzungsstandort Nah-
rungs- und Genussmittel sowie der Standort fiir groRflaichigen nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel.

Karte 16: Standortbereich westliches Hafengebiet Wyk auf Fohr
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Quelle: Einzelhandelserhebung Junker+Kruse auf Féhr, 10/2019; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende

Handlungsempfehlung

= Vor dem Hintergrund des Zentrenschutzes sowie der Sicherung und Stiarkung der Nahver-
sorgung keine Ausweitung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente.

= Entwicklung nicht zentrenrelevanter Sortimente unter Beriicksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes moglich, insbesondere zentrenrelevante Randsorti-
mente sind zentrenvertrdglich zu dimensionieren.

= Fir vorhandene Betriebe besteht der Bestandsschutz.

10 Wyker Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und der Definition der Nahversor-
gungsstandorte stellt die Wyker Sortimentsliste ein wichtiges Instrument zur Steuerung der ge-
samtstddtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Fir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Ein-
zelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterfliihrende Differenzierung zwischen
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nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
notwendig.*

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®’. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezi-
fisch differenzierten Einzelhandels zu radumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemal 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z.B.

fir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groRflaichigen Ein-
zelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach 8§ 1-11 BauNVO unter
Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldnen im bislang unbe-
planten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemal

§ 1 (9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel génzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrenge-
flige geschitzt werden®. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Gemeinde kénnen nicht nur groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht-grofflaichige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Ver-
kaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt vor allem auch im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operie-
ren zuweilen bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3)
BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwendig, die ei-
nen Bezug zu den lokalen Verhdltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven
aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeingtltige Auflistungen zentren- und

a6 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

4 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.01.2006 (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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nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht
aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspla-
nen fihren.*

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente® zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese
in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der
Standort, an dem die Sortimente angeboten werden, sowie eine mogliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Angebotsmix not-
wendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung
von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits
auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sor-
timente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten und verfligen idealerweise tiber eine hohe
Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu anderen
Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben tberwiegend einen relativ gerin-
gen Flachenanspruch und lassen sich hdufig als sogenannte , Handtaschensortimente" Pkw-
unabhédngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfris-
tigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. tdglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen in Klein-
und Mittelstddten — aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren — zentrenpragende
Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer wohnungsnahen Grundversor-
gung sinnvoll sein. Unter Berticksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte Stan-
dortentscheidungen mit dem Ziel, eine moéglichst verbrauchernahe Versorgung mit z. B.
Nahrungs- und Genussmitteln oder Gesundheits- und Kérperpflegeartikeln zu gewahrleisten
und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen
zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GroRe und Beschaffenheit
uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr grofRen Flachenanspriiche (z. B. Baumarktsortimente) haben diese Sor-
timente in der Regel — wie auch in Wyk auf Féhr — fiir den Einzelhandel in der Innenstadt
keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss
keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings
ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So

49

50

vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.01.2006
(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getrdnke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unter-
ordnen (z. B. Glas, Porzellan, Keramik im Mdbelhaus).
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weisen z. B. Mébelmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtver-
kaufsflache (und mehr) umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswa-
ren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen
Lagen Ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung flir den betrieblichen Umsatz ist
eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobach-
ten.

Herleitung der Wyker Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wirth® stellen im Sinne der Rechtssi-
cherheit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Zundchst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im entsprechenden Bundesland zu pri-
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten bestehen (wie im Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern oder im LEP NRW), missen diese
in die ortsspezifische Sortimentsliste aufgenommen werden. Die Gemeinde ist an die ver-
bindlichen Zielvorgaben der Raumordnung gebunden. (In Schleswig-Holstein gibt es keine
derartigen Vorgaben)

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes werden die tatséchlich vorhande-
nen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen im zent-
ralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschitzt und gesichert werden sol-
len, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsfldchen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt re-
gelmélig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an anderen —
solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entspre-
chende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein wei-
teres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gebie-
ten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhal-
tung der Attraktivitdit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kénnen als zentrenrele-
vant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stad-
tebaulichen Konzeptes/ Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete
Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhéaltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erforder-
nisse motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus

> vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 521
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wyk auf F6hr 2020

= der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Wyk auf Foéhr selbst,

= der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber auch

= der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen flir zentrale Einzelhandelsla-
gen in Wyk auf Fohr.

Das folgende Schaubild (Abbildung 24) visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das
Vorgehen zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt Wyk
auf Fohr:

Abbildung 24: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

Analyse l
Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache

v v

in zentralen auBerhalb zentraler

: X Ist-Situation
Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche

Lage

Ubereinstimmung mit
stadtebaulicher
Zielvorstellung?

Perspektiv-

tiberlegungen

Einordnung zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
der Stadt Wyk auf Fohr sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der
Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst
aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkaufsflachenan-
teils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt Wyk auf Fohr aufgeteilt. Unter Berticksichtigung kinftiger stadtentwicklungspoliti-
scher Zielvorstellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Wyk auf Féhr
ergibt sich die im Folgenden dargestellte Wyker Sortimentsliste mit einer Differenzierung von
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 17: Wyker Sortimentsliste

Wyker Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apothekenwaren™

Drogeriewaren, Korperpflegeartikel
Getranke

Nahrungs- und Genussmitte['?
Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Bekleidung, Wasche

Bettwdsche

Blicher

Campingartikel®

Computer und Zubehor

Elektrokleingerate

Elektronik und Multimedia™

Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik’

Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterware, Stoffe,
Wolle

Haushaltswaren?

Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe

Hoérgerate

Kinderwagen, Babyausstattung

Kinstlerartikel, Bastelzubehor

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme

Medizinische und orthopédische Artikel

Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Blroartikel, Schreibwaren

Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Sammlerbriefmarken und —miinzen

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und -geréte (inkl. SportgroBgerate9,
Angler- und Jagdartikel und Reitsportartikel)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor

Uhren, Schmuck

Wohneinrichtungsartikel — Kunstgewerbe,
Bilder, Bilderrahmen

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Bauelemente, Baustoffe'®
Baumarktspezifisches Sortiment'®
Bettwaren, Matratzen’

Boote und Zubehor
ElektrogroBgerdte

Fahrrader und technisches Zubehor
Gartenartikel und -gerate*

Kamine, Kachel6fen, Heizungen

Kfz>-, Caravan®- und Motorradzubehor
Kraftfahrzeug- und Motorradhandel™

Moébel®

Pflanzen, Samen

Rollladen, Markisen

Teppiche (Einzel- und Rollware), Bodenbeldge
Zoologische Artikel und lebende Tiere
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Erlauterungen

* Wahrend die Liste der zentrenrelevanten Sortimente als abschlieBend gilt, ist die Auflis-
tung der nicht zentrenrelevanten Sortimente als beispielhaft anzusehen. Das bedeutet, alle
nicht als zentrenrelevant eingeordneten Sortimente gelten als nicht zentrenrelevant.

1.

2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefaBe

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerédte (ohne Elektrokleingerdte);
Messer, Scheren, Besteck, Eimer, Wéschestiander und -korbe, Besen, Kunststoffbe-
héalter und -schiisseln

zu Campingartikeln zdhlen u.a. Zelte, Isomatten, Schlafsacke; (ohne Wohnwagenzu-
behor, Bekleidung und Schuhe)

Gartenartikel /-gerdte beinhaltet auch PflanzgefdBe (Terrakotta) und Gartenhéduser
Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze
zum Caravanzubehor zdhlen u. a. Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen

Bettwaren / Matratzen ohne Bettwésche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettde-
cken, Matratzenschoner

Mobel inkl. Badmébel, Kiichenmdbel, Biromdbel und Gartenmobel / Polsterauflagen

SportgroRgerdte umfassen u.a. Konditionskraftmaschinen, GroRhanteln, FuBball-,
Hockey- oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel (ohne Boote)

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorradern per
Definition nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne gehért. Im Rahmen der Wyker
Sortimentsliste wurde er unter den nicht zentrenrelevanten Sortimenten aufgenom-
men, da er bauplanungsrechtlich als einzelhandelsrelevante Vorpragung einzustufen
ist. Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorrddern ist dabei jedoch nicht sonder-
gebietspflichtig.

Bild- und Tontrdger, Telekommunikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zubehor
inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren

nur freiverkdufliche Pharmazeutika

inkl. Holz

dazu gehdren u.a.: Bodenbeldge (inkl. Teppiche, Rollware), Eisenwaren und Be-
schldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimage-
rate, Kamine / Kachel®fen, Rollliden / Markisen, Sanitdrartikel, Tapeten, Installati-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept firr die Stadt Wyk auf Féhr 2020

Die vorliegende Wyker Sortimentsliste ist, wie eingangs erldutert, ein Ergebnis der gutachterli-
chen Analysen und Einschdtzungen sowie der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Wyk auf
Fohr. Sie ist uneingeschrankt im gesamten Stadtgebiet anwendbar.

Abbildung 25: Verteilung der Verkaufsflichen nach Sortimenten und Lagen innerhalb
und auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt Wyk auf
Féhr

Sportbekleidung und Sportschuhe
pharmazeutische Artikel
medizinische und orthopadische Artikel
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Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschimme
Uhren / Schmuck
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Papier / Buroartikel / Schreibwaren
Zeitungen / Zeitschriften
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Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
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Blumen
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minnerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt = auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Es sei an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der Liste der nicht zen-
trenrelevanten Sortimente um keine abschlieBende Liste handelt.

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Im Verkaufsflichenbestand befinden sich die Sortimente der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel mehrheitlich nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, sondern vor allem
auch in stadtebaulich integrierten Lagen, wo sie einen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversor-
gung der Bevodlkerung leisten bzw. am funktionalen Ergdnzungsstandort Nahrungs- und Genuss-
mittel im westlichen Hafenbereich. Im Sortiment Drogeriewaren und Kérperpflegeartikeln
liegt der Schwerpunkt des Angebotes in der Innenstadt. Einzelhandelsbetriebe mit den
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Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und Korperpflegeartikel be-
sitzen eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion fiir stddtische Zentren und bilden so-
mit zentrenbedeutsame Bausteine. Nicht nur im Hinblick auf die Stdarkung des zentralen Versor-
gungsbereiches, sondern auch unter dem Gesichtspunkt der wohnungsnahen Grundversorgung
ist es wichtig, nahversorgungsrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich zu starken.
Eine Verdichtung / Ausweitung des entsprechenden sortimentsspezifischen Angebots an stadte-
baulich nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet tiber das bereits genehmigte MaB hinaus ist
dagegen im Sinne des Schutzes sowie der Aufrechterhaltung eines engmaschigen Grundversor-
gungsnetzes — u. a. auch mit funktionsfahigen wie kleinteiligen Nahversorgungsstandorten —
konsequent zu verhindern. Aus diesen Griinden sind die Sortimente Nahrungs- und Genussmit-
tel und Drogeriewaren, Korperpflegeartikel als nahversorgungsrelevant und zugleich auch zen-
trenrelevant eingestuft.

Ebenfalls Gberwiegend wohnungsnah bzw. auch in zentralen Versorgungsbereichen und i.d.R.
auch im Zusammenhang mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits-
und Korperpflege werden die Sortimente pharmazeutische Artikel, Zeitungen / Zeitschriften so-
wie Schnittblumen angeboten. Daher sind auch sie weiterhin als nahversorgungsrelevant einzu-
stufen.

Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Aufgrund ihres Gberwiegenden Anteils in der Innenstadt pragen die als zentrenrelevant einge-
stuften Sortimente in besonderem MaBe das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Wyk
auf Fohr, wobei jeweils eine unterschiedliche quantitative Ausprdgung in den Warengruppen zu
verzeichnen ist. In ihrem Zusammenspiel leisten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur
Belebung und Attraktivitat der Innenstadt. Sie sollen auch kiinftig eine Magnetfunktion fir den
zentralen Versorgungsbereich in Wyk auf Fohr (ibernehmen und zur Starkung der innerstadti-
schen Funktionen beitragen.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Zu den allgemein typischen nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gehéren Mébel sowie Bau-
und Gartenmarktsortimente, die liblicherweise an dezentralen Standorten in groBflachigen An-
gebotsformen anzutreffen sind. Mébel, Bau- und Gartensortimente weisen auch in der 6rtlichen
Situation in Wyk auf Féhr ihren Schwerpunkt auBerhalb zentraler Lagen im westlichen Hafenge-
biet auf und werden daher als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Zoologische Artikel (inkl. lebende Tiere) werden im Allgemeinen entweder als Randsortiment in
Lebensmittelméarkten oder vor allem auch in Zoofachmérkten angeboten. In Wyk liegt der Ange-
botsschwerpunkt zwar auBerhalb der Innenstadt, eine Weiterentwicklung in diesen Ange-
botssegmenten jedoch ausschlieBlich auf den zentralen Versorgungsbereich zu beschrédnken er-
scheint den aktuellen Entwicklungen moderner Fachanbieter dieser Branche sowie den realen
Gegebenheiten in Wyk auf Fohr nicht angemessen. Daher werden diese Sortimente als nicht
zentrenrelevant eingestuft.
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11 Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Wyk auf Féhr bilden stadt-
entwicklungspolitische Zielvorstellungen (vgl. Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht
gefunden werden.) die ibergeordnete Betrachtungsebene, aus der grundsétzliche Strategien
zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Wyk auf Féhr abgeleitet wer-
den.

Die als Grundsatze formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsvorhaben
bilden Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als perspek-
tivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweiterungsvorhaben
hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass moégliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches berlcksichtigt werden. Dadurch
kédnnen Umsatzumverteilungen die stddtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfall-
betrachtung — (z. T. deutlich) tibersteigen und somit mégliche negative stadtebauliche Auswir-
kungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Die nachfolgend aufgeflihrten Regelungen basieren weitgehend auf der bisherigen Steuerungs-
praxis in der Stadt Wyk auf Féhr und entwickeln diese unter Berticksichtigung der aktuellen
Rechtsprechung fort, so dass diese Grundsétze auch zukiinftig bei der Neuansiedlung, Verlage-
rung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben angewandt werden kénnen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsatze ist vorab Folgendes herauszustellen:

Die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsatze fiir die po-
litische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fur die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

die Grundsétze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d. h. sie gelten fiir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den ge-
nehmigten Bestand — von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Das Einzelhandelskonzept ist mit seinen Zielen und Grundsdtzen nach Ratsbeschluss als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der
Bauleitplanung “zu berticksichtigen”. Es |6st als solches aber noch keine rechtsverbindli-
chen Folgen aus. Dies ist nur durch Umsetzung in Bauleitplanungen bzw. in Kombina-
tion mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung mog-
lich.

Bei der Umsetzung der stadtebaulichen Ziele und Grundsétze dieses Einzelhandelskon-
zeptes bei Bauleitplanungen, die Vorhaben des grofRflichigen Einzelhandels betreffen,
ist grundsdtzlich zu priifen, welche landesplanerischen Ziele und Grundsatze (gemaB
Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein, insbesondere Kapitel 2.8 Einzelhandel) zu
beachten sind.

In der Planungspraxis kdnnen die Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



durch die Anwendung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden. Neben
der Bauleitplanung und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB
im Allgemeinen stehen folgende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der
Standortfindung des Einzelhandels zur Verfligung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrdnkung von Arten und Unterarten von Einzel-
handelsnutzungen in festgesetzten Baugebieten;

§11 Abs. 3 BauNVO (Beschrdankung der Zuldssigkeit des groBfldchigen Einzelhandels
auf Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
zu erwarten sind);

Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Aus-
schluss oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen — also auch des
Einzelhandels) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innen-
entwicklung der Gemeinden.

11.1 Herleitung einer ,,Bagatellgrenze”

Mit den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 besteht eine belast-
bare Definition der GrofRflachigkeit ab 800 m2 Verkaufsfliche und dazu, welche Flachen zur
Verkaufsflache hinzuzurechnen sind. In der Praxis ist festzustellen, dass viele Einzelhandelsvor-
haben, allen voran die Lebensmittelmarkte, allein aus betrieblichen Griinden diese Hiirde liber-
springen (mdssen) und somit unter die Regelvermutung von § 11 (3) BauNVO fallen.

Die eindeutige Definition der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist auf der einen Seite
im Sinne der taglichen Anwender begriiBenswert, jedoch auf der anderen Seite aufgrund einer —
auch in der Vergangenheit praktizierten — einseitigen Anwendung bzw. Interpretation, bekla-
genswert. Denn diese nunmehr fixe VerkaufsflichengroBenordnung suggeriert, dass stadtebau-
lich relevante Auswirkungen (sowohl auf zentrale Versorgungsbereiche wie auch die Versor-
gungsstrukturen) von Einzelhandelsvorhaben an Standorten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche bei Uberschreiten der Schwelle zur GroRflachigkeit von 800 m2 ernsthaft in Erwé-
gung gezogen werden (kénnen). Dabei kénnen auch Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufs-
flache (auBerhalb zentraler Lagen) durchaus schnell sehr hohe relative Verkaufsflichenanteile im
Verhdltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot in den umliegenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen erreichen, so dass in so einer Konstellation bereits negative stadtebauliche
Folgewirkungen eintreten kénnen. Somit kann fiir die meisten Gemeinden in Deutschland,
so auch die Stadt Wyk auf Fohr bzw. die Gemeinden in Féhr Land, ein Steuerungserforder-
nis proklamiert werden, das unterhalb von 800 m? Verkaufsfliche angesiedelt ist.

Eine mogliche Konsequenz firr die Stadt Wyk auf Féhr (bzw. Féhr Land) wére ein kompletter
Ausschluss des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Gebieten auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten sowie
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Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorprdagung stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach
umsetzbar, so schwer — auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit
dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete dar. Denn auch
kleine Stadte wie Wyk auf Fohr weisen z. T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsange-
bote und -strukturen auf, die in hohem MaRe durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachge-
schafte geprédgt sind. Diese zu erhalten oder auch weiter zu entwickeln bzw. fir sie jedoch zu-
mindest keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben zu formulieren, ist auf Fohr wie auch
den meisten Gemeinden — unabhéngig von der GréBenordnung — breiter politischer Konsens
und damit zwangslaufig auch stadtebauliche Zielvorstellung.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes wird daher eine Bagatellgrenze (als Verkaufsflachenober-
grenze je Betrieb) mit einer maximalen Verkaufsfliche von 150 m2 je Betrieb definiert, fiir die
angenommen werden kann, dass von ihnen keine negativen Auswirkungen weder auf den
Woyker zentralen Versorgungsbereich noch die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen ausge-
|6st werden. Dies darf auch dann nicht geschehen, wenn sie in gehdufter Form oder als Agglo-
merationen auftreten. Hier kann bei einer Haufung von mehr als zwei Betrieben im Einzelfall ein
Priifbedarf entstehen. Betriebe, die unter die Bagatellgrenze fallen, unterliegen damit nicht der
Regelungssystematik des Einzelhandelskonzeptes. Grundvoraussetzung ist allerdings, dass es
sich bei den Standorten um stadtebaulich integrierte Standorte handelt.

11.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

’ Ziel

Sicherung und Starkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet von Wyk auf Féhr bzw. in den Gemeinden von Féhr Land durch Si-
cherung und Entwicklung eines funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereiches sowie von
Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Fohrer Bevélkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.
Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

1.1 Standorte fiir (klein- und groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment im Sinne der Wyker Sortimentsliste sollen regelméBig im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt liegen.

1.2 (Klein- und groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment kénnen ausnahmsweise auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs erméglicht
werden, wenn

der Standort eine stadtebaulich integrierte Lage aufweist und
das Vorhaben der Nahversorgung dient.
Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fiir Standorte innerhalb von GE- / GI-Gebieten.

1.3 (Klein- und groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment diirfen nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden.
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1.4 (Klein- und grolflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment am funktionalen Ergdnzungsstandort genieBen Bestandschutz.

Erlauterungen zu Grundsatz 1

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgun gsstruktur so-
wie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnortnahen Grund-
versorgung sollen Einzelhandelsbetriebe (sowohl grofflachige als auch kleinflachige) mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment im zentralen Versorgungsbereich oder ergédnzend an - ge-
maR Einzelhandelskonzept bestehenden oder potenziellen - Nahversorgungsstandorten liegen.

Um eine Kompatibilitdt zur , hierarchische Ordnung” der Standortstruktur mit dem zentralen
Versorgungsbereich und seiner funktionalen Zuordnung zu gewéhrleisten und darlber hinaus
durch erganzende Nahversorgungsstandorte die Grundversorgung méglichst umfassend und da-
mit auch fir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsféhig zu ge-
stalten, ist es hierbei sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhdngigkeit von der Zentrenkategorie
bzw. dem Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewéhrleistet wer-
den, dass Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebots-
schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Starkung der
wohnortnahen Grund- und Nahversorgung dienen und negative stddtebauliche Auswirkungen
auf die Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei geht es grundsatzlich
nicht darum den Wettbewerb an einzelnen Standorten (zentraler Versorgungsbereich sowie
auch erganzenden Nahversorgungsstandorten) auszuschlieBen, sondern darum, die wohnungs-
nahe Nahversorgung zu sichern und zu starken.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt hat eine Versorgungsaufgabe flir das gesamte
Stadtgebiet sowie das tibrige Inselgebiet. In stadtebaulich integrierten Lagen auferhalb des
zentralen Versorgungsbereiches kdnnen klein- und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten sinnvoll und moéglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im Nah-
einzugsbereich geschlossen werden kénnen. Neben der Voraussetzung, dass diese der Nahver-
sorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung dienen, ist hierbei sicher-
zustellen, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich oder die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes ausgehen. Dies gilt insbe-
sondere auch flr den funktionalen Ergdnzungsstandort im westlichen Hafenbereich.

Fir die Verkaufsflichendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben bietet die
Gegenlberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im Naheinzugs-
bereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den schiitzenswerten
zentralen Versorgungsbereichen eine bewdhrte Moglichkeit zur Operationalisierung der genann-
ten Kriterien.

Von einem stddtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Schwerpunkt Nahrungs- und
Genussmittel) kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stddtebaulich integrierten Standort handelt, der

regelmdRig auBerhalb des Naheinzugsbereichs des zentralen Versorgungsbereiches liegt,
d. h., dass keine mehr als unwesentliche (> 10 %) L"Jberschneidung der 600 m-Isodistanz
mit der 600 m-Isodistanz des zentralen Versorgungsbereiches besteht und
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die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im funktionalen Versor-
gungsgebiet eine Quote von bis zu 35 % - 50 % (Orientierungswert) der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolkerung (inkl. eines plausiblen
Anteils der touristischen Kaufkraft) nicht Gberschreitet.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Wyk auf
Fohr werden Standorte definiert, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld von
zusammenhdngender Wohnbebauung geprdgt ist und somit ein Bezug zu Wohnsiedlungsberei-
chen besteht, ohne dass stadtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Bahngleise, Autobahnen,
HauptverkehrsstraBen ohne geeignete Querungsmaoglichkeiten) den Standort von der Wohnbe-
bauung separieren und die fulaufige Erreichbarkeit einschranken.

Die Ausnahmeregelung zum Grundsatz 1 gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von Ge-
werbegebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie fir gewerbliche Nut-
zungen vorzuhalten.

Eine Uiber den Bestandsschutz hinausgehende Verdnderung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind hingegen konsequent auszuschliefen. Insbe-
sondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mdgliche Ausnahmen: Ki-
oske und ,Convenience-Stores”) sind ausdriicklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser
Gebiete zu erhalten. In Gewerbegebieten kénnen z.B. kleinteilige Anbieter (wie sog. Conve-
nience Stores) und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen méglich sein.>

In jedem Fall ist bei der moglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Ein-
beziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwégung aller einzelhan-
delsrelevanten stddtebaulichen Belange erforderlich. Ggf. istim Rahmen einer stadtebaulichen
Vertrédglichkeitsstudie i.S.v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen, dass negative stadtebauliche Aus-
wirkungen (in Wyk auf Féhr bzw. Fohr Land) auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die woh-
nortnahe Versorgung nicht zu erwarten sind.

11.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten

’ Ziel

Erhalt und Starkung der unterzentralen Versorgungsfunktion der Wyker Innenstadt als bedeu-
tendster Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet bzw. auf der Insel Féhr durch Sicherung und Ent-
wicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der Identifikationsméglichkeiten.

°2 Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschiftigten

(gerundete Werte)

bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 Verkaufsflache
bei 1.000 Beschéftigten max. 100 m? Verkaufsflache
Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (ohne Nahversorgungsfunktion)

2.1 Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenre-
levantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne der
Wyker Sortimentsliste, mlissen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegen.

2.2 Standorte fur nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment,
aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen ebenfalls im zentralen Versorgungs-
bereich liegen.

2.3 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment dirfen nicht in Gewerbe- und Industriegebie-
ten angesiedelt werden.

Erlauterungen:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches mit seiner Versorgungsfunktion
als Hauptgeschaftsbereich zu gewéhrleisten und so das Standortgefiige innerhalb der Stadt Wyk
auf Fohr attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielflihrend, die Ansiedlung
von zentrenrelevantem Einzelhandel radumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt gelenkt werden, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und wei-
ter zu entwickeln sowie einen ruindsen, stadtebaulich schadlichen Wettbewerb der verschiede-
nen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden. Eine klare Priorisierung muss dabei in
Anbetracht seiner Bedeutung auf diesem zentralen Versorgungsbereich liegen. Dies gilt insbe-
sondere fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere
bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kri-
terien geprift werden:

Die Lage des Vorhabenstandortes, im Hinblick auf die Mdglichkeit einer stadtebaulichen
Verkniipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

die GroRe (Verkaufsflache) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des
Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertrdglichkeit so-
wie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches 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 Abwagungs-
prozess eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zum zentralen
Versorgungsbereich erfasst auch kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend flir den zentralen Versorgungsbereich. Daher impliziert
die Regel einen grundséatzlichen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
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zentrenrelevanten Kernsortimenten auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Wyk
auf Féhr (Ausnahme: Bagatellgrenze, s. u.). Die Ansiedlung mehrerer kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann in der Summenwirkung dazu
fuhren, dass die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches beeintrdchtigt wird. Die
Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches erfordert es da-
her, auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe méglichst auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnahme des

§ 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf.
Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der iberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu,
muss dies fiir andere zentrenrelevante Sortimente (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar
verneint werden. Fachmarkte mit einer GréRenordnung von beispielsweise 400 m2 Verkaufsfla-
che erreichen schnell relativ hohe Verkaufsflichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sorti-
mentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens, in
der Summe mehrerer solcher Vorhaben, stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wa-
ren. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentren-
relevantem Einzelhandel in Gebieten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Dies ist z. B.
in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorprdagung sowie in
reinen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich einfach umsetzbar. Fiir Mischgebiete
bzw. fiir allgemeine Wohngebiete stellt sich dieser Ausschluss eher schwer — auch und insbe-
sondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit — dar.

Auch die Stadt Wyk auf Fohr (bzw. die Gemeinden in Féhr Land) weisen, ebenso wie zahlreiche
andere Kommunen, z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen
auf, die in der Regel durch kleinflichige, inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten
Sortimenten geprdgt sind. Fiir diese soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorga-
ben formulieren, was i.d.R. auch einem politischen Konsens und damit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Fiir Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete ist daher
im Einzelfall zu priifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder
eine Zuldssigkeit im Sinne einer ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Ein-
zugs- bzw. Nahbereich dieser Ladden den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandelskonzeptes
bzw. den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Wyk auf Féhr entspricht. Im
Sinne dieses Einzelhandelskonzeptes kdnnen nicht-groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment ausnahmsweise auch in den Siedlungsbereichen realisiert werden,
wenn sie die definierte Bagatellgrenze von 150 m2 Verkaufsfliche nicht Gberschreiten. Voraus-
setzung ist dabei, dass von solchen Einrichtungen keine Negativauswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich zu erwarten sind (vgl. dazu Kapitel 11.1).
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11.4 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten

’ Ziel

Rdaumliche Konzentration auch des groBfldchigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Standorte und Sicherung einer zukunftsfdhigen Arbeits-
teilung zwischen Hauptzentrum (Innenstadt) und ergdnzenden Standort zur Sicherung sowie
zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung.

Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

3.1 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im Sinne
der Wyker Sortimentsliste sollen auf Fldchen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitragen und stadtebaulich, verkehrlich
und funktional vertraglich eingeordnet werden kénnen.

3.2 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen
aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z. T. nicht in die gewachsene Innenstadt integriert
werden. Sie diirfen sich daher auch an eigens ausgewiesenen Standorten angesiedelt wer-
den. Der definierte Standort fiir groRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel im
westlichen Hafengebiet gilt als Vorrangstandort fiir die Ansiedlung solcher Betriebe.

3.3 Zentrenrelevante Randsortimente von grolflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches diirfen bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsfliche einnehmen. Dabei darf die entsprechende Verkaufsfliche insgesamt
800 m?2 nicht Gberschreiten.

3.4 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen.
Die Zentrenvertraglichkeit des Randsortiments ist insbesondere bei groRflachigen Betrieben
zu prifen. Bei Bedarf sind die Randsortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung
so zu begrenzen, dass schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich nicht
zu erwarten sind. Dies ist in Abhangigkeit von der Art und dem Umfang der geplanten bzw.
betriebstypischen Randsortimente und der Einzelhandelsstruktur im zentralen Versorgungs-
bereich im Einzelfall zu tiberpriifen.

Erlauterungen:

Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Wyker Sortimentsliste konnen im zentralen
Versorgungsbereich liegen. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen
Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu priifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes
mit den stddtebaulichen Zielsetzungen flir den zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden
kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflachige Einzel-
handelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment auf stddtebaulich geeignete Standorte zu konzentrieren.
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Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches moglich (z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wyk auf
Fohr sollte vor Offnung neuer Standorte insbesondere fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten gepriift werden. Als Vorrangstand-
orte gelten der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt sowie der Standortbereich westliches
Hafengebiet.

Zentrenrelevante Randsortimente von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so zu beschranken, dass
schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich vermieden werden. Dabei diir-
fen die zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch nicht mehr
als maximal 800 m2 Verkaufsflache, nicht Gberschreiten, wobei ggf. weiterfilhrende Beschran-
kungen flir ein Einzelsortiment sinnvoll und notwendig sein kénnen (Einzelfallpriifung erforder-
lich). Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem Sortiment belegt werden.
Zwischen dem Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang
bestehen. In Einzelfdllen kann auch eine weitergehende Beschrankung mit Blick auf die Zielset-
zungen zur Entwicklung und Erhaltung des zentralen Versorgungsbereiches sinnvoll sein.

In bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorprdgung ist der Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten géanzlich (also auch jener unterhalb der Schwelle
der GroBflachigkeit) durch entsprechende Festsetzungen auszuschlieBen. Zum einen kdnnen sol-
che Vorhaben die Vorrangstandorte gefahrden, zum anderen hat die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erh6hung der Bodenpreise im be-
troffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fiir mittelstdndische Hand-
werks- und Gewerbebetriebe zur Folge.

Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
unterliegen grundsdtzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaRige) Anpassung der Be-
triebe im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Verdnderung der
sortimentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte nur im Rahmen von Einzelfall-
prifungen und unter Beachtung der Ziele und Grundsétze des fortgeschriebenen Einzelhandels-
konzeptes bewertet werden.

11.5 Sonstige Steuerungsregeln

Grundsatz 4: Einzelhandelsagglomerationen

Die rdumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, auch fiir sich nicht groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3er-
halb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamtheit zentrenschadliche Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen, ist zu vermeiden.

Erlauterung

Fir den Begriff Einzelhandelsagglomeration gibt es derzeit keine Legaldefiniton. Wahrend man in
der Praxis hdufig davon ausgeht, dass mit der Formulierung , Einzelhandelsagglomerationen sind
Ansammlungen mehrerer, selbstindiger Einzelhandelsbetriebe, die in enger Nachbarschaft
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zueinander liegen" mehr als zwei Einzelhandelsbetriebe gemeint sind, flihrt eine Rechtsprechung
des Bayrischen Verwaltungsgerichtshofes aus, dass bereits zwei Einzelhandelsbetriebe eine Einzel-
handelsagglomeration bilden kénnen (vgl. dazu Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshof,
15. Senat vom 28.02.2017, AZ 15 N 15.2042). Die letztgenannte Auffassung wird auch von der
Landesregierung NRW sowie der Bezirksregierung KoIn (als Genehmigungsbehdérde) gestiitzt.

Dem Einzelhandelskonzept der Stadt Wyk auf Fohr liegt folgende Definition zu Grunde:

Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen von mehr als zwei, selbststandigen Einzelhan-
delsbetrieben’® (auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche), die in enger Nachbarschaft zueinander
liegen und die jeweils fiir sich betrachtet auch unter der Schwelle der GroRflachigkeit im Sinne
des § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO bleiben koénnen, aber in ihrer Gesamtheit / rdumlichen Kon-
zentration Auswirkungen wie bei Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO auf zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie die (Nah-) Versorgungsstruktur haben kdénnen.

In eine Einzelhandelsagglomeration sind Einzelhandelsbetriebe einzubeziehen, die
stadtebaulich, funktional bzw. aus Sicht des Kunden aufeinander bezogen gelten, somit
eine wechselseitige Ergdnzung der Sortimente und / oder

sonstige Synergieeffekte (etwa gemeinsame Nutzung von Werbeanlagen, Zufahrten oder
Stellplatzen) erkennen lassen.

Im Einzelfall ist bei der Bewertung eines Vorhabenstandortes auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche immer auch das Umfeld in die Betrachtungen mit einzubeziehen und zu priifen, ob eine
Einzelhandelsagglomeration vorliegt. Dabei ist es irrelevant, ob die einzelnen Einzelhandelsein-
richtungen gleichzeitig oder nacheinander entstanden sind (oder entstehen sollen).

Grundsatz 5: Annexhandel / Werksverkauf
Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kdnnen angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Hand-
werksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Verkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebes eine Obergrenze von 400 m? nicht tiber-
schreitet.

Grundsatz 6: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderungen

6.1 RechtmaBig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige Erweite-
rungen und Nutzungsidnderungen (auch Anderungen der zuldssigen Sortimente), soweit sie

>3 Die Bezeichnung Einzelhandelsbetrieb bezieht sich hier auf einen Hauptbetrieb.
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wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch den Bestandsschutz erfasst wer-
den, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neuansiedlungen.

6.2 Bei einer Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu priifen, ob sich zwischenzeitlich die
Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich) gedndert haben.

Erlauterung

Die Frage des Bestandsschutzes flihrt in unterschiedlichen Fallkonstellationen immer wieder zu
Diskussionen. In der Bewertung von Vorhaben ergeben sich Konflikte, wenn der baugenehmigte
und der ausgelibte Bestand nicht (ibereinstimmen bzw. das beabsichtigte Vorhaben mit dem
baugenehmigten Bestand nicht kompatibel ist. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes gilt grund-
satzlich:

Fir bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GréBen-
ordnung gemal diesen Regelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zulassig wéren, gilt
mindestens der ,, passive” Bestandsschutz. Dieser bezieht sich auf den baugenehmigten Be-
stand und die genehmigte Funktion®*. Er erfasst grundsatzlich nicht Bestands- und Funkti-
onsdnderungen und erlischt bei Zerstérung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei
Aufnahme einer anderen Nutzung®.

Verlagerungen und Verdnderung der Nutzung (VergroBerung oder Verkleinerung der Verkaufs-
flache, Verdnderung der Sortimentsstruktur) von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben, wel-
che aus Betreibersicht im Allgemeinen im Sinne einer Standortsicherung beantragt werden, sind
auf Grundlage der Gesamtsituation (Bestand + Planung)®® nach den Prifkriterien zu prifen. Bei
Verlagerungen sollte immer auch ein besonderes Augenmerk auf Altstandorte gerichtet werden.
Diese sind zur Vermeidung negativer stddtebaulicher Auswirkungen zentrenvertraglich — auch
mit der Option einer nicht einzelhandelsbezogenen Nutzung — zu Gberplanen.

Die spezifische und oftmals auch komplizierte bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche
Sachlage kann die Anwendung der Priifkriterien einschrdanken und macht Entscheidungen und
Abwdgungen vor dem Hintergrund der Ziele des Einzelhandelskonzeptes unabdingbar.

>* Erlauternd wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um den baugenehmigten Bestand (gemaB Baugenehmigung)

und nicht um den bauplanungsrechtlich zulassigen Bestand (geméaR Bebauungsplan) handelt!

>3 vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung, Minster, Rn. 390.

Die héchstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex (Urteil des BVerwG vom 29.11.2005 - 4 B
72/05 (VGH Mannheim)) fordert, dass bei der Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes, die kein
selbststédndiges, abtrennbares Vorhaben, sondern vielmehr eine Anderung einer baulichen Anlage darstellt, das
Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt gepriift werden muss. Somit ist hierbei nicht
allein die Erweiterung in eine Wirkungsanalyse einzustellen, sondern auch der Bestand entsprechend zu bewerten
bzw. einzubeziehen.
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12 Priifschema zur ersten Bewertung von zukiinftigen Einzelhan-
delsansiedlungs-, Erweiterungs- und / oder Verlagerungsvorha-
ben im Sinne der Ziele und Grundséatze des Einzelhandelskon-
zeptes

Um zukiinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurteilung als
auch dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu erméglichen, wird ein Priifschema
(Tabelle 18) empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen Vorhaben im Hinblick auf ihre
Kompatibilitdit mit dem Einzelhandelskonzept und der dort formulierten Standortstruktur sowie
den vorgeschlagenen Zielen und Grundsdtzen ermdglicht. Den dargestellten Gibergeordneten
Zielen und Grundsdtzen folgend, sollen Ansiedlungen von zentrenrelevantem Einzelhandel
grundsatzlich nur im zentralen Versorgungsbereich realisiert werden (Ausnahmen siehe
Grundsétze). Neue Einzelhandelsvorhaben sind daher hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die Ver-
sorgungs- bzw. Standortstruktur in der Stadt Wyk auf Fohr zu hinterfragen.

Grundsatzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung ermégli-
chen soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete stddtebauliche Wirkungsana-
lyse in keiner Weise ersetzen kann.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wyk auf Féhr 2020

Tabelle 18:

Zentrenkategorie

Grundsatz 1

Nahversorgungsrelevantes

Kernsortiment

kleinflachige
EH-Betriebe
(= 800 m2 VKF)

grolflachige
EH-Betriebe

(> 800 m? VKF)

Grundsatz 2

Zentrenrelevantes

Kernsortiment

kleinflachige
EH-Betriebe

(= 800 m? VKF)

GroRflachige
EH-Betriebe

(> 800 m? VKF)

Ansiedlungsempfehlungen’ gemaB Einzelhandelskonzept nach Lage und GréBe (Priifschema)

Grundsatz 3

Nicht-zentrenrelevantes

Kernsortiment

kleinflachige
EH-Betriebe

(= 800 m? VKF)

groBflachige
EH-Betriebe
(> 800 m2 VKF)

Innenstadt Wyk auf Féhr (Hauptzentrum) ja ja ja ja ja ja
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche / Nah- |[Nachweis der Nah-  [Nachweis der Nah-
versorgungsstandorte versorgungsrelevanz |versorgungsrelevanz . . . .
(WS-, WA-, WB-, MD-, MI-Gebiete gem. und Zentrenvertrag- [und Zentrenvertrag- | €I nein IE! nein
BauNVO) lichkeit lichkeit
Bestandsschutz, ggf. [Bestandsschutz, ggf.
Funktionaler Ergdnzungsstandort Nahrungs- und PECRIEBERFNED: NEEIEE RPN . . : :
i . : versorgungsrelevanz |versorgungsrelevanz |nein nein ja ja
Genussmittel (westliches Hafengebiet) ], -
und Zentrenvertrdg- [und Zentrenvertrag-
lichkeit lichkeit
Standort fiir groRflachigen nicht zentrenrelevan- hein hein nein nein E:;nb;slolsr:iﬁqr:x:;gj fd;raientrenrelevanten
ten Einzelhandel (westliches Hafengebiet) 10 % der VKF
Sonstige solitare Standorte Einzelfallpriifung er- [Einzelfallprifung er-
. forderlich, Begren-  [forderlich, Begren-
Bl (€L 7 50 (o 27 CelbiEte gam. BV M nein nein nein zung der zentrenre- [zung der zentrenrele-

nicht eindeutige Gebietsstruktur
(§ 34.1 BauGB), Priifung!

levanten Randsorti-
mente

vanten Randsorti-
mente

der bauordnungsrechtlichen Zuldssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit und der Abwéagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind sie auf bis zu 10 % der

Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 800 m2 Verkaufsflache zu begrenzen, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentra-
len Versorgungsbereiche ggf. weiter beschrankt sein kann / sollte.

VKF = Verkaufsfliche, EH-Betrieb = Einzelhandelsbetrieb
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13 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Verdnderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die Daten-
grundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wyk auf Fohr berticksichtigt werden. Die Ein-
zelhandelslandschaft in Wyk auf Fohr bzw. auf der Insel Fohr ist, wie auch bundesweit zu be-
obachten, durch permanente Veranderungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen aber
auch Betriebsaufgaben gekennzeichnet. Daraus kann nicht zuletzt auch im Bereich der Nahver-
sorgung ein neuer Handlungsbedarf resultieren. Um diesen rechtzeitig erkennen und darauf rea-
gieren zu kénnen, bedarf die Datenbasis bzw. Bestandserhebung des gesamtstddtischen Einzel-
handelskonzeptes einer regelmaRigen Aktualisierung. Auf Grund der bauordnungsrechtlichen
Vorschriften kann dies zumindest fiir groRflachige Einzelhandelsansiedlungen laufend erfolgen.

Die Daten kdnnen kontinuierlich in ein zugehériges Geoinformationssystem eingepflegt werden.
Zum anderen ist eine regelmaBige neue Vollerhebung des Einzelhandels in Wyk auf Féhr und
ergdnzend in Fohr Land unumganglich. Je nach Finanzierbarkeit sollte spatestens alle fiinf Jahre
eine vollkommene Neuerhebung des Einzelhandelsbestandes vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das grundsétzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Wyk auf Fohr im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf
die integrierten Standorte der zentralen Versorgung zu lenken, sollte jedoch unabhéngig von
kurzfristigen Verdnderungen Fortbestand besitzen. Dennoch sind auf Grund der hohen Dynamik
der im Einzelhandel ablaufenden Prozesse — z.B. im Bereich der Nahversorgung — unvorhergese-
hene Verdnderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung des Konzeptes nicht auszuschlie-
Ren. Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemal etwa alle 5 Jahre von der Stadt Wyk auf Fohr in Ab-
sprache mit den Verfahrensbeteiligten und gegebenenfalls mit anderen relevanten Akteuren be-
wertet werden. Insbesondere die konkretisierten MaBnahmenvorschldge des Konzeptes bed(ir-
fen einer Erfolgskontrolle und eventuell einer Fortschreibung. Fiir das Einzelhandelskonzept kann
sich die Notwendigkeit einer Fortschreibung ergeben, wenn sich z. B. Einzelhandelszentralitdten
im regionalen und kommunalen Zusammenhang stark verschieben sollten. Erhebliche Verdnde-
rungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung stellen eben-
falls eine mogliche Ursache fiir eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von grofRer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und Nach-
fragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine moglichst ak
tuelle Datenbasis zu Grunde liegt. Das gilt in besonderem MaB fiir

Einwohnerzahlen fir die Stadt Wyk auf Féhr / Féhr Land und die umliegenden Stddte
und Gemeinden,

sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern (Quelle: u. a. IFH Retail Consultants, Kéln),

Vorhaben zum groBfldchigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern, Standort,
Betriebsform, Sortiment, Verkaufsflache, potenziellem Umsatz, Planungsfortschritt und
geplantem Eréffnungstermin (Stadt Wyk auf Féhr / Fohr Land),

bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Betriebs-
form, Sortimenten, Verkaufsflache, geschatztem Umsatz.
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Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten miissen auch die qualitativen Kriterien in regelmaBigen
Zeitraumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch Gberpriift und ggf. an neue Entwicklungen angepasst
werden. Dazu zédhlen insbesondere die

Anforderungen an Standorte fiir bestimmte Betriebsformen des groRflachigen Einzelhan-
dels (z.B. Verbrauchermarkte, Bau- / Gartencenter, Mobelmarkte),

als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

Festlegungen zur Standortstruktur und zum zentralen Versorgungsbereich.
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14 Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept ist nach Ratsbeschluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung "zu beriicksichtigen” . Es l6st als sol-
ches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies ist nur durch Kombination mit den
Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung méglich. Die Planungspraxis
zeigt zwar, dass die Umsetzung von Einzelhandelskonzepten teilweise auf Schwierigkeiten trifft;
bei vollstdndiger und gezielter Anwendung des Rechtsinstrumentariums ist sie jedoch durchaus
moglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch die Anwen-
dung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleitplanung
und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen stehen fol-
gende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels zur
Verfligung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrdnkung von Arten und Unterarten von Einzelhandels-
nutzungen in festgesetzten Baugebieten;

§11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zuldssigkeit des groBflachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind);

Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzelhandels)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden).

Im Anschluss an die allgemeingiiltigen Ausfiihrung zur Anwendung des bauplanungsrechtlichen
Instrumentariums wird in Tabelle 20 ein Uberblick iiber die Entwicklungsziele und die baupla-
nungsrechtliche Situation der pragenden Einzelhandelsstandorte in der Stadt Wyk auf Fohr (au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches) gegeben.

14.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kénnen die Standardvorschriften der BauNVO (iber die Zuléssig-
keit von Vorhaben in den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO individuellen Bed(rfnissen ange-
passt werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur flir ausnahmsweise zulas-
sungsfahig erkldrt werden. Diese Moglichkeit kann auch dafiir genutzt werden, in bestimmten
Baugebieten den zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und nur nahversorgungsrele-
vante Betriebe ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen vorhan-
denen Betriebe liber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmoglichkeiten eingerdumt
werden (sogenannte Fremdkorperfestsetzung).
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Da groBflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens daflir festgesetzten Sonderge-
bieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung tiber § 1
Abs. 5 bis 10 darin, die Entwicklung des nicht groBflachigen Einzelhandels zu steuern — entwe-
der durch die Neuaufstellung von Bebauungsplanen oder durch die Anderung vorhandener
Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungsverfahren befindli-
chen Bebauungspline sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept
Uberprift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

14.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe aulRer in Kerngebieten nur in
eigens fr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich ,nach Art, Lage und Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen." Dabei sind u.a. Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu beriicksichtigen.

Das Einzelhandelskonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem es den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereich definiert und die Daten-
grundlage zur Kldrung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung eines be-
stimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevdlkerung in dessen Umfeld zu erwarten waren.

14.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Einzelhandelskonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungspldnen dazu beitragen, die
“Eigenart des Baugebiets" zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach “Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie ist fr
diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen verantwort-
lich. Das Einzelhandelskonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

14.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fir den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbuches
durch das EAG Bau 2004 die Moglichkeiten erweitert, die Entwicklung auch von nicht grof3fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004 konnten (iber die Einfligungs-
klausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten Vorhabens in seiner “nédheren
Umgebung" beriicksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch “Fernwirkungen” zur Unzuldssigkeit
eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzelhandels sind gemaB § 34 Abs. 3
BauGB unzuldssig, wenn von ihnen “schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind"”. Dies gilt unabhéngig davon, ob
es sich um einen groBflachigen Betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt oder um ei-
nen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur GroRflachigkeit darf nicht als Indiz da-
fur verwendet werden, dass schddliche Auswirkungen zu erwarten sind. Dies muss immer im
Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einzelhandelskonzept kann durch seine Datengrundlage
einen solchen Nachweis erleichtern.
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Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu Laden-
leerstdnden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines fiir den Fortbe-
stand des Zentrums wichtigen , Frequenzbringers" flihrt, so dass mit einem erheblichen Absinken
des Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 stellt dabei ausschlieBlich auf in der Realitdt
bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mégliche Beeintrachtigung von ledig-
lich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Ein Einzelhan-
delskonzept muss also — wie hier geschehen — klare Aussagen dazu treffen, ob definierte zent-
rale Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder erst entwickelt werden sollen.

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Wyk auf Foéhr ist also auch zur Beurteilung von Vorhaben
nach § 34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt den zentralen Versorgungsbereich (Innen-
stadt), der vor schadlichen Auswirkungen durch Neuansiedlung von Betrieben auBBerhalb des
Zentrums bewahrt werden soll und grenzt ihn ab. Das Konzept definiert zudem die Bedingun-
gen, bei deren Vorliegen Einzelhdndler zur Nahversorgung auch auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches zugelassen werden.

14.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschédlichkeit" eines Projektes im Baugenehmigungsverfahren
mit seinen engen Fristen oft nur schwer fiihren ldsst, eréffnete die BauGB-Novelle 2007 zusatz-
lich die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen
auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschrénken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

2a) Flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen; die Festsetzungen
kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen
werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt.
In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach
§ 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich einge-
leitet ist, vorgesehen sein.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthélt, kann ge-
maR § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u.a. von ei-
ner friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf einen Um-
weltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungspldnen tberplant sind. Dort ist das identische Rege-
lungsziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Einfligung von Festset-
zungen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fir derartige , strategische Bebauungs-
plane” muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzungen nach § 9
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Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten. Der Umweltbericht ist jedoch
einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels
die , klassischen” Umweltschutzgtiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht betroffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf ,ein ... stddtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB..., das Aussagen (ber die zu erhaltenden oder zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt”. Da-
mit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes in aller
Regel Voraussetzung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs.
2a BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des
Einzelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelskonzept abgeleitet. Das gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept rechtfertigt die gesamtstddtische Steuerung des Einzelhandels durch stra-
tegische Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckméRigerweise auf mehrere Bebau-
ungspldne verteilt werden. Das Einzelhandelskonzept definiert den zentralen Versorgungsbe-
reich und bietet die MaBstdbe und Argumente dafiir, auf welche Weise dieser zu schiitzen ist
und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung gesichert werden kann.

14.5.1 Definition des ,,zentralen Versorgungsbereiches"

Der Gesetzesbegriff des , zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsétzlich alle Stufen von
Zentren. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einander ergan-
zenden oder konkurrierenden Nutzungen voraus®’, das Zentrum muss eine eigene stadtebauli-
che Qualitdt besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei GroRflachig-
keit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschiitzt werden, auch wenn er
eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib fiir die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung wiinschenswert ware. Schutz vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleit-
planung sein, daher ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebotsstruktur kein stadtebaulich
verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kdnnten tiber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhanden
sein. Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wyk auf Féhr wurde da-
her nicht nur das bereits vollstandige, funktionsfahige vorhandenen Zentrum benannt und abge-
grenzt. Es wurde auch — allerdings mit einem abschldgigen Ergebnis — gepriift, ob andernorts
ggf. weitere Zentren zu entwickeln sind.

14.5.2 Moglicher Geltungsbereich von Bebauungsplanen zur Steuerung der Standort-
findung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kénnen nur flir unbeplante Innenbereichsflichen geméaR
§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwéhnt wurde, kann der Geltungsbereich von
strategischen Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des zentrenrelevanten Ein-
zelhandels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungspldnen mitumfassen, denen
Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefligt werden sollen. Der jeweilige Bebau-
ungsplan dndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen
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Bebauungspldne. Nur auf diese Weise lasst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche vor-
handener Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zulédssigkeit des zentrenrelevanten
Einzelhandels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilenden Umfeld wie Schlupflécher aus-
wirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertréglichen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefdhrdeten Bereichen (z.B. Konversionsflachen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflichen an AusfallstraRen) lassen sich meist aus der 6rtlichen Ge-
bietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu tberplanen, um bei der in Wyk auf
Fohr gegebenen Vielzahl potenzieller Ansiedlungsflichen den Erhalt und die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich fol-
gendes Vorgehen:

In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die
vorsorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MafRgabe der
Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll und
erforderlich erscheint.

Die daflr aufzustellenden Bebauungspldne sollten dann sachlich getrennt, verfahrens-
maBig jedoch geblindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich muss innerhalb der Plane jeweils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die Giblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere das
Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fiir welche Flachen
welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstiicksgren-
zen folgen. Nach aulRen kénnen die Grenzen der Stadt und der Stadtteile verwendet werden.

14.5.3 Festsetzungsinhalte

§ 9 Abs. 2a BauGB erdffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Moglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als
+Arten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Ty-
pen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der Rea-
litat vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen ab-
zustellen. Die Betriebsform (z.B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Voll-
versorger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu (iberlassen. Dabei ist auch
zu berticksichtigen, dass die Schwelle der ,Zentrenschédlichkeit" fiir unterschiedliche Sortimente
unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten staddtebaulich
begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente miissen auch tatsdchlich in der jeweiligen &rtlichen
Situation zentrenrelevant sein. Allerdings diirfen auch Sortimente ausgeschlossen werden, die in
den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten sind, wenn ihre An-
siedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also z.B. fir
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bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weiter gehende Nutzungsbeschran-
kungen vorsehen als fiir unterversorgte Stadtteile.

14.5.4 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungspldne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches dienen und im Interesse
der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss bestimmter
Arten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zur Umsetzung dieser Ziele geeig-
net, erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schliissige, stadtebaulich begriindete
Planungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhandelskonzept, zurlickgegriffen werden;
ein konkreter Gefdhrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht erfor-
derlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatniitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem MalBe einschrdnken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandels-
betriebes stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmoglichkeit eines Grundstiicks dar, z.B. an
stark befahrenen VerkehrsstrafRen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit
dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen. Zur friihzeitigen Ermittlung
der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu priifen, ob durch den Bebauungsplan
Entschdadigungsanspriiche ausgeldst werden kénnen. Dies ist grundsatzlich méglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstlicksnutzungen kiinftig auszuschliefen. Aller-
dings diirfte i.d.R. die Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelibte Nutzungen zu entschadigen waren.
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15 Abkiirzungen

Abs.

ASB

AZ

BauGB
BauNVO
BVerwG
bzw.

ca.

etc.

Fa.
GE-Gebiete
Gl-Gebiete
gsf.

GPK

i.d.R.

i.e.S.

inkl.

insb.

i.S.v.

Kap.

Kfz

LEP

max.
MI-Gebiete
Mio.

Mrd.

Nr.

NRW

NuG

OoVG

PBS

S.

sog.

u.a.

Urt.

V.

v.a.

vgl.
WA-Gebiete
WR-Gebiete
z.B.

z.T.

Absatz

Allgemeiner Siedlungsbereich
Aktenzeichen
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bundesverwaltungsgericht
beziehungsweise

circa

et cetera

Firma

Gewerbegebiete
Industriegebiete
gegebenenfalls

Glas, Porzellan, Keramik
in der Regel

im engeren Sinne
Inklusive

insbesondere

im Sinne von

Kapitel

Kraftfahrzeug
Landesentwicklungsplan
maximal

Mischgebiete

Million

Milliarde

Nummer
Nordrhein-Westfalen
Nahrungs- und Genussmittel
Oberverwaltungsgericht
Papier / Biiroartikel / Schreibwaren
Satz

sogenannt

unter anderem

Urteil

vom

vor allem

vergleiche

Allgemeine Wohngebiete
Reine Wohngebiete

zum Beispiel

zum Teil
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Anhang

A1 Legende
Kartengrundlage

Siedlungsflachen \ Gebéude

Gewerbeflachen - offentliches Gebaude

Freiflachen - Magnetbetrieb
© Gewssser

Bahnflachen

Verkehrsflachen
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A2 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apo-
thekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u. a.
alle Kauf- und Warenhdauser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte, Ver-
brauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direkt-
verkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhéngig davon, ob
dieser am Standort des Fertigungsbetriebes oder in einem eigens
dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieRt. Verschiedene Institute (GfK, IFH Retail Consultants) ermitteln
diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und
in der Regel in regelméBigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-
haltnis der in einer radumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die
prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fiir Konsum- Markt-
und Absatzforschung (GfK) in Nlrnberg oder der IFH Retail Consul-
tants in K6In ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein
Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstdrke des Einzelhandels dar,
denn sie ist Indikator daflir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur
lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des
niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszent-
ralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den
Kaufkraftabfluss einer Stadt. Die gesamtstddtische Zentralitat sagt
jedoch nichts dariiber aus, welche rdumlichen Teilbereiche einer
Stadt / Region zu dieser Zentralitat beitragen. Hierzu ist eine wei-
tergehende Analyse erforderlich.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100
bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen
Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale
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Begriff Erlauterung

Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes
deutet auf moégliche Strukturschwachen des Einzelhandels in der
untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen lassen
sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vorneh-
men.

Fachmarkt (GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige we-
nige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food,
ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aufBerhalb zentraler
Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe-
und Sondergebieten, an Ausfallstraen, im Aufenbereich von Stad-
ten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Beklei-
dungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfach-
markt, Drogeriefachmarkt).

GPK Gangige Abkiirzung flr das Sortiment ,Glas, Porzellan, Keramik".
GroRflachiger GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von
Einzelhandel mehr als 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)

BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) ne-
gative stddtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den
grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren,
Warenhduser, SB-Warenhuser, Kaufhiuser, Verbrauchermarkte
sowie Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel abflief3t.
Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sassigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Stadt / Region, der vom ortli-
chen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewandelt
werden kann.

Kernsortiment / Rand-  Zwischen den Begriffen Hauptsortiment und Randsortiment besteht

sortiment insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments
haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kern-
sortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich unter-
geordnet sein (i. d. R. bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache). Rand-
sortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem be-
stimmten Kernsortiment sachlich zugeordnet sind und hinsichtlich
des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Randsortimente sind.

Lebensmitteldiscounter Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kase- oder
Waursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000 bis
3.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermdrkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und
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Begriff Erlauterung

Drogerieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache
ab 800 — 1.300 mz2.

Lebensmittel- Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsortimen-

vollsortimenter ters" zur Abgrenzung gegenuber den , Lebensmitteldiscountern”
verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Ar-
tikel) verfligt der Vollsortimenter (iber Bedienelemente (Wurst- /
Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tieferes Sorti-
ment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das Spektrum der Le-
bensmittelvollsortimenter reicht von Supermarkten tiber Verbrau-
chermarkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese Betriebsformen un-
terscheiden sich untereinander vor allem hinsichtlich der Verkaufs-
flichengroélRe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m?) und der
Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rund 7.000 bis 60.000

Artikel).
Nahversorgungs- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
relevantes Sortiment bezeichnet, die dem tédglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-

tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzu-
folge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen.
Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten auch)
zentrenrelevant sein.

Nahversorgungs- Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandels-
standort standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und / oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit
i. d. R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stddtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Nicht zentrenrelevante Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch ho-

Sortimente hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, aufgrund
ihrer GréBe, eingeschrankte Transportfdhigkeit aus. Sie sind abzu-
grenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sor-
timenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B.
Bau- und Gartenmarkte, Mdbelanbieter) keine Bedeutung, so dass
sie insbesondere an nicht integrierten Standorten vorhanden sind,
an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausreichend
grolRe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungspotenzial fir gewachsene
Zentren ist bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R.
nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Kernsortimente, die i. d. R. als ergdnzende Sorti-
mente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mébelhdusern)
und, je nach GréBenordnung, durchaus negative Auswirkungen auf
den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer Stadt haben
kann.
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Begriff Erlauterung

PBS Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir ,, Papier / Bliroartikel /
Schreibwaren”.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroRbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsflache
mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufsfla-
chenanteil); Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kun-
denparkplétze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort bzw. Sonder- / Ergédnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte

Erganzungsstandort des i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmérkte, Baumarkte, Mobelmérkte). Kenn-
zeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-

(ortstypische) rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die
Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdumlich
und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen vorneh-
men zu kénnen.
Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es kénnen allerdings auch zentrenrelevante
Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten wer-
den (perspektivisches Kriterium).
Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die stadtspezifische Situ-
ation abgestellt werden, die einen Bezug zu den Ortlichen Verhalt-
nissen und den Entwicklungsperspektiven einer Stadt besitzt. Bei
der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf
Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch Landesent-
wicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu beriicksichtigen.

(Stadtebaulich) Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stadtebaulich integrierten

Integrierte Lage Lage" existiert nicht. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Wyk auf Fohr werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeich-
net, die in das Siedlungsgeflige der Stadt Wyk auf Féhr bzw. in
Fohr Land integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsberei-
chen umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -kon-
zentration jedoch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeich-
nen. Dabei werden auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstdn-
dig von Wohnbebauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst:
Konkret wurden alle Standorte als integriert eingestuft, deren direk-
tes Umfeld in mehr als zwei Himmelsrichtungen von zusammen-
hédngender Wohnbebauung gepragt ist, ohne dass stadtebauliche
Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den Standort von der
Wohnbebauung separieren.

Supermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 -
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.

Junker 141
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept flr die Stadt Wyk auf Fohr 2020

Begriff Erlauterung

Frischwaren und erganzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren
und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsétze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwoh-
ner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die
prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt
der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen tber
den Basiswert deuten auf einen umsatzstérkeren Einzelhandel im
Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abweichung
unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrigere
Umsétze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und kann
somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als Einzelhandels-
standort geben.

Verbrauchermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Verkaufsflachen-
anteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung,
hédufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Stand-
ort auch autokundenorientiert.

Verkaufsflache GemaB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005
(BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einzelhandels-
betriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten
werden kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener
Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass Ver-
kaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, einschlieR3-
lich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir
Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schaufenster, und sonstige
Fladchen, soweit sie dem Kunden zugédnglich sind, sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

Verkaufsflaichenausstat- Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (gesamt-

tung je Einwohner stadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die jeweilige Ein-
wohnerzahl (der Stadt / Region) ist ein quantitativer Versorgungsindi-
kator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsge-
bietes.

Zentraler Versorgungs- Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 1 (6)

bereich Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzens-
werter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpla-
nen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen und oder
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Begriff Erlauterung

stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Ver-
haltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein
zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaB an Nut-
zungsvielfalt geprégten Innenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes”
Ubernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausgehende Funktionen
wie Offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit,
Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich liber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereiches hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kun-
denorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBRganger), Multifunk-
tionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie). Stadtebau-
liche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionie-
rung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Stralle, Bahnlinie etc.), Gestal-
tung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.) und Ladenge-
staltung / -présentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-

Sortimente quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitét,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit
zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht integrier-
ten Standorten geflihrten Warensortimente geschwacht werden
kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stidtebaulich
nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, kdnnen durch
das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten, d. h. durch Ange-
botstiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich glinstigeren
Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund glinsti-
ger Miet- bzw. Grundstlickspreise; geringen Betriebs- und Perso-
nalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu
einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren bei-
tragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehenden Ge-
fahrdungspotentiale fiir gewachsene Zentren sind zudem abhangig
von der GroRe und der zentralortlichen Bedeutung der Kommune
(z. B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren —
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Begriff Erlauterung

angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz, von denen
auch Anbieter in anderen Branchen profitieren — durchaus zentren-
tragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung von ortstypischen
Sortimentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleitpla-
nung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezo-
gene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z. B. in
Form von Positiv-, Negativlisten).

Zielzentralitat BerechnungsgréRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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A3 Fragebogen Bewohnerbefragung

. nker @
& Amt Fohr-Amrum inspektour i A

Befragung zur Stadtentwicklung auf der Insel Fohr
ANGABEN ZUR BEFRAGTEN PERSON

Alter

O bis 20 Jahre O 21-30 Jahre O 31-40 Jahre

0O 41-50 Jahre 0 51-65 Jahre O dber 65 Jahre

O keine Abgabe

Wohnort

O Alkersum O Borgsum 0 Dunsum 0 Midlum

O Nieblum O Oevenum O Oldsum O Siderende
O Utersum O Witsum O Wrixum O Wyk auf Féhr
O keine Abgabe

FRAGEN ZUM EINKAUFSVERHALTEN

1. Woe besorgen Sie verschiedene Artikel hauptsachlich? Nachfolgend werden einige Warengruppen
aufgefiibrt. Bitte kreuzen Sie an, wo Sie diese liberwiegend kaufen.
{mehrere Antworten zu Einkaufsorten pro Warengruppe méglich!)

Warengruppe Insel Féhr Festland  Internet @ keine An-
oy abrige Vaut ch
Gewerpe- | Semein- nicht
Innenstadt gebiet den
Lebensmittel
Drogeriewaren |
Apothekenwaren

Zooartikel und Tierfutter |
Schreibwaren, Papier

Biicher |
Bekleidung

Schuhe, ohne Sportschuhe |

Spielwaren

Sportartikel, Sportbekleidung / -schuhe |
Fahrrader und Zubehor

Haushaltwaren, kleine Elektrogerite |

Glas, Porzellan, Keramik
Unterhaltungselektronik / Multimedia |

Uhren und Schmuck

Sanitatsartikel |

2. Vermissen Sie bestimmte Warenangebote in Wyk auf Fohr?

O ja O nein O weilk nicht / keine Angabe

Wenn ja, welche Warenangebote vermissen Sie?
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. _I_f(unker
S Amt Fshr-Amrum inspektour Kruse.

GURISMUS- UND REGIONALEN Planung WASSER- UND VERKEMRS- KONTOR

Befragung zur Stadtentwicklung auf der Insel Fohr
FRAGEN ZUM MOBILITATSVERHALTEN

3. Wie bewerten Sie das derzeitige Mobilitdtsangebot auf der Insel Féhr?
(Bspw. Radwege, offentlicher Personennahverkehr, Parkraumangebot)

Fir den O [m] a O [m] [m] O
Freizeitverkehr sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft  ungeniigend  keine Angabe
Fur den m] O ] O [m} O m]
Alltagsverkehr sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft  ungeniigend  keine Angabe
4. Wie héufig nutzen Sie folgende Verkehrsmittel?

Pkw als Fahrer O selten O gelegentlich O haufig O keine Angabe
Pkw als Mitfahrer O selten O gelegentlich O héufig O keine Angabe
Offentlicher Personennahverkehr O selten O gelegentlich O héufig O keine Angabe
Fahrrad O selten O gelegentlich O haufig O keine Angabe
Zu Ful® O selten O gelegentlich O haufig O keine Angabe
5. Wie viele km legen Sie im Durchschnitt pro Tag zuriick?

0O 0 bis 2 km O dber 2 bis 5 km O dber 5 bis 10 km

O uber 10 bis 25 km O dber 25 km O keine Angabe

Sollten Sie bei Frage 4 angegeben haben, haufig den Pkw zu nutzen, beantworten Sie bitte auch die
folgenden zwei Fragen 6 + 7. Wenn nicht bitte weiter mit Frage 8.

Warum entscheiden Sie sich hdufig den Pkw zu nutzen? (Mehrfachnennung maglich)

6

O Entfernung zu gro® O Zeitersparnis

O zu langer Weg zur Bushaltestelle O Transport

O Personenbeférderung O keine Anbindung an den OPNV

O Verbindungen im OPNV O Flexibilitat

O Radfahren ist zu gefahrlich O Abstellméglichkeiten fir Fahrrader fehlen

Falls Sie den Pkw aus anderen Griinden nutzen, geben Sie diese hier gerne an:

7. Aus welchen Griinden wiirden Sie auf ein anderes Verkehrsmittel umsteigen?
(Mehrfachnennung maglich)

O andere Verkehrsmittel sind glinstiger O kirzere Fahrzeiten im OPNV
O sichere Radrouten O sichere und ausreichende Radabstellanlagen
O dichterer Taktim OPNV O Umweltbewusstsein

Falls Sie aus anderen Griinden umsteigen wirden, geben Sie diese hier gerne an:

8. Wie kann Ihrer Meinung nach der touristische Pkw-Verkehr auf der Insel Féhr verringert werden?
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. _I_f(unker
¥ Amt Féhr-Amrum inspektour Kruse

uuuuuuuuu - UND REGIONALENTWICKLUNG Planung WASSER- UND VERKEHRS- KONTOR

Befragung zur Stadtentwicklung auf der Insel Fohr

FRAGEN ZUR ORTSKERNENTWICKLUNG
9. Wie wichtig (aufbau- bzw. erhaltenswert) schitzen Sie folgende Einrichtungen und Aspekte generell
fiir Wyk ein? Diese Frage bezieht sich nicht auf die ganze Insel, sondern ausschlieRlich auf die Stadt Wyk
auf Féhr.

Stadt Wyk auf Féhr 1 2 3 4 5 0
sehr wichtig mittel- eher unwichtig keine
wichtig maBig  unwichtig Angabe

Schule

KiTa / Kindergérten

Jugendzentrum

Begegnungsmaglichkeiten fiir Senioren

Vereine

Ehrenamt

Veranstaltungen / Feste

Schaffung neuer Freizeitangebote

Neuansiedlung Gastronomie

Einkaufsméglichkeiten taglicher Bedarf / Supermarkte

Einkaufsméglichkeiten Shopping

Forderung von Gewerbe (ErschlieBung, Erweiterung)

Beseitigung von Leerstanden/ Bausiinden

Medizinische Versorgung

Seniorengerechter Mietwohnraum

Schaffung bezahlbaren Wohnraums

Radwege innerorts

Radwege zwischen den Gemeinden

Beschilderung (Radwege, Sehenswiirdigkeiten)

Barrierefreiheit (Blrgersteige, Verkehrsmittel, Gebaude)

Zusammenhalt innerhalb der Dorfgemeinschaft (Vernetzung)

Gemeindelibergreifende Kooperationen

Tourismusforderung

Ausbau technische Infrastruktur
(2.B. kostenloses W-LAN)

Ergreifung umwelt- und klimaschonender Malinahmen

Ausbau der Mobilitatsangebote in Wyk
(z.B. Busverbindungen)
Weiteres (bitte auf der ndchsten Seite eintragen):
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- ke
S Amt Féhr-Amrum inspektour siorseng BN AP
Fortsetzung Frage 9
Stadt Wyk auf Fohr T2 3 4 | 5 0
sehr wichtig mittel- eher unwichtig keine
wichtig maBig | unwichtig Angabe
Weiteres:

Sie mochten den ausgeftllten Fragebogen gerne per E-Mail oder per Fax schicken? Gerne, senden Sie ihn ein-
fach bis zum 15.02.2020 an doerte.waldmann@inspektour.de oder Fax-Nr. 040 — 414388744.

Auf der Seite des Amtes Féhr-Amrum kénnen Sie den Fragebogen auch herunterladen und direkt am PC
ausfillen.

Hinweise zum Datenschutz

Mit der Befragung werden Informationen zur verkehrlichen, stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Situation auf der Insel Féhr bzw. in der
Stadt Wyk auf Fohr erhoben. Die erhobenen Daten stellen einen Baustein der empirischen Grundlagen fir die Erarbeitung des Ortskernentwick-
lungskonzeptes fiir die Stadt Wyk auf Fohr, fir das Verkehrs- und Mobilitatskonzept fiir die Insel Féhr sowie fiir das Einzelhandelskonzept fir
die Stadt Wyk auf Féhr dar. Die Erhebung und Verarbeitung der Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung
einer Aufgabe, die im 6ffentlichen Interesse liegt und fiir die Erarbeitung der 0.g. Konzepte erforderlich ist.

Alle Angaben in der Befragung sind freiwillig. Mit Ausfiillen und Abgabe dieses Fragebogens erteilen die Teilnehmenden ihre Einwilligung zur
Verarbeitung aller erhobenen Daten im Rahmen der Erstellung o0.g. Konzepte.

Ihre Daten werden unter Beachtung der geltenden datenschutzrechtlichen Bestimmungen vertraulich behandelt.

Die Angaben zur befragten Person dienen dazu, die Reprasentativitat der Befragung zu bewerten. Alter und Wohnort werden bei der Auswer-
tung nicht in Beziehung gesetzt.

Wenn Sie den Fragebogen per E-Mail tibersenden, wird lediglich der Fragebogen und nicht Ihre E-Mail Adresse gespeichert.

Dle Umfrage wird fir das Amt Féhr-Amrum von den beauftragten Biiros
inspektour GmbH, Tourismus- und Regionalentwicklung, Osterstrate 124, 20255 Hamburg
= Junker+Kruse, Stadtforschung Planung, Markt 5, 44137 Dortmund
= Wasser- und Verkehrs- Kontor GmbH, INGENIEURWISSEN FUR DAS BAUWESEN, Ingenieure Kriiger & Koy, HavelstraRe 33, 24539
Neumdinster
ausgewertet. Eine Ubermittlung der Daten erfolgt nur zu den 0.g. Zwecken. Eine Verbffentlichung der Daten findet im Rahmen der jeweiligen
Konzepte in aggregierter Form statt, so dass Riickschliisse auf einzelne Personen bzw. deren Angaben nicht méglich sind. Mit Beendigung der
Arbeiten an den jeweiligen Konzepten werden die Fragebdgen vernichtet. Dartiber hinaus kénnen die erfassten Daten im Rahmen weiterer
Arbeiten, die im 6ffentlichen Interesse stehen, verwendet werden (z. B. Bauleitplanverfahren, Raumordnungsverfahren).

Verantwortliche Stelle i. S. d. DSGVO: Amt Fohr-Amrum — Der Amtsdirektor, Amtsdirektor Christian Stemmer, Bau- und Planungsamt, Hafen-
stralRe 23, 25938 Wyk auf Fohr, Ansprechpartnerin: Frau Harder, Tel.: 04681/5004-819, E-Mail: j.harder@amtfa.de
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A4 Erlauterungen zur Recherche Onlineprasenz/ -tatigkeit

Auffindbarkeit im Internet

Kriterium Bewertung / Einordnung

1. Betrieb ist in Google Maps zu finden und )

2. Informationen zu Adresse / Telefonnummer / Off-
hohe Auffindbarkeit nungszeiten / Website sind hinterlegt und

3. Betrieb ist _{iuch in mindestens einem anderen Portal

(z. B. Das Ortliche oder KaufDA) auffindbar

mittlere Auffindbarkeit nur zwei der o. g. Kriterien sind erfillt
geringe Auffindbarkeit nur eins der o. g. Kriterien ist erfillt

keine Auffindbarkeit

keins der o. g. Kriterien ist erfillt

Auftritt in sozialen Netzwerken

Kriterium

Bewertung

Auftritt in mindestens einem sozialen Netzwerk

Auftritt in keinem sozialen Netzwerk

Website und Onlineshop

Unterteilung der Recherche:

Kriterien

Bewertung / Einordnung

eigene Website

Betrieb besitzt eine eigene fiir diesen Betrieb erstelle Website

zentrale Website

Betrieb besitzt neben eigener Website auch eine zentrale
Website (bei Filialisten) oder Betrieb besitzt nur eine zentral be-
triebene Website

eigener Onlineshop

auf der eigenen Website des Betriebs ist ein eigener Onlineshop
vorhanden

zentraler Onlineshop
mit Click & Collect

auf der zentralen Website existiert ein Onlineshop, Méglichkeit
zu ,, Click & Collect” oder , Click & Reserve" fiir den Betrieb

Der Fokus der Untersuchung liegt auf der Darstellung der Kundenbindung an den lokalen Ein-
zelhandel durch entsprechende Aktivitdten. Weitere Differenzierung wie Onlinebestellungen
Uber einen zentralen Onlineshop / zentrale Website werden nicht abgebildet. Sie stellen keine
direkte Verbindung zum lokalen, stationdren Einzelhandel dar.
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