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1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

1.1 Aligemeine Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

Der Strukturwandel im Einzelhandel halt, obwohl schon mehr als drei Jahrzehnte andauernd und
in diesem Zeitraum mehrfach fir beendet erklart, weiter an. Waren es in den 80er und 90er Jah-
ren die Fachmarkte und die Diversifizierung der Sortimente und Betriebskonzepte, so sind es seit
Ende der 90er Jahre neben den grofmafstdblichen Shopping-Centern insbesondere die dis-
countorientierten Vertriebsschienen und Betriebe, die massiv auf den deutschen Einzelhandels-
markt drdngen. Herausragendes Beispiel in diesem Zusammenhang sind sicherlich die Lebens-
mitteldiscounter, die gleich mehrere Strategien in ihren Betriebskonzepten vereinigen: in der Re-
gel autokundenorientierte Standortwahl mit groRzligigem Stellplatzangebot; preisaggressiv im
Kernsortiment Lebensmittel bzw. Food sowie gezielte (wdchentlich wechselnde) Sortimentser-
ganzungen mit Non-Food-Artikeln, die dann nicht selten Marktanteile von bis zu 50% fir den
Angebotszeitraum erreichen und somit in erhebliche Konkurrenz zu den anderen Anbietern in
den jeweiligen Warengruppen treten.

Nur wenige Wirtschaftsbereiche zeigen derart dynamische Veranderungen in den letzten Jahr-
zehnten wie der Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die Funktionsbedin-
gungen im Einzelhandelsbereich und die rdumliche Struktur stellen sich in diesem Wirtschafts-
sektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten. Es entstanden und ent-
stehen immer noch zahlreiche Einzelhandelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Zentrenstruk-
turen. Das hat in zahlreichen Féllen dazu geflihrt, dass die Zentren sowohl in ihrer Attraktivitat
als auch in ihrer 6konomischen Bedeutung (auch fiir andere innenstadtrelevante Nutzungen) an
Bedeutung verloren haben. Ebenso hat das ehemals dichte Netz der wohnungsnahen Grundver-
sorgung in vielen Regionen Deutschlands erheblich unter dieser Entwicklung an Bedeutung ver-
loren. Ahnliches gilt, wenngleich nicht ganz so aggressiv auftretend, fiir Fachmérkte. Auch sie
suchen nach wie vor all zu hdufig Standorte auRerhalb der Zentren und kénnen somit einen wei-
teren Bedeutungsverlust gewachsener Zentren, die haufig mit nicht geringen 6ffentlichen For-
dermitteln aufgewertet wurden, nach sich ziehen. Parallel zu dieser Entwicklung ist ein immer
groBer werdender Leerstand von kleinen und grofRen Ladenlokalen zu beobachten. Traf dies bis
Mitte der 90er Jahre in der Regel auf Rand- oder Streulagen zu, so gehéren ,zugeklebte Schau-
fenster” mittlerweile zum Erscheinungsbild der zentralen Geschaftslagen.

Verantwortlich fiir diese Entwicklungen sind Verdnderungen auf der Angebots- und Nachfrage-
seite, die in einem gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Nachstehend werden diese
Entwicklungen und aktuellen Trends zusammenfassend dargestellt.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:
Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei sinkenden Flachenpro-
duktivititen und Rentabilitdten.
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Eine sinkende Zahl von (insbesondere mittelstindischen) Einzelhandelsbetrieben, nicht zu-
letzt bedingt durch Nachfolgeprobleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte mit zunehmender GroRflachigkeit und Dis-
countorientierung der Betriebe.

Ein steigender Druck auf inhabergefiihrte Geschéfte in Folge der Konzernstrategien.

Ein Wandel der Standortpraferenzen hin zu verkehrsglinstig und meist peripher gelegenen
Standorten.

Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Auf der Nachfrageseite sind bisher folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine in den ndchsten Jahren tendenziell sinkende Bevélkerungszahl mit erheblichen regio-
nalen Unterschieden.

Eine bislang steigende Mobilitdtsbereitschaft.
Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente , Erlebniskauf” und ,Versorgungskauf".

Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schndppcheneinkauf), wovon insbesondere
discountorientierte Anbieter profitieren.

Die aufgefiihrten betrieblichen und raumlichen Umstrukturierungen und Entwicklungstendenzen
in der Einzelhandelslandschaft haben —im Falle einer ,ungezligelten Entwicklung” - aus Sicht
der Kommunen zum Teil schwerwiegende Konsequenzen fiir die wohnortnahe Grundversor-
gung, die stadtebaulich-funktionale Struktur sowie die wirtschaftliche und 6kologische Situation:

Drohende Funktionsverluste in den Stadtzentren, die sich haufig in Form einer sinkenden
Angebotsbreite des kernstddtischen Einzelhandels und einer Niveauabsenkung im innerstad-
tischen Angebot durch uniforme, kurzlebige Geschaftstypen manifestieren, verbunden mit
einer Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente an stddtebaulich nicht integrierten Standor-
ten.

Daraus kann eine Verédung und ein Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren
resultieren. Auch ein Riickgang der individuellen Darstellung des Einzelhandels und der
Stadte geht damit einher.

Die Gefahrdung der Zentren wird durch die zusétzliche Nachfrage nach Standorten aufer-
halb der Zentren noch zusatzlich verscharft. Dabei sind es speziell die Vorhaben mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Warengruppen, die flir die Funktionsfahigkeit der Bremer
Innenstadt sowie der Stadtteil- und Nahversorgungszentren (zur Sicherung der Grund- und
Nahversorgung) Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnten. Durch diese Tendenz ist so-
wohl die Gefahr einer moglichen Schwachung der Grundversorgungsfunktion der jeweiligen
Zentren als auch der mittelzentralen Leitbranchen (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Unterhal-
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tungselektronik) deutlich zu erkennen.

Zunehmende Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen, die nicht in vorhandene
Siedlungsstrukturen passen. Auch in Bremen besteht das grundsatzliche Problem darin, dass
in den gewachsenen Siedlungsstrukturen, speziell den zentralen Versorgungsbereichen, die
Flachenanspriiche heutiger Betreiber nur bedingt erfiillt werden kénnen. Zwar konnten in
der jingeren Vergangenheit in einigen Bremer Stadtteilzentren gréRere Ladeneinheiten bzw.
Einkaufscenter erfolgreich in den Kontext der gewachsenen Einzelhandelslagen integriert
werden, der GrolSteil der zentralen Bereiche weist jedoch tiberwiegend kleinteilige Bau- und
Flachenstrukturen auf und bietet kaum Ansiedlungsmaoglichkeiten flir groBere Betriebsein-
heiten. Perspektivisch wachst zudem der VergréBerungsdruck einiger Fachgeschafte bzw.
der Ansiedlungsdruck zusétzlicher Fachmaérkte, der nur zum Teil im Bestand befriedigt wer-
den kann. Dadurch kommen Standorte aufRerhalb der Zentren, insbesondere an stadtischen
EinfallstraBen sowie in Gewerbe- und Industriegebieten verstérkt in die Diskussion.

Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld und die damit verbundene Ge-
fahr der abnehmenden wohnungsnahen Versorgung (Magnet Lebensmittelanbieter ,zieht
es nach drauBen”). Auch die Moglichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz, also speziell
das Netz der Lebensmittelanbieter, insgesamt rdumlich weiter ausdiinnen kdénnte, kann
letztlich flr Bremen nicht ausgeschlossen werden. Durch weitere Nahversorgungsangebote
an stadtebaulich nicht geeigneten, nicht integrierten Standorten bzw. durch eine Uberschrei-
tung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume kénnen sich auch Gefahrdungen fiir bestehende,
gewachsene Versorgungsbereiche ergeben, mit der Folge eines insgesamt grobmaschigeren
Versorgungsnetzes.

Ein weiterer Aspekt, der zu einer rdumlichen Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes zu-
kiinftig verstarkt beitragen kann, sind die Anspriiche der Betreiber an die GroRe der Ver-
kaufsflachen. Heute marktiibliche Verkaufsflachen von 1.000 m2 bis 1.200 m2 bei Lebens-
mitteldiscountern und z.T. deutlich dariiber hinaus reichende GréfRen bei Vollsortimentern
liegen zum Teil deutlich liber der FlachengréBe bestehender Mérkte in Bremen, so dass hier
— wie auch bereits zu beobachten ist — entsprechende Anfragen zur Erweiterung, Umsied-
lung oder Neuansiedlung von Betrieben zu erwarten sind.

Belastung der kommunalen Haushalte durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe in peri-
pherer und dezentraler Lage zu Wohngebieten, die zur Bereitstellung kostenintensiver Infra-
struktur und der Entwertung der bisher fiir die Entwicklung der Innenstadt und der Stadtteil-
zentren geleisteten Mittel (z.B. Stadtsanierungs- und Revitalisierungsmafnahmen) fiihrt.
Durch eine zunehmende Verstdrkung der aufgefiihrten Standortprozesse sind letztlich auch
Belastungen des kommunalen Haushaltes nicht auszuschlieBen, da insbesondere durch eine
mogliche Schwachung der zentrenintegrierten Einzelhandelsfunktion die durchgefiihrten
oder beabsichtigten, erheblichen Attraktivierungsmalnahmen fiir die jeweiligen Zentren ge-
fahrdet und deren Zukunftsperspektiven beeintrachtigt werden kdnnten.

Negative Folgewirkungen fiir die Beschaftigtenzahl im Handelsbereich, weil durch die
Ansiedlung grofRfladchiger Betriebe der beschaftigungsintensive, kleinteilige Einzelhandel zur
Betriebsaufgabe gedrédngt wird. Generell sind durch die Entwicklungen im Handelsbereich
jedoch, unabhdngig vom konkreten Standort, weitere Verringerungen der Beschaftigtenzah-
len auch in Bremen zu erwarten. Dieser Trend ist, wenn tberhaupt, nur abzuschwéchen,
wenn es gelingt, eine lebensfahige Struktur des auf die Zentren ausgerichteten Einzelhandels
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zu erhalten und die dortige Vielfalt und Anzahl von Geschaften zu starken.

Zunehmende Inanspruchnahme des in vielen Kommunen knappen Angebotes an attrakti-
ven Gewerbe- und Industriegebieten. Diese Gefahr ist auch in Bremen bereits virulent.
Insbesondere die hierdurch auftretenden Bodenpreisspannungen verhindern zunehmend ei-
ne Weiter- oder Nachfolgenutzung durch Gewerbe- oder Industriebetriebe, sind diese Ge-
biete einmal mit Einzelhandelsnutzungen , durchsetzt”. Aufgrund des sich nach wie vor voll-
ziehenden Strukturwandels im gewerblich/industriellen Bereich bestehen in Bremen eine Fil-
le von nicht- und / oder mindergenutzten Flachen, fir die es gilt, die Folgenutzung im Sinne
einer Gewerbeflachensicherung und geordneten Stadtentwicklung zu Gberpriifen und ab-
zuwagen.

Die aus den rdumlich-strukturellen Verdnderungen im Einzelhandelssektor erwachsenden Fla-
chenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen flihren zu veranderten Standortpréaferenzen, die
sich aus betrieblicher Perspektive in zunehmendem MaBe von stédtischen Zentren abkoppeln,
ein sekundares Versorgungsnetz entwickeln, eigene ,Zentralititen” ausbilden und in geringe-
rem Umfang eines innerstadtischen Standorts bedirfen. Daraus resultiert auch, dass sich flir den
Einzelhandel die Wertigkeit von Standorten wandelt und mit ihr die existierende Symbiose , Ein-
zelhandel und (Innen)Stadt”.

1.2 Warum ist ein Zentrenkonzept fiir Bremen sinnvoll?

Den oben genannten betrieblichen Entwicklungen stehen raumordnerische und stadtebauliche
Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes- wie auf Landesebene gegeniiber, die
nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteressenten in Einklang zu bringen sind.
Auch die Stadt Bremen sieht sich vor der Aufgabe, im Spannungsfeld zwischen betreibermoti-
vierten Standortanforderungen auf der einen und volkswirtschaftlich/stadtebaulich/stadt-
entwicklungsrelevant motivierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite einen auf die spezifi-
sche Situation in der Stadt abgestimmten, konstruktiven Umgang mit den erwahnten Struktur-
entwicklungen zu finden.

Nicht nur die Bremer City, das eigentliche Aushdngeschild des Oberzentrums, auch die Stadtteile
mit ihren Stadtteil- und Nahversorgungszentren haben unter der in der Vergangenheit eher au-
Rerhalb der Zentren stattgefundenen Verkaufsflichenentwicklung , gelitten®. Vor dem Hinter-
grund der Uberlegenheit stidtebaulich nicht integrierter Standorte in punkto Flichenpotenziale
und Stellpldtze sowie dem anhaltenden Ansiedlungsdruck an Standorten ohne Bezug zu beste-
henden Zentrenstrukturen oder bestehenden Nahversorgungszentren, sind eindeutige politische
und planerische Aussagen seitens der Stadt Bremen unerldsslich. Nur ein klares Konzept mit ver-
bindlichen Aussagen zur zuklinftigen raumlichen, quantitativen und qualitativen Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung kann verhindern, dass die zentralen Versorgungsbereiche und insbe-
sondere die Innenstadt als Einzelhandelsstandorte an Bedeutung verlieren und ihrer Versor-
gungsfunktion nicht mehr gerecht werden kénnen.
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Dartiber hinaus wurde die Notwendigkeit stddtebaulicher Konzepte i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 Bauge-
setzbuch (BauGB) in aktueller obergerichtlicher Rechtsprechung’ aufgezeigt: Denn , erst solche
konzeptionelle Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. (friiher: § 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu berlcksichtigen
sind, lassen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an
bestimmten Standorten in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funkti-
onsgerecht eingebunden ist."> Aber auch fiir die Steuerung in — bisher — unbeplanten Innenbe-
reichen ist ein solches Einzelhandelskonzept eine bedeutsame Grundlage. Denn nach der neuen
Vorschrift des § 9 Abs. 2a BauGB kann flir,, im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) [...] zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulas-
sigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zuldssig sind. [...] Dabei ist insbesondere ein hier-
auf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu
berlicksichtigen, dass Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt. "

Vor dem Hintergrund erscheint es konsequent und auch zwingend erforderlich, dass die Stadt
Bremen beschlossen hat, ihr bestehendes kommunales Zentrenkonzept mit Schwerpunkt Einzel-
handel zu aktualisieren und um ein Nahversorgungskonzept zu ergdnzen. Dazu wurden drei
groRere Aufgabenkomplexe formuliert®:

1. Die Aktualisierung des bestehenden Zentrenkonzeptes von 1999, ggf. auch die Durchfiih-
rung von Starken-Schwéchen-Analysen, einschlieBlich der Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen.

2. Das Ableiten von Entscheidungshilfen fiir konkret benannte Standorte fiir den groRRflachigen
Einzelhandel und

3. die Erarbeitung eines Nahversorgungskonzeptes, das vor allem Aussagen zum zukiinftig pla-
nerisch zu stlitzenden Versorgungsnetz machen soll.

Basis hierfiir ist das 1999 vorgelegte Stadtentwicklungskonzept, das neben der Innenstadt und
Vegesack, 14 Stadtteilzentren sowie flinf herausgehobene Standorte fiir den groBflachigen Ein-
zelhandel darstellt. Darliber hinaus liegt eine vertiefende Untersuchung zu den Bremer Stadtteil-
zentren aus dem Jahr 2002* vor. Mit der Erarbeitung dieses Kommunalen Zentrenkonzepts mit
Nahversorgungskonzept wurde im Dezember 2006 das Biiro Junker und Kruse, Stadtforschung
m Planung beauftragt. Parallel dazu lauft die Erarbeitung und Aufstellung eines regionalen Ein-
zelhandelskonzepts fiir die Region Bremen, so dass hier Synergien bestehen.

Zur Notwendigkeit eines Einzelhandelskonzepts: u.a. OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE

OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16
3 Schreiben der Freien Hansestadt Bremen ... vom 31.7.2006, S.2f
Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fiir Bau und Umwelt. Bremer Stadtteilzentren. Bericht. Bremen 2002
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1.3 Aufgabenstellung / Zielsetzung der Untersuchung

Die vorliegende Untersuchung soll, unter Berticksichtigung sowohl der rechtlichen, demografi-
schen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforderungen Stra-
tegien zur Einzelhandelsentwicklung und letztendlich dann auch zur Stadtentwicklung aufzei-
gen. Ziel ist es, insbesondere vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung und Gesetzgebung
im Themenkomplex Einzelhandel, eine sachgerechte und empirisch abgesicherte Bewertungs-
grundlage flr aktuell anstehende Bebauungsplanverfahren und/oder Ansiedlungsanfragen zu
liefern. Andererseits soll das Zentrenkonzept eine wichtige Grundlage fir zukinftige fachliche
wie politische Diskussionen im Vorfeld zu treffender stadtentwicklungsbedeutsamer Entschei-
dungen sein. Gleichzeitig soll es auch mogliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (ins-
besondere stadtebaurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzeigen, so dass sowohl Stadt-
verwaltung als auch Politik in die Lage versetzt werden, eine stadtentwicklungspolitische
Grundsatzentscheidung zu treffen sowie friihzeitig mégliche Auswirkungen einzelner Standort-
entscheidungen auf die stadtischen Versorgungsstrukturen einschatzen zu kénnen.

Dabei ergeben sich klare Vorteile fiir alle beteiligten Akteure:

Es wird eine zukiinftig abgestimmte Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen im Konsens
aller Akteure auf Ebene der Stadt Bremen mdglich.

Es wird ein Beitrag fiir eine aktive Wirtschafts-, Zentren- und Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt geleistet.

Es wird eine stringente Ansprache potenzieller Investoren erméglicht.

Bisher getatigte Investitionen und vorhandene noch funktionstiichtige Einzelhandelsimmobi-
lien bleiben weiterhin in Wert gesetzt.

Vor allem durch eine quantitative Steuerung wird eine ruindse Wettbewerbssituation ver-
hindert.

Dabei sei insbesondere im Hinblick auf die zukinftige bauleitplanerische Umsetzung bereits an
dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass das Kommunale Zentrenkonzept zwar eine wichti-
ge Entscheidungsgrundlage fiir zukiinftige politische wie stddtebauliche Entscheidungen in Rich-
tung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Bremen darstellt. Auch kommt ihm die
Bedeutung eines stddtebaulichen Entwicklungskonzepts i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu. Er
gibt aber keine abschlieBende Auskunft iber die stadtebauliche Steuerung von Einzelhandels-
nutzungen. Vielmehr gibt er Leitvorstellungen und Grundsétze vor, die in dem (bauleitplaneri-
schen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Bremen nicht von der Pflicht entbunden, in
jedem Einzelfall zu priifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfer-
tigt werden kénnen und mit dem Abwégungsgebot vereinbar sind.

Flr das Kommunale Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bremen stehen
somit folgende Uibergeordnete Fragestellungen im Mittelpunkt des Erkenntnisinteresses:

Wie stellt sich die gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Bremen dar?
Welche regionalen angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen sind fiir die Stadt
Bremen relevant?
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Welche Starken und Defizite weist der Einkaufsstandort Bremen auf?

Wie stellen sich die funktionale Leistungsfédhigkeit und die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen der wesentlichen Bremer Einkaufsbereiche (Zentren und Sonderstandorte) dar?

Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich flr den Einkaufsstandort Bremen formulieren?

Welches raumliche Entwicklungsmodell bildet die Grundlage fiir die zukilinftige Steuerung
des Einzelhandels in der Stadt Bremen (Szenarien)?

Welcher Handlungsbedarf ergibt sich fiir die einzelnen Standortbereiche?

Welche grundsétzlichen bau- und planungsrechtlichen Steuerungsstrategien sind vor dem
Hintergrund der neuen rechtlichen Rahmenbedingungen (Novellierungen des Baugesetzbu-
ches in den Jahren 2004 und 2007) sowie jlingster obergerichtlicher Urteile zur Wahrung
bzw. Erreichung der im Rahmen des Zentrenkonzepts zu erarbeitenden Ziele erforderlich?

Welche Strategien miissen dariiber hinaus ergriffen werden, um den Einkaufsstandort Bre-
men zu starken bzw. Defizite abzubauen?
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2 Methodik

2.1 Nachfrageanalyse

Einen wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrageseite dar. Sie
ermoglicht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse iber den Angebots-
und Leistungsstand des Einzelhandels.

Die modellgestiitzte Schdatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden. In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u. a. auf Werte der BBE, Koln, zurlickge-
griffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert
veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Stadt) im
Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes.

Ergdnzend dazu bilden die Literaturanalyse, sekundérstatistische Materialien (u.a. Gutachten,
Plane, Programme, Vorlagen und Verdffentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tages-
zeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

2.2 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation liegen Daten aus einer umfassenden Bestandserhebung aller
Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstdnde) in der Region Bremen zugrunde, die im Zeitraum von
Januar bis Mai 2006 durch das Biiro Staiger, Leonberg, durchgefiihrt wurde®. Im Rahmen dieser
Erhebung, die auch als Grundlage fiir die Erstellung des regionalen Einzelhandelskonzepts fiir die
Region Bremen dient, wurden auf Basis von Ortspldnen an allen Lagen, an denen Einzelhandels-
betriebe zu erwarten waren, alle Ladengeschéfte des funktionellen Einzelhandels® sowie erkenn-
bare Leerstande erfasst und kartiert.

Wiéhrend der Bearbeitungszeit hat sich der Einzelhandelsbestand in Bremen durch Neuansiedlungen, Betriebsauf-
gaben oder —verlagerungen dynamisch weiterentwickelt. Nicht alle nachtréglichen Entwicklungen sind in den
aufgeflihrten Daten und Zahlen enthalten, strukturprdgende Entwicklungen wie z.B. die Erdffnung des Einkaufs-
center Waterfront oder die Umstrukturierung des Standorts Duckwitzstrae etc. wurden jedoch im Rahmen der
Bewertungen und konzeptionellen Aussagen zum jeweils gegenwértigem Arbeitsstand bestméglich beriicksich-
tigt.

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen
Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Konditoreien) sowie
weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt. Kfz- und Brennstoffhandel werden
nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet, wohl aber Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken.
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Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden zundchst die Gesamtverkaufsfldchen aller Einzel-
handelsbetriebe durch Abschreiten erfasst und die jeweilige Hauptbranche des Betriebes
vermerkt. Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte
Bewertungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Recht-
sprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist
eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante
Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentrentra-
gende Funktion einnehmen kénnen. Ab einer BetriebsgréRenordnung von ca. 50 m2 wurden
daher die angebotenen Sortimente differenziert erfasst, wobei einzelne Sortimente mit we-
niger als 10 m? Verkaufsflaichenanteil der Hauptbranche des Betriebes zugeordnet wurden
(bei Betrieben der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel Sortimente unter 5 m2, bei
Verbrauchermdrkten und SB-Warenhdusern 10 m?2). Erhobene Verkaufsflachen im Freien
sind in voller Hohe als Verkaufsflache angerechnet, mit Blick auf die niedrigeren Flachenpro-
duktivitidten aber separat gekennzeichnet worden.

Die Differenzierung in rund 60 Sortimentsgruppen wurde im Rahmen der Erhebung durch
das Biiro Staiger vorgenommen. Die spétere Aus- und Bewertung der Daten (und alle darauf
aufbauenden Beschreibungen und Darstellungen) wurde durch das Biiro Junker und Kruse in
Kooperation mit der Stadt Bremen, Senator fir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa, durchge-
fihrt. Unter anderem wurden die bei der Erhebung verwendeten Sortimentsgruppen den
der nachfolgend aufgeflihrten Tabelle 1 zu entnehmenden 17 Hauptbranchen zugeordnet.

Tabelle 1: Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung in Bremen

Hauptbranchen Sortimentsgruppen (Erhebungsgrundlage)

(Blro Junker und Kruse) (Blro Staiger, Leonberg)
Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel

Getranke

Feinkost, Reformwaren, Biowaren
Tabakwaren

Wein / Spirituosen

(Schnitt-)blumen

Tiernahrung

Blumen / Zoo

Drogerie- und Parfimeriewaren

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Apothekenwaren

Papier / Schreibwaren / Biicher Blicher

Schreibwaren, Biroartikel, Bastelbedarf, Zeitungen und Zeitschriften
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Hauptbranchen

(Buro Junker und Kruse)

Sortimentsgruppen (Erhebungsgrundlage)
(Blro Staiger, Leonberg)

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

Bekleidung / Wésche

Bekleidung / Wasche / Pelze
Handarbeiten, Wolle , Stoffe, Kurzwaren

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren / Ge-
schenkartikel

Haushaltswaren (Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkartikel, Messer)

Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente

Spielwaren (inkl. Modellbau u. Modelleisenbahnen)
Musikalien

Briefmarken

Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel

Sportbekleidung und Sportgeréte (o. GroRgerate)
GroRteilige Camping- und Sportgeréte

Fahrrader und Zubehor

Waffen, Jagdbedarf

Angelgerate

Pokale

Uberwiegend Langfristige Bedarfsstufe

Wohnungseinrichtungsbedarf

Haus- und Tischwésche, Heimtextilien, Gardinen, Raumausstattung
Teppiche

Kunst, Bilder, Bilderrahmen, Spiegel

Matratzen

Mobel

Mobel
Kichen
Biiromobel
Gartenmobel

Antiquitdten

Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten

ElektrogroRgerate
Elektrokleingeréte

Leuchten

Unterhaltungselektronik / Informationstechnolo-
gie / Telekommunikation / Foto

Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Telekommunikation
Computer und Zubehor

Fotoartikel

Medizinische und orthopadische Artikel

Sanitdtswaren, orthopadische Waren
Hérgerdte
Optikartikel

Uhren / Schmuck

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Teppichboden, FuBbodenbeldge (Parkett, Laminat, Kork)

Bau- und Heimwerkerbedarf (gemischt)

Sanitdr-/Badeinrichtung, Farben/Lacke, Tapeten, Werkzeuge, Eisenwaren
Holz, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Rollliden, Markisen, Tiiren
Gartenbedarf (Gerdte, Pflanzen, Pflege- und Diingemittel, PflanzgefaBe)
Kfz-Zubehor

Motorradzubehor

Zooartikel

Sonstiges

Baby- und Kinderartikel

Gemischtes Sortiment (z.B. Sonderposten, Katalogshops, Eine-Welt-
Laden)

Erotikartikel
Esoterikartikel

Nahmaschinen und Zubehor

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis des Codeschlissels zur Erhebung durch das Biiro Staiger zum Regionalen Zent-

ren- und Einzelhandelskonzept flr die Region Bremen



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Raumliche Differenzierung der Bestandsdaten

Die vorstehend erlduterte Bestandserhebung stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und
Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelangebots sowohl auf gesamtstéddtischer
als auch auf der Ebene einzelner Stadtteile dar. Insbesondere auch durch die radumliche Einord-
nung der Geschafte in verschiedene Lagekategorien kdnnen im Hinblick auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Bremen (Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt, Zentrum Vegesack, Stadt-
teil- und Nahversorgungszentren) sowie die wohnungsnahe Grundversorgung Rahmenbedin-
gungen ermittelt werden, die in die Ermittlung der zukiinftigen Handlungserfordernisse und pla-
nungsrelevanten Aussagen einflieBen. So stellt die Einordnung nach Lagekategorien beispiels-
weise eine wichtige Grundlage zur Erarbeitung der Bremer Sortimentsliste (vgl. Kap. 9) dar.

Eine erste, vorldufige Lagezuordnung der Einzelhandelsbetriebe erfolgte auf der Basis der Be-
standserhebung des Biiros Staiger. Die Einzelhandelsdaten wurden den Kommunen zur Kontrolle
bzw. Korrektur und Ergdnzung vorgelegt, wobei die Stadt Bremen die Korrektur der Lagezuord-
nungen selbst vorgenommen und weiter ausdifferenziert hat. Im Rahmen der stddtebaulichen
Analysen durch das Biiro Junker und Kruse wurden u.a. mehrere Ortsbegehungen durchgefiihrt,
bei denen diese Lagezuordnung der Betriebe mit den Abgrenzungen der verschiedenen Stand-
ortbereiche (Zentrale Versorgungsbereiche, Sonderstandorte) sowie den stddtebaulichen Ein-
schdtzungen unterschiedlicher Lagen abgeglichen und ggf. korrigiert wurde.

Dabei wurden folgende Lagekategorien unterschieden:

Lage in einem zentralen Bereich, dazu zéhlen:

das Geschaftszentrum der Innenstadt,
die Stadtteilzentren (inkl. Zentrum Vegesack) sowie

die Nahversorgungszentren.

sonstige stadtebaulich integrierte Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen un-
mittelbar zugeordnete Standorte sowie

stadtebaulich nicht integrierte Lagen, d.h. Standorte ohne Bezug zu Wohnsiedlungsberei-
chen, z.B. Gewerbe- und Industriegebiete, , Grline-Wiese"-Standorte, Standorte im AuBen-
bereich). Die nicht integrierten Lagen wurden aufgeteilt in:

Sonderstandorte, d.h. Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben zu einem (teil-)re-
gional bedeutsamen Standort (z.B. Fachmarktzentren, Einkaufscenter) sowie

Einzelbetriebe in stddtebaulich nicht integrierter Lage.

Die Vorgehensweise bei der rdumlichen Lagedefinition ist im nachfolgenden Kapitel 2.3 ndher
erlautert.
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des bremischen Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsfliche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte’
angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu zdhlen ins-
besondere die unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Vertriebsformen, die spezifischen
Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in
Bremen. Diese werden schlielich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die einzelnen Waren-
gruppen hochgerechnet.? Zur Verifizierung dieser Daten wurde abschlieBend ein Abgleich mit
Realdaten des Statistischen Landesamtes Bremen zu Umsédtzen der bremischen Einzelhandelsbe-
triebe vorgenommen.®

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte
Bremens im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der Betrach-
tungen auf den zentralen Bereichen. Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadt-
oder Ortsteils sind fiir die Prosperitdt eines Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stad-
tebauliche Belange und die funktionale Struktur verantwortlich. Fiir eine tiefergreifende Analyse
von Geschaftszentren sind daher insbesondere die Verknlpfung und die wechselseitigen Beein-
flussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Dienstleistungen und Stadte-
bau von Belang. Nur dadurch ist auch gewahrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Er-
stellung des Einzelhandelskonzepts, die richtigen MaBnahmen flir eine nachhaltige Aufwertung
und Qualifizierung der Zentren genannt werden. Im Einzelnen werden folgende Themenfelder
zur Beurteilung herangezogen:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschafte

Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen
Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitdt und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphére

EHI: Handel aktuell 2006/2007 und friihere Jahrgdnge, verschiedene Veroffentlichungen des Statistischen Bun-
desamtes, Erkenntnisse aus eigenen bundesweiten Befragungen im Rahmen der Erstellung von Einzelhandelskon-
zepten

Mogliche Abweichungen bei den Umsatzdaten flr die Stadt Bremen zwischen den Ausfiihrungen des Regionalen
Einzelhandelskonzepts und des Kommunalen Konzepts fir die Freie Hansestadt Bremen ergeben sich dabei u.a.
aufgrund unterschiedlicher Gruppierungen der Einzelsortimente zu den verschiedenen Hauptwarengruppen.

Statistisches Landesamt Bremen, Statistische Mitteilungen Heft 109: Einzelhandel in der Stadt Bremen — Ergebnis-
se der Sonderbefragung im Handel 2006, Bremen, 2006 sowie erganzender Abstimmungsgesprache mit Vertre-
tern des Statistischen Landesamts
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Eine zunehmende Bedeutung ist diesem Analyseschritt durch die Novellierung der 8§ 2(2), 9(2a)
und 34(3) Baugesetzbuch zugekommen, bildet die stddtebauliche Analyse doch eine elementare
Grundlage fur die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 8). Be-
reits im Dezember 2006 und Januar 2007 wurden dazu Ortsbegehungen der Innenstadt und der
bremischen Stadtteilzentren durchgefiihrt, an denen neben dem Gutachter auch Vertreter der
Stadtverwaltung Bremen (Senator fiir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa; Senator fiir Wirtschaft
und Héfen), der Bremer Investitions-Gesellschaft (BIG), die Leiter der Ortsdmter in den Stadttei-
len sowie Vertreter der Handelskammer Bremen teilgenommen haben.

Definition ,, Nahversorgung"

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird hier die
Versorgung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-

tel, Gesundheit- und Kérperpflegeartikel, Schreibwaren / Papier / Blicher sowie Blumen/Zoo ge-
zahlt (s. Tabelle 1.). Ergdnzt werden diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige

Einzelhandel- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis wird als Indikator zur Einschdtzung der
Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel/Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein guantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergédnzend bei der Bewertung der Angebotssituati-
on berlcksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und —vielfalt, wird bei der rdumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fulldufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ei-
nen Entfernungsmal von ca. 600 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich
um eine kritische Zeit-Wegschwelle flir FuBgéngerdistanzen'®. Dieser Radius ist allgemein aner-
kannt als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundver-
sorgungsangeboten.

9 Der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die maximal zumutbare Grenze von 10 Gehminu-

ten. Legt man eine Laufgeschwindigkeit von durchschnittlich 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 min
eine Distanz von rd. 900 m zuriickgelegt!

Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums fir Wirtschaft und Mit-
telstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft u. d. Ministe-
riums flr Bauen und Wohnen: Ansiedlung von EinzelhandelsgroBbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung
von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 7.5.1996, in: Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Nr. 38,
49. Jg.. Disseldorf, 20.06.1996



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie Nahversorgungszentren oder
Stadltteilzentren, die eine iber die reine fuBlaufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungs-
funktion mit Gutern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Orts- bzw. Stadtteile einnehmen.
Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen als relevant fiir die wohnungsnahe
Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 2: , Idealtypische” Angebotsausstattungen der wohnortnahen Grundversorgung

Nahversorgung im Wohnquartier
(solitdre Betriebe, z.B. Nachbarschaftsladen)

Lebensmittelgeschaft
Béckerei

Metzgerei

kleiner Supermarkt

Gastwirtschaft

Grundversorgung im Ortsteil

(Nahversorgungszentrum auf Ebene des Ortsteils oder einzelner Stadtbereiche)

Lebensmittelgeschafte
Béckerei

Metzgerei

Supermdrkte

ggf. Verbrauchermarkte
Getrankemarkte
Lebensmitteldiscounter
Drogeriemarkte
Apotheken
Blumenhandel
Tabakwaren

Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren

Post

Arzte
Gesundheitsdienste
Restaurant / Café
Gastwirtschaft
Reinigung
Lotto/Toto

Frisor

Bank

Stadtteilversorgung

(Stadtteilzentrum mit Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil und z.T. dariiber hinaus)

Lebensmittelgeschéfte
Béckerei

Metzgerei

Supermdrkte
Verbrauchermaérkte
Getrankemarkte
Lebensmitteldiscounter
Reformhaus / Naturkost
Feinkostladen
Drogeriemérkte
Apotheken
Blumenhandel
Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Buchhandel

Post

Arzte, Fachirzte
Gesundheitsdienste
Restaurant / Café
Gastwirtschaft
Reinigung
Lotto/Toto

Frisér
Bank/Sparkasse
Reisebliro
Versicherungsagentur

Birgerbiiro
soziale Einrichtungen
kirchliche Einrichtungen

Quelle: nach Detlef SchobeR in: Deutsches Institut fir Urbanistik (DifU) / Junker und Kruse Stadtforschung Planung:
«Nahversorgung in GroRstddten”, Berlin / Dortmund, September 2005
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2.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Zusatzlich zu einer umfassenden Analyse der Angebots- und Nachfragestruktur ist es erforder-
lich, die Akteure von Einzelhandels- und Stadtentwicklung auf lokaler Ebene gleichrangig in den
Arbeitsprozess einzubinden. Ein solcher fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Unter-
suchung und soll einen Diskussionsprozess anstoBBen, der auch nach Ablauf der begleiteten Un-
tersuchung anhélt. Eine konstruktive Fortsetzung der Arbeit im Anschluss an die Untersuchung
ist nur zu gewdhrleisten, wenn der angesprochene Dialog bereits wahrend der Strukturuntersu-
chung beginnt und die Akteure somit Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kénnen. Wenn
aus der Beteiligung eine Mitwirkung wird, kann demnach mit einer breiten Akzeptanz der Er-
gebnisse und Empfehlungen gerechnet werden.

Aus diesem Grund wurde eine Steuerungsrunde, bestehend aus Vertretern des Senators fiir
Umwelt, Bau, Verkehr und Europa, des Senators fiir Wirtschaft und Hafen und der Handels-
kammer Bremen, eingerichtet, die die Untersuchung intensiv begleitete. Als Gaste wurden wei-
tere Vertreter des Senators flir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa sowie die Bremer Investitions-
Gesellschaft mbH / Wirtschaftsférderung Bremen GmbH hinzugezogen. Hier bestand die Mog-
lichkeit die Ergebnisse zu diskutieren, den lokalen Sachverstand in die Untersuchung mit einzu-
bringen und somit letztendlich eine groBere Transparenz der Ergebnisse und ihre Transformation
an die entsprechenden Akteure bzw. die Institutionen und Gremien zu gewdhrleisten.

Allen Mitwirkenden und Diskutanten, ohne deren konstruktive Mitarbeit, tatkraftige Hilfe und
Unterstlitzung das Kommunale Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept in der hier vorlie-
genden komplexen Form nicht zu zustande gekommen waére, sei auch an dieser Stelle ausdriick-
lich gedankt.

Ferner erfolgten regelmédRige Informationen und Diskussionen der Zwischenergebnisse in der
bremischen ressortiibergreifenden ,Arbeitsgruppe Einzelhandel” beim Senatsbaudirektor sowie
eine Beteiligung der Bremer Politik tber die Vorstellung der jeweiligen Zwischenergebnisse
Uber Deputationsvorlagen in den Deputationen fiir Bau und Verkehr'" sowie fiir Wirtschaft und
Hafen™. Parallel erlangte die Bremer Wirtschaft Kenntnis tiber die Zwischenergebnisse durch
entsprechende Prasentationen und Diskussionen im Rahmen von Veranstaltungen der Handels-
kammer Bremen'.

Der Gesamtbeirat, die Ortsimter und die Beirdte in den Stadtteilen wurden Gber den Senator fiir
Umwelt, Bau, Verkehr und Europa beteiligt. In den entsprechenden Sitzungen der Fachaus-
schiisse der Beirdte bzw. in den 6ffentlichen Beiratssitzungen wurden in aller Regel auch die &rt-
lichen Werbe- und Interessengemeinschaften der Einzelhdndler mit einbezogen.

T Deputationsvorlage 16/666 (S) vom 05.04.2007, Deputationsvorlage 17/96 (S) vom 27.3.2008, Deputationsvor-

lage 17/162 (S) vom 28.11.2008

12 Deputationsvorlage 17/075 (S) vom 27.03.2008, Deputationsvorlage 17/122 (S) vom 28.11.2008

3 unter anderem , Fachtag Einzelhandel: Die Zukunft der Einzelhandelsentwicklung in der Region Bremen” am

07.03.2007
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

3.1 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen

Zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Freien Hansestadt Bremen er-
folgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die
Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitdt des Einzelhandels-
standorts Bremen auswirken kénnen.

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 547.000 Einwohner zdhlende Stadt Bremen liegt im Nordwesten der Bundesrepublik
Deutschland und bildet zusammen mit der ca. 60 km nérdlich liegenden Stadtgemeinde Bre-
merhaven das Bundesland , Freie Hansestadt Bremen". Als zehntgréfRte Stadt Deutschlands ist
Bremen Kernbestandteil der Europdischen Metropolregion Bremen/Oldenburg™ und Gbernimmt
die raumordnerische Funktion eines Oberzentrums in der Region. Das niedersachsische Umland
ist berwiegend landlich strukturiert und diinn besiedelt. Im Westen grenzt Bremen an die kreis-
freie Stadt Delmenhorst (rd. 75.000 Einwohner) als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion
sowie den Landkreis Wesermarsch (rd. 92.500 EW), im Norden an den Landkreis Osterholz

(rd. 112.500 EW), im Osten an den Landkreis Verden (rd. 134.000 EW) und im Stden an den
Landkreis Diepholz (rd. 215.000 EW). Das rund 159.000 Einwohner zdhlende Oberzentrum OlI-
denburg liegt etwa 50 km westlich, das etwa 65 km entfernte Oberzentrum Bremerhaven

(rd. 114.000 EW) nordlich. Die Oberzentren Hamburg im Nordosten, Hannover im Siidosten
und Osnabriick im Stidwesten liegen jeweils mehr als 100 km entfernt. Mittelzentren der Region
sind die Stadte Achim (rd. 30.000 Einwohner) im Stdosten, Osterholz-Scharmbeck (rd. 30.500
EW) im Norden sowie Verden (rd. 26.000 EW), Syke (rd. 24.500 EW) und Wildeshausen

(rd. 18.500 EW) im Siiden. Das neue Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen weist
darliber hinaus auch der Nachbargemeinde Stuhr (rd. 33.000 EW) die Funktion eines Mittelzen-
trums zu. Ansonsten bestehen die umliegenden Landkreise liberwiegend aus kleineren Grund-
zentren. Insgesamt leben rund 1,3 Mio. Einwohner im , Agglomerationsraum” Bremen."

An das Uberregionale Strafennetz besteht Anschluss durch verschiedene Bundesautobahnen.
Die A 1 (Hamburg-Dortmund) tangiert das siidliche Bremer Stadtgebiet und wird von der A 27
(Hannover-Cuxhafen) gekreuzt. Letztere flihrt nahezu durch das gesamte nordliche Stadtgebiet
von Stdost nach Nordwest. Im Norden zweigt westlich die A 270 ab und durchquert den Bre-
mer Norden bis nach Blumenthal. Nérdlich der Weser im Stadtteil Grépelingen ist ein Abschnitt
der neuen A 281 fertiggestellt, stidlich der Weser befindet sich diese groRtenteils noch in Bau
bzw. in Planung. Westlich des Bremer Stadtgebiets besteht Anschluss an die A 28 in Richtung
Oldenburg. Ferner sind mit verkehrsglinstig ausgebauten Bundesstralen (B 6, B 74 und B 75)
gute regionale Verkehrsverbindungen zwischen Oberzentrum und Umland gegeben.

" Diese Metropolregion ist eine von 11 durch die MKRO (Ministerkonferenz fiir Raumordnung) am 28.4.2005 ab-

gegrenzten europdischen Metropolregionen in Deutschland.

Einwohnerzahlen (gerundet) mit Stand vom 30.11.2007, Quelle: Internetprédsenz des Statistischen Landesamts
Niedersachsen.
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Karte 1: Lage im Raum und verkehrliche Anbindung

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis des Programms RegioGraph

Bremen ist durch den Bremer Hauptbahnhof als ICE-Haltepunkt an das DB-Fernverkehrsnetz
angeschlossen. Hier treffen sich die ICE bzw. IC Hauptstrecken von Hamburg ins Ruhrgebiet
sowie von Hannover nach Bremerhaven und Oldenburg bzw. Leer. Ferner bestehen durch zahl-
reiche Regionalexpress- und Regionalbahnverbindungen sowie ergédnzende Haltepunkte im
Bremer Stadtgebiet gute Anbindungen mit dem Regionalverkehr.

Der &ffentliche Personennahverkehr (OPNV) innerhalb Bremens besteht aus diversen StraRen-
bahn- und Buslinien der Bremer StraBenbahn AG, erganzt um Schnellbusse aus der Region. Der
Grofteil der einzelnen Bremer Stadtteile und der Vorortgemeinden sind durch einen dichten
Takt an das Netz angeschlossen. Verbindungen nach Bremen Nord bestehen (iber Regionalbah-
nen.

Somit existieren sehr gute verkehrliche Verbindungen sowohl innerhalb Bremens als auch zwi-
schen der Stadt Bremen und den Kommunen des Umlands bzw. der Region. Diese Verkehrsan-
bindungen begiinstigen enge radumlich-funktionale Verflechtungen zwischen Bremen und den
Nachbarkommunen. Als Wohn- und Wirtschaftsstandort hat Bremen als Oberzentrum eine hohe
Bedeutung flr das eher landlich strukturierte niederséchsische Umland. Wichtige Industriezwei-
ge sind Automobil-, Raumfahrt-, Flugzeugbau-, Schiffbau-, Stahl-, Elektronik- und Nahrungs-

Junker und Kruse
25 Stadtforschung ® Planung Dortmund
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mittelindustrie. Nachhaltig geprdgt wurde Bremen in den vergangenen Jahrzehnten durch den
Strukturwandel in Schiffbau- und Stahlindustrie sowie in Hafenumschlag und Hafenwirtschaft.
Mit dem Europa- und Uberseehafen befindet sich ein innenstadtnahes, (iber 200 ha grofes Are-
al derzeit in der Umstrukturierung zur sog. Uberseestadt.

Aus einzelhandelsseitiger Sicht steht Bremen am ehesten in Konkurrenz zu iberregional wirken-
den Einzelhandelsansiedlungen jenseits der Stadtgrenze (Fachmarktagglomerationen, Factory
Outlet Center) sowie zum (deutlich kleineren) Oberzentrum Oldenburg und teilweise zum
Oberzentrum Bremerhaven, bedingt durch die touristische Entwicklung mit ergdnzendem Ein-
zelhandel. Als lberregionale Konkurrenzstandorte spielen die Oberzentren Hamburg und Han-
nover eine Rolle.

Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Das rund 325 km? umfassende Stadtgebiet Bremens liegt beiderseits der Weser und erstreckt
sich in einer Ausdehnung von fast 40 km von Siid-Ost bis Nord-West.

Bremen gliedert sich in 5 Stadtbezirke, die insgesamt 23 Stadtteile umfassen.

Tabelle 3: Gliederung des Bremer Stadtgebiets

Stadtbezirk Stadtteile Bevolkerung
Mitte Mitte 16.500
Hafen 250
sad Neustadt 42.800
Obervieland 35.600
Huchting 29.550
Woltmershausen 13.700
Seehausen 1.150
Strom 450
Ost Ostliche Vorstadt 29.350
Schwachhausen 37.350
Vahr 27.150
Horn-Lehe 24.050
Borgfeld 7.400
Oberneuland 12.600
Osterholz 38.200
Hemelingen 41.900
West Blockland 400
Findorff 25.850
Walle 27.450
Gropelingen 34.750
Nord Burglesum 33.300
Vegesack 34.450
Blumenthal 32.550

Quelle: Stadtverwaltung Bremen

Die seit Beginn der Industrialisierung stark anwachsende Bevolkerungszahl in Bremen erreichte
im Jahr 1967 ihren bisherigen Hohepunkt von rund 607.000. Seitdem ist die Einwohnerzahl G-
berwiegend riicklaufig, wobei in den letzten Jahren jedoch eine Stabilisierung bzw. sogar ein
leichtes Bevolkerungswachstum auf derzeit rd. 547.000 Einwohner zu beobachten war.



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Historisches, wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Stadt bildet die Bremer Innenstadt im
Stadtteil Mitte. Diese erstreckt sich weitestgehend auf einen von den historischen Wallanlagen
umgebenen Bereich rechts der Weser sowie die nérdlich angrenzende Bahnhofsvorstadt. Die
Stadt Bremen verfiigt jedoch (ber eine polyzentrale Stadtstruktur, so dass die Innenstadt durch
zahlreiche Subzentren im Stadtgebiet ergdnzt wird. Aus einzelhandelsseitiger Sicht ist neben
dem Einzelhandelsschwerpunkt in der Bremer Innenstadt und verschiedenen Sonderstandorten
mit tiberwiegend groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen vor allem das Zentrum Vegesack
von (teil-)regionaler Bedeutung.

Aus touristischer Sicht spielt Bremen im Rahmen von Stddtereisen eine zunehmende Rolle. Dies
ist mit einer zusétzlichen Nachfrage — insbesondere in der Bremer Innenstadt — verbunden, setzt
jedoch auch zukiinftig ein besonderes Angebot und eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Kultur, Gastronomie etc. und einen attraktiven 6ffentlichen Raum voraus.

3.2 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter gestiegenen Mobilitdt im Rahmen der Versorgung mit
insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsgtitern vollziehen sich rdumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitdtsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswiderstdnde sowohl fiir das Ein-
kaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung
wahrgenommen. Daneben fiihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Ein-
zugsgebiet Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hi-
nausgeht, zur VergroRerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Anderer-
seits ist aber auch zu berlicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur
Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusu-
chen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen.
Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Bremer Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des
externen Nachfragepotenzials. Die in der Angebotsanalyse ermittelten Zentralitatskennziffern
(vgl. Kap. 4.1) wurden in Relation zur Bevolkerungsanzahl und Kaufkraft der Umlandkommunen
gesetzt, um die relative Bedeutung Bremens als Einkaufsort ermitteln zu kénnen. Auf Grundlage
der Beriicksichtigung von Raumwiderstanden und der Einordnung / Bewertung von Konkurrenz-
standorten /-zentren ldsst sich das Einzugsgebiet der Stadt Bremen wie folgt abgrenzen:

Das Stadtgebiet Bremens mit einem Kundenpotenzial von rund 547.000 Einwohnern wird
als Kerneinzugsgebiet definiert, aus dem sich der iiberwiegende Anteil der Kunden des
Bremer Einzelhandels rekrutiert.

Dem naheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter
Nachbarschaft zur Untersuchungskommune liegen und aufgrund der rdumlichen Néhe in-
nerhalb des oberzentralen Verflechtungsbereiches noch eine starke Orientierung zum Ein-
kaufsstandort Bremen aufweisen. Dazu zdhlen vor allem die benachbarten Kommunen der
umliegenden Landkreise. Hohere Kundenanteile aus diesen Herkunftsgebieten sind vor allem
in den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs und nur zu geringen Teilen im
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kurzfristigen Bedarfsbereich zu erwarten. Nach Westen wird der nahere Einzugsbereich vor
allem durch das naheliegende Oberzentrum Oldenburg und das Angebot im benachbarten
Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen Delmenhorst eingeschrédnkt, die ebenfalls
eine starke Kundenbindung der eigenen Bevdlkerung und zum Teil auch aus der Region
aufweisen.

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Bremer
Einzelhandel mit einer gewissen RegelmaRigkeit aufsuchen, jedoch aufgrund der Entfernung
eine deutlichere rdumliche Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und dem-
nach nicht hauptsdchlich auf den Einzelhandel in Bremen ausgerichtet sind. Dementspre-
chend geringer ist das Kundenaufkommen aus solchen Herkunftsgebieten. Es ist zu bertick-
sichtigen, dass der Anteil an dem Kaufkraftpotenzial, der durch den Einzelhandel in Bremen
abgeschopft wird, sich mit zunehmender Entfernung von Bremen verringern. Kunden aus
dem Ferneinzugsgebiet spielen vor allem bei Anbietern von Waren der mittel- und langfris-
tigen Bedarfsstufe eine Rolle. Eingeschrénkt wird der Ferneinzugsbereich vor allem durch die
Konkurrenzangebote in den Oberzentren Oldenburg im Westen, Hamburg im Nordosten
und Hannover im Stidosten.

Als sogenannte Streuumsatze des Einzelhandels in Bremen werden daneben , Zufallskdufe”
von Personen von auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet. Dieser Kunden-
kreis geht vor allem auf Tagestouristen (mit Wohnsitz auBerhalb des oben genannten Ein-
zugsbereichs) und Ubernachtungsgaste zuriick.

3.3 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundérstatistische Rahmendaten der
BBE-Unternehmensberatung (Kéln) zurtickgegriffen. Diese werden durch die BBE-Markt-
forschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen
und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten Idsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kauf-
kraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Bremen stellt sich wie folgt dar:
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Bremen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial der Bremer Wohnbevélkerung

varengmippe Pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 1.716 938,4
Blumen / Zoo 75 41,0
Gesundheits- und Korperpflegeartikel* 667 364,8
Papierwaren / Schreibwaren / Biicher 193 105,5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.657 1.449,7
Bekleidung / Wésche 455 248,8
Schuhe / Lederwaren 104 56,9
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 74 40,5
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 94 51,4
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 80 43,7
Uberw/egend mittelfristiger Bedarf 807 4413
Wohneinrichtungsbedarf 120 65,6
Mobel 280 1531
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 125 68,4
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Foto 355 194,1
Medizinische und orthopéadische Artikel 50 27,3
Uhren / Schmuck 48 26,2
Bau- und Gartenmarktsortimente 548 299,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.526 834,5
Sonstiges 50 27,3

Kaufkraftpotenzial Gesamt (inkl. , Sonstiges")

Quelle: BBE Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2006
*inkl. rezeptpflichtige Apothekenwaren

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von 2.752,9 Mio. Euro liegt — unter Berlcksichtigung
der Einwohnerzahlen — das oOrtliche Kaufkraftniveau in der Stadt Bremen zu Grunde. Die soge-
nannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der &rtlich vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-
Kopf-Kaufkraft in Bremen vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Zum Untersuchungszeitpunkt'
ergibt sich in der Stadt Bremen eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 98,6,
d.h. dass die bremische Bevolkerung tiber ein nur leicht unter dem Bundesdurchschnitt liegendes

Kaufkraftniveau verfiigt.
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Basisjahr: 2007; zwischenzeitlich kénnen sich leichte, graduelle Verdnderungen der Kaufkraftkennziffern ergeben

haben, die jedoch keine bzw. nur marginale Auswirkungen auf die Gesamtbewertungen im Rahmen dieser Unter-

suchung haben.
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Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass sich das Kaufkraftniveau der Bremer Bevélkerung
z.T. etwas unter dem durchschnittlichen Niveau der benachbarten Kommunen der Region be-
wegt. Vor allem die landlich geprédgten Gemeinden der nérdlich und 6stlich angrenzenden
Landkreise weisen hier ein deutlich héheres Kaufkraftniveau auf. Dies ist auf die Attraktivitat
dieser Kommunen als Wohnstandorte in der Region zurtlickzufiihren (sog. , Speckgurtel).

Tabelle 5: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Einzelhandelrelevantes Kauf-

kraftniveau

(Kaufkraftkennziffer)
Stadt Bremen 98,6
Stadt Delmenhorst 98,3
Stadt Oldenburg 101,2
LK Osterholz 1041
LK Verden 102,6
LK Diepholz 100,6
LK Oldenburg 97,8
LK Wesermarsch 95,5

BBE Koln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2006

Abbildung 1: Kaufkraftvolumen in den umliegenden Landkreisen
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Das Kaufkraftpotenzial im ndheren Einzugsbereich Bremens betrdgt insgesamt rund 5,5 Mrd.
Euro. Es sei an dieser Stelle jedoch noch einmal deutlich darauf verwiesen, dass aufgrund regio-
naler Kaufkraftverflechtungen und Wettbewerbssituation nur gewisse Teile dieses Kaufkraftvo-
lumens im Einzugsgebiet durch den Bremer Einzelhandel abgeschépft werden kénnen, die mit
steigender Entfernung zu Bremen deutlich sinken. Zudem hangt der Anteil der zuflieBenden
Kaufkraft stark von den einzelnen Sortimenten (und den (iblichen Einzugsbereichen der jeweili-
gen Anbieter) ab. So werden die Kaufkraftzufllsse in den Warengruppen der langfristigen Be-
darfsstufe (z.B. Mébel) deutlich héher liegen, als in der hdufiger nachgefragten Warengruppe
des kurzfristigen Bedarfs (z.B. Lebensmittel). Nahere Hinweise zum Kaufkraftzufluss aus den
Umlandkommunen des Einzugsbereichs geben die im Rahmen der nachfolgenden Angebotsana-
lyse des Bremer Einzelhandels sortimentsspezifisch ermittelten Zentralitatswerte (vgl. Kap. 4.1).
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4 Gesamtstadtische Angebotssituation in Bremen

4.1 Einzelhandelsrelevante Eckdaten

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der flichendeckenden Erhebung aller Anbieter
im Jahr 2006 kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Bremen getroffen
werden. Zum Erhebungszeitpunkt stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in
Bremen wie folgt dar:

Es bestehen rund 3.680 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne KFZ- und
Brennstoffhandel, vgl. Kap. 2.2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 863.500 m2.

Dem in der Stadt Bremen vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca.
2,75 Mrd. Euro steht ein geschétztes Jahresumsatzvolumen von 3,29 Mrd. Euro gegen-
uber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von rund 1,2 Uber alle Warengrup-
pen, d.h. der erzielte Einzelhandelsumsatz tibersteigt das ortliche Kaufkraftvolumen um etwa
20 %. Per Saldo Ubersteigen die Kaufkraftzufliisse aus der Region also die Kaufkraftabfliisse
an Standorte auBerhalb Bremens, was die oberzentrale Versorgungsfunktion Bremens unter-
streicht.”

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrégt etwa 1,6 m2 und rangiert
damit — unabhéngig von branchenspezifischen Betrachtungen — leicht (iber dem bundes-
deutschen Referenzwert von ca. 1,4 m2 pro Einwohner und in etwa auf dem Niveau anderer
Oberzentren (Zum Vergleich: Hannover: 1,53 m2, Dresden: 1,66 m2, Essen: 1,41 m2).

ErwartungsgemaR liegen quantitative Angebotsschwerpunkte in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel und Bekleidung/Wdasche sowie Bau- und Gartenmarktsortimente,
Moébel und Unterhaltungselektronik/IT/Telekommunikation/Foto. Aber auch in allen ande-
ren Warengruppen finden sich der oberzentralen Versorgungsfunktion entsprechende An-
gebote in der Stadt Bremen.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Bremen, untergliedert in ver-
schiedene Warengruppen, wie folgt dar:

71t einer im Fachmagazin ,Der Handel" veroffentlichten Studie von GFK GeoMarketing weisen unter den Stadten
mit mehr als 300.000 Einwohnern nur Nirnberg (1,33), Stuttgart, Hannover (je 1,30) und Disseldorf (1,27) ho-
here Zentralitdtswerte auf (vgl. Deutscher Fachverlag GmbH; Der Handel — Wirtschaftmagazin fiir Handelsmana-
gement; Ausgabe 06/2008; S. 22 ff)
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Tabelle 6: Einzelhandelssituation in Bremen nach Sortimentsbereichen

Warengruppe Ver.l.<aufs- L.Jmsa.tz K..aufklraft Zentra-
flache (in Mio. (in Mio. litat
(in m2) Euro)'® Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 208.300 1.045,2 938,4 1,11
Blumen / Zoo 22.350 32,2 41,0 0,78
Gesundheits- und Korperpflegeartikel* 44.800 385,1 364,8 1,06
Papierwaren / Schreibwaren / Biicher 22.700 103,1 105,5 0,98
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 298.150 1.565,5 1.449,7 1,08
Bekleidung / Wésche 136.850 465,4 248,8 1,87
Schuhe / Lederwaren 26.550 86,5 56,9 1,52
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 25.700 54,9 40,5 1,36
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 12.950 48,0 51,4 0,93
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 31.350 93,7 43,7 2,14
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 233.400 748,5 4413 1,70
Wohneinrichtungsbedarf 35.100 68,4 65,6 1,04
Mobel 81.950 121,2 153,1 0,79
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 22.000 85,7 68,4 1,25
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Foto 34.300 303,7 194,1 1,56
Medizinische und orthopéadische Artikel 5.300 32,8 27,3 1,20
Uhren / Schmuck 4.000 28,9 26,2 1,10
Bau- und Gartenmarktsortimente 129.800 225,4 299,7 0,75
Uberwiegend langfristiger Bedarf 3172.350 866, 1 834,5 1,04
Sonstiges 19.650 67,4 27,3 2,46

Summe / Durchschnitt 863.600 3.285,0 2.752,9 1,19

Quelle: Bestandserhebung des Biiros Staiger, Leonberg 2006; eigene Berechungen des Biros Junker und Kruse,
Dortmund; Statistisches Landesamt Bremen, Statistische Mitteilungen Heft 109, Kaufkraftkennziffern 2006;
BBE KdIn.
Verkaufsflichen sind auf 50 m? gerundet; Abweichungen zwischen aufgefithrter Gesamtverkaufsflache und
Summe der Einzelsortimente ergeben sich aus Rundungsdifferenzen

Mit mehr als 208.000 m? entféllt knapp ein Viertel der Gesamtverkaufsfliche auf die nah-
versorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Auch der mit Abstand
grofte Teil der Betriebe (rd. 1.250 Betriebe, ca. ein Drittel aller bremischen Einzelhandelsbe-
triebe) ist dieser Hauptbranche zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang insbesondere
die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) eine wichtige Rolle spie-
len. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungin dieser Warengruppe von ca.
0,38 m2 liegt nur leicht Gber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von etwa
0,35 m2 pro Einwohner und zeigt einen normalen Ausstattungsgrad firr die Gesamtstadt.

18 Mogliche Abweichungen bei den Umsatzdaten fiir die Stadt Bremen zwischen den Ausfiihrungen des Regionalen

Einzelhandelskonzepts und des Kommunalen Konzepts fir die Freie Hansestadt Bremen ergeben sich dabei u.a.
aufgrund unterschiedlicher Gruppierungen der Einzelsortimente zu den verschiedenen Hauptwarengruppen.
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Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln eine
gute Angebotsausstattung in der Stadt Bremen wider. Fast 45.000 m2 Verkaufsflache entfal-
len auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und Kérperpfie-
geartikel. Insgesamt entfallen mit rund 298.000 m2 knapp ein Drittel des gesamtstadtischen
Angebots und fast die Halfte aller Anbieter auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfs-
stufe.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
rund 137.000 m? Verkaufsfliche (ca. 15,8 % der Gesamtverkaufsfliche) und fast 500 Be-
trieben (13,4 % aller Bremer Betriebe) vor allem in der zentralen Leitbranche des innerstad-
tischen Einzelhandels Bekleidung und Wésche. Aber auch die Verkaufsflichenausstattungen
in den Branchen Schuhe/Lederwaren und Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel,
die ebenfalls zentrale Leitbranchen des Innenstadthandels bilden, sowie die Angebote im Be-
reich Sportartikel/Fahrrdder/Camping zeigen gute Ausstattungsgrade und Zentralitatswerte.
Das Angebot im Bereich Spie/waren/Hobbyartikelist mit rund 13.000 m2 Verkaufsflache je-
doch in deutlich geringerem Umfang vertreten und weist einen Zentralitatswert von unter 1
auf. Dies deutet auf einen gewissen Entwicklungsspielraum in dieser Warengruppe hin.

Mit insgesamt rund 312.350 m? Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der langfristi-
gen Bedarfsstufe den hochsten Anteil (rd. 36 %) am Gesamtverkaufsflichenangebot in
Bremen ein. Insbesondere die Warengruppe Mdbe/mit rd. 82.000 m? Verkaufsflache und
Bau- und Gartensortimente mit rd. 130.000 m? Verkaufsfliche weisen hohe Flachenanteile
von 10 % bzw.15 % am gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebot auf. Dieser Umstand
ist jedoch vor allem auf flaichenintensive Angebotsformen in diesen Sortimentsgruppen zu-
rickzufiihren und lasst keine Riickschlisse auf einen relevanten Angebotsschwerpunkt zu.
Ein Blick auf die erzielten Zentralitdtswerte in diesen Branchen zeigt hingegen Werte von
deutlich unter 1, was fiir eine Stadt der GréBenordnung und Versorgungsbedeutung Bre-
mens als vergleichsweise gering einzustufen ist, so dass sich hier ein gewisses Entwicklungs-
potenzial andeutet.

4.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots

Zur Beurteilung der lokalen Einzelhandelssituation ist eine alleinige Betrachtung der quantitati-
ven Angebotsausstattung jedoch nicht ausreichend. Insbesondere mit Blick auf méglichen Hand-
lungsbedarfs in den Themenfeldern ,wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung” sowie
der , Vitalitdt der multifunktionalen stadtebaulichen Zentren" ist vor allem die raumliche Vertei-
lung des Einzelhandelsangebots von Bedeutung. Dabei spielt insbesondere die raumlich-funktio-
nale Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen an verschiedenen Standortbereichen sowie
die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage,
d.h. ihrer siedlungsrdaumlichen und stadtebaulichen Integration in zentrale Bereiche oder
Wohnsiedlungsbereiche eine besondere Rolle.

Die Stadt Bremen verfligt (iber eine polyzentrale Siedlungs- und Zentrenstruktur. Das 1999 vor-
gelegte Stadtentwicklungskonzept™ stellt neben der Bremer Innenstadt und dem Zentrum Ve-

19 Stadtentwicklungskonzept Bremen, Senator fiir Bau, Verkehr und Stadtentwicklung, Bremen 1999
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gesack 14 Stadtteilzentren sowie flinf herausgehobene Standorte fiir den groB3flachigen Ein-
zelhandel dar. Darliber hinaus liegt eine vertiefende Untersuchung zu den Bremer Stadtteilzent-
ren aus dem Jahr 2002% vor, die als maBgebliche Grundlage fiir die Fortschreibung und Weiter-
entwicklung des Zentrenkonzepts dient”'. Ferner existieren im Bremer Stadtgebiet mehrere zent-
rale Bereiche mit Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben, deren Angebot sich schwer-
punktmdBig auf nahversorgungsrelevante Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe kon-
zentriert. Diese Nahversorgungszentren wurden im Rahmen bestehender Zentrenkonzeptionen
der Stadt Bremen bislang noch nicht erfasst.

Die nachfolgende differenzierte Betrachtung der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsange-
bots hinsichtlich der stddtebaulichen Integration unterscheidet somit zwischen folgenden Lage-
kategorien*:

Lage in einem zentralen Bereich, dazu zéhlen:
das Geschaftszentrum der Innenstadt,
die Stadtteilzentren (inkl. Zentrum Vegesack) sowie
die Nahversorgungszentren.

sonstige stadtebaulich integrierte Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen un-
mittelbar zugeordnete Standorte sowie

stadtebaulich nicht integrierte Lagen, d.h. Standorte ohne Bezug zu Wohnsiedlungsberei-
chen, z.B. Gewerbe- und Industriegebiete, ,Grline-Wiese"-Standorte, Standorte im AuBen-
bereich (Sonderstandorte und Einzelbetriebe).

20 Freje Hansestadt Bremen, Der Senator fiir Bau und Umwelt. Bremer Stadtteilzentren. Bericht. Bremen 2002

21 Fir die vorliegende Untersuchung wurde im Rahmen mehrerer Ortsbegehungen im November/Dezember 2006

Uberprift, inwieweit die Aussagen dieser Entwicklungskonzeptionen noch aktuell sind.

2 Eine raumlich konkrete Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Bremen ist im Kapitel 8

zu finden.
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Dabei zeigt sich folgendes Bild:

Abbildung 2: Sortimentsspezifisches Verkaufsflichenangebot nach Lagekategorien

Nahrungs- und Genussmittel ] | | | | 208.300 m2

Blumen/Zoo

Gesundheits- und Ké rperpflegeartikel
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Quelle: Eigene Darstellung des Biiros Junker und Kruse auf Basis der Bestandserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
2006
Verkaufsflachen sind auf 50 m2 gerundet

Grundsatzlich fallt auf, dass der Angebotsanteil der nicht integrierten Lagen in vielen Sor-
timenten Gberdurchschnittlich hoch ist. Mit rund 355.000 m2 befindet sich knapp 41 % der
Gesamtverkaufsfliche auBerhalb der zentralen Bereiche und Wohnsiedlungsbereiche.

Ist diese Feststellung flir die in der Regel als nicht-zentrenrelevant einzuordnenden und sehr
flachenintensiven Angebote in den Warengruppen Mébel sowie Bau- und Gartenmarktsor-
timente typisch, so ist der sehr hohe Anteil der in der Regel als zentrenrelevant einzuord-
nenden Warengruppen, wie z.B. Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren, Spielwa-
ren/Hobbyartikel oder Unterhaltungselektronik/IT/Telekommunikation kritisch zu bewerten.
Angesichts der Angebotsausstattungen in diesen Warengruppen ldsst diese raumliche Ver-
teilung auf einen verscharften Konkurrenzwettbewerb zwischen diesen iberwiegend auto-
kundenorientierten Standorten zu Standorten in zentralen Lagen schlieBen.

Mit rund 136.000 m?2 Verkaufsflaiche entféllt nur rund 15,8 % des gesamtstadtischen Ver-
kaufsflaichenangebots auf die Bremer Innenstadt. Lediglich 13,4 % aller bremischen Ein-
zelhandelsbetriebe sind dort angesiedelt. Dieser sehr geringe Wert scheint der stadtebauli-
chen (Versorgungs-)Funktion der Bremer Innenstadt — unabhédngig von qualitativen Bewer-
tungen des innerstddtischen Angebots — nicht angemessen. Zwar ist eine Konzentration
kleinteiliger (Fach-)Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt zu erkennen, jedoch zeigen diese
geringen Angebotsanteile deutlich den Bedeutungsverlust bzw. das (quantitative) Attraktivi-
tatsdefizit der Innenstadt gegeniiber anderen Standorten im Stadtgebiet auf.
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Auf die Stadtteilzentren entfallen mit 170.000 m2 Verkaufsfliche insgesamt etwa 20 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflaiche. Angebotsschwerpunkte liegen hier vor allem auf den
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe (72.750 m2 Verkaufsflache) sowie ergdnzen-
den Grundversorgungsangeboten der mittelfristigen Bedarfsstufe (ca. 53.000 m2). Trotz der
wichtigen Grundversorgungsfunktion flir die einzelnen Stadtteile weisen die Stadtteilzentren
bei diesen Bedarfsglitern vergleichsweise geringe Angebotsanteile von lediglich rund 22-

25 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche auf.

Auf die Nahversorgungszentren entfallen mit rund 42.000 m2 Verkaufsflaiche weniger als
5 % der Gesamtverkaufsfliche. Der Angebotsschwerpunkt liegt — entsprechend der Nahver-
sorgungsfunktion dieser Standorte — vor allem im Bereich der kurzfristigen Bedarfsstufe
(32.300 m2 Verkaufsflache) und hier insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (26.000 m? Verkaufsflache).

Es besteht somit eine deutliche raumliche Schieflage und signifikante innerkommunale
Konkurrenzsituation zwischen den unterschiedlichen Standortlagen, die nicht selten stad-
tebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Bereiche wie z.B. die Bremer Innenstadt oder
die Stadtteil- und Nahversorgungszentren mit sich bringen kann.

Diese kritische Einschatzung der Ist-Situation bestétigt sich auch bei der rdumlich differenzierten
Betrachtung der vom Bremer Einzelhandel erzielten Umsatze, von denen ebenfalls ein groRer
Teil auf nicht integrierte Standorte entfallt:

Abbildung 3: Umsatz nach Lagekategorie fiir ausgewahlte Warengruppen
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Genussmittel

Gesundheits- u.
Koérperpflegeartikel
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Bau- u.
Gartenmarktsortimente
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W Innenstadt @@ Staditeilzentren O Nahversorgungszentren Ointegriert @ nichtintegriert

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebung des Biiros Staiger, Leonberg 2006 und eigener Ortsbe-

gehungen; unter Beriicksichtigung von: Statistisches Landesamt Bremen, Statistische Mitteilungen Heft 109.

Junker und Kruse
37 Stadtforschung ®m Planung Dortmund
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Insbesondere dezentrale Sonderstandorte tragen liberproportional viel zu den Zentralitdten
bei. Besonders augenféllig ist dies in den Giblicherweise nicht zentrenbedeutsamen Waren-
gruppen Mdébel und Bau- und Gartenmarktsortimente, in denen mehr als zwei Drittel des
Jahresumsatzes ausschlieBlich an dezentralen Standorten erzielt wird.

Aber auch in zentrenprdgenden Warengruppen, wie beispielsweise Bekleidung/Waésche
oder Schuhe/Lederwaren, die wie kaum eine andere Warengruppe Leitfunktionen fiir jedes
Geschéftszentrum einnehmen, finden sich mit rund 22 % bzw. 35 % hohe Umsatzanteile,
die aulRerhalb der Bremer Zentrenstruktur erzielt werden. In den Warengruppen Sport- und
Freizeitartikel sowie Unterhaltungselektronik/IT/Telekommunikation/Foto werden sogar
mehr als die Halfte der Jahresumsétze an dezentralen Standorten erzielt.

Bedeutend ist diese Differenzierung insbesondere auch fiir die Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs und somit auch fiir die wohnortnahe Grundversorgung in Bremen. Mehr
als die Hélfte der sortimentsspezifischen Umsatze wird hier an Standorten auBerhalb der
zentralen Bereiche erzielt, mehr als ein Viertel sogar an Standorten ohne rdumlichen Bezug
zu Wohnsiedlungsbereichen.

Zum Erhebungszeitpunkt wurden im Bremer Stadtgebiet rund 400 leerstehende Ladenlokale
mit einer Verkaufsfliche von etwa 37.600 m2 erfasst®®. Dies entspricht einer Leerstands-
quote von 4,2 % der Verkaufsflaiche und rund 9,8 % der Betriebe. Mehr als die Hélfte der
leerstehenden Verkaufsflichen entfillt jedoch auf die zentralen Bereiche Innenstadt
(10.300 m?) sowie die Stadtteil- und Nahversorgungszentren (ca. 10.000 m2). Vor allem
kleinteilige Ladenlokale in den Randlagen der Zentren stehen leer und tragen durch einen
zunehmenden Trading-Down-Prozess zu stddtebaulichen Problemen in diesen Geschéftsla-
gen bei.

In der Gesamtbetrachtung ist festzuhalten, dass die bloBe Betrachtung der Verkaufsflachen-
ausstattungen und Zentralitaten tiber alle Warengruppen ohne eine rdumlich differenzierte
Darstellung nicht zielfiihrend ist und teilweise sogar zu Fehlinterpretationen flihren kann.
Vielmehr ist es so, dass in einigen Stadtbereichen ein intensiver absatzwirtschaftlicher Wett-
bewerb zwischen zentralen und dezentralen Lagen zu einer angespannten Konkurrenzsitua-
tion zwischen diesen Standorten gefiihrt hat, der sich in zunehmendem Bedeutungsverlust
und stddtebaulichen Problemstellungen in den zentralen Bereichen ablesen lasst. Im folgen-
den wird daher die Angebotssituation in den einzelnen Stadtteilen differenziert betrachtet.

23

24

Zwischenzeitlich wird das ehemalige Elektrokaufhaus Brinkmann in der ObernstraBe (rd. 3.000 m2 Verkaufsflache)
wieder durch ein Bekleidungskaufhaus genutzt.

Diese Werte beinhalten auch voriibergehende Leerstdnde durch lbliche Fluktuation.
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5 Angebotssituation in den Bremer Stadtbezirken

5.1 Angebotssituation im Stadtbezirk Mitte

Der Stadtbezirk Mitte umfasst den gleichnamigen Stadtteil (inkl. der Bremer Innenstadt) sowie
den Stadtteil Hafen, der die groRflachigen Hafenanlagen entlang der Weser umfasst.

Abbildung 4: Der Stadtbezirk Mitte

5.1.1 Angebotssituation im Stadtteil Mitte

Allgemeine Angebotssituation und Angebotsschwerpunkte

Der rund 16.500 Einwohner umfassende Stadtteil Mitte liegt nérdlich der Weser zentral im Bre-
mer Stadtgebiet und umfasst den Bereich der Bremer Altstadt innerhalb der historischen Wallan-
lagen sowie die nordlich und 6stlich angrenzenden Wohnbereiche der Bahnhofsvorstadt und des
Ortsteils Ostertor. Mit der Bremer Innenstadt und ihren unterschiedlichen Teilbereichen liegt der
nicht nur historisch bedeutendste und vielféltigste bremische Einzelhandelsstandort innerhalb
des Stadtteils Mitte. Der nach Osten angrenzende Ortsteil Ostertor umfasst bereits Einzelhan-
delslagen des Stadtteilzentrums Ostertor / Steintor (,, Viertel"), das durch die Stadtteilgrenze ge-
teilt wird.
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Tabelle 7: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Mitte

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppen (in m?) VKF pro EW (in Mio. Euro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 8.050 0,49 49,2 1,74
Kurzfristiger Bedarf 20.900 1,27 140,3 3,21
Mittelfristiger Bedarf 97.490 591 329,7 24,75
Langfristiger Bedarf 35.880 2,17 162,2 6,44
Gesamt 156.485 9,48 674,9 8,12

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Im Stadtteil Mitte befindet sich mit rund 156.500 m2 Verkaufsflaiche erwartungsgemal das um-
fangreichste Einzelhandelsangebot unter allen Stadtteilen, auf dem ein Vielfaches der einzelhan-
delsspezifischen Kaufkraft der lediglich rund 16.500 Bewohner des Stadtteils an Umsatz erwirt-
schaftet wird (Zentralitat von 8,1).

Dies ist selbstverstandlich vor allem auf den gesamtstadtisch wie regional bedeutsamen Einzel-
handelsstandort in der Bremer Innenstadt (Hauptgeschéftslage Altstadt, Bahnhofsvorstadt, Fe-
delhoren) zurlickzufihren, auf die mit rund 136.000 m2 Verkaufsfliche ca. 87 % des stadtteil-
spezifischen Angebots entfallen. Durch die stadtebauliche Struktur im Stadtteil Mitte (u.a. Wall-
anlagen und Weser) lasst sich die Innenstadt relativ klar in die funktionalen Teilbereiche A/t-
stadt/Hauptgeschéftsbereich und Stephanivierte/innerhalb der Wallanlagen sowie die vorgela-
gerte Bahnhofsvorstadtund den kleinteilig strukturierten Bereich Fede/hdren unterscheiden. Der
Hauptgeschaftsbereich weist mit Hutfilter-, Obern- und Ségestrale als Hauptlage, den Neben-
lagen KnochenhauerstraBe und Hanseatenhof sowie vielféltigen Vernetzungen (u.a. durch Pas-
sagen) eine kompakte und stabile Grundstruktur auf, die durch leicht abgesetzte Nebenlagen
(z.B. Am Wall, FaulenstralRe, Schnoorviertel) ergdnzt wird. Trotz des umfangreichen Angebots
aller Warengruppen ist der Verkaufsflaichenanteil der Innenstadt von nur 15,8 % im Verhaltnis
zum gesamtstddtischen Angebot sehr gering (zum Vergleich: Hannover: 32,5 %, Dlssel-

dorf: 35 %, Essen: 22 %, Dresden: 18 %).

Eine nahere Beschreibung der Innenstadt befindet sich in Kapitel 8.1.1.

Ostlich des Walls schlieBen sich am Ostertorsteinweg die Einzelhandelslagen des ,, Viertels* an.
Dieses erstreckt sich Gber zwei Stadtteile: Raumlich-Funktional ist es als Stadtteilzentrum der
oOstlichen Vorstadt zu werten, gleichwohl hier sehr viele spezielle Angebote zu finden sind, die
sich als Ergdnzungsangebot der Innenstadt einordnen lassen. Dieser Standort wird im Kapitel
5.3.6 ndher beschrieben.

Eine weitere Konzentration zu einem rdumlich-funktionalen Standortbereich findet man im
Kreuzungsbereich Dobbenweg/Am Dobben siidlich der Bahnlinie. Auch dieser Standort liegt
auf der Grenze zum Stadtteil 6stliche Vorstadt und Gbernimmt Versorgungsfunktionen fiir Sied-
lungsbereiche beider Stadtteile. Dort bieten 35 benachbarte Betriebe ein Verkaufsflichenange-
bot von ca. 2.250 m2 mit Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Bereich an. Kernbetriebe
sind ein Aldi-Lebensmitteldiscounter (390 m2 Verkaufsflache) ein kleiner Lebensmittelmarkt
(140 m2) sowie zwei Drogeriemérkte, die durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Apothe-
ken und einige Fachgeschafte erganzt werden.
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Mitte

Von dem quantitativ umfangreichen Verkaufsflichenangebot im Stadtteil Mitte entfallen etwas
mehr als 8.000 m2 auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Zwar entspricht dies ei-
ner vergleichsweise hohen einwohnerbezogenen Verkaufsflaichenausstattung von 0,49 m2 pro
Einwohner und einer Zentralitdt von 1,74, jedoch setzt sich dieses Angebot vor allem auch aus
der Vielzahl kleiner und spezieller Anbieter in der Bremer Innenstadt zusammen. GroRere Le-
bensmittelméarkte sind im Stadtteil Mitte aufgrund der vergleichsweise dichten Bebauungsstruk-
turen, der hohen Nutzungsdichte und nicht zuletzt der hohen Miet- und Bodenpreise kaum vor-
handen. GroéRte Lebensmittelanbieter im Stadtteil sind ein Supermarkt und ein Lebensmitteldis-
counter an der Theodor-Heuss-Allee, zwei kleinere Discounter im 6stlichen Bereich des Stadtteils
(innerhalb des Viertels) sowie ein kleiner Lebensmitteldiscounter innerhalb der Wallanlagen in
der ViolenstraBe. Dementsprechend ist insbesondere fiir den Altstadtbereich und die nérdlich
angrenzenden Siedlungsbereiche eine Versorgungsliicke hinsichtlich der fuBldaufigen Erreichbar-
keit groBerer Lebensmittelmdrkte zu verzeichnen. Das Vorhandensein nur eines Vollsortimenters
weist zugleich auf ein qualitativ beschranktes Angebot hin.

Fazit

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Mitte wird durch die gesamtstddtisch wie regional be-
deutsame Innenstadt dominiert. Diese weist ein umfangreiches und breit gefdchertes Einzelhan-
delsangebot sowie eine attraktive Nutzungsmischung mit zentrenbedeutsamen Einrichtungen
(Dienstleistung, Gastronomie, Kultur, 6ffentliche Einrichtungen etc.) in einer dichten und kom-
pakten Bebauungsstruktur auf. Gleichwohl weist die Innenstadt im Vergleich zu anderen GroRB-
stadten einen vergleichsweise geringen Anteil am gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebot
auf, der auf ein quantitatives Attraktivitdtsdefizit bzw. einen Bedeutungsverlust gegeniliber an-
deren Standorten im Stadtgebiet hindeutet.

5.1.2 Angebotssituation im Stadtteil Hafen

Der Stadtteil Hafen umfasst die groBen Hafengebiete nordlich und stidlich der Weser. Teile die-
ser traditionell gewerblich und industriell gepragten Bereiche befinden sich durch den wirtschaft-
lichen Strukturwandel derzeit in der Umstrukturierung. Diesbeziiglich wurde mit dem Master-
plan Uberseestadtbereits ein Rahmenprogramm zur Umgestaltung dieses 280 ha groRen Areals
erstellt. Wahrend zum Erhebungszeitpunkt kaum Einzelseinrichtungen im Stadtteil Hafen zu ver-
zeichnen waren, haben sich zwischenzeitlich mehrere Einzelhandelsbetriebe am Europahafen
angesiedelt (u.a. ein Aldi-Markt, einige spezialisierte Mobelanbieter sowie kleinteilige Fachhan-
delsangebote). Die Attraktivitat der Uberseestadt als Einzelhandelsstandort wird derzeit auch
durch zahlreiche weitere Ansiedlungsanfragen untermauert. Im Spannungsfeld zwischen Innen-
stadt, dem Sonderstandort Waterfront im benachbarten Stadtteil Gropelingen sowie den Stadt-
teilzentren der Umgebung ist hier zuklinftig eine zentrenvertragliche Einzelhandelsentwicklung
anzustreben, die sich auch an den geplanten Entwicklungen (u.a. hinsichtlich der Zahl der
Wohnnutzungen) im Stadtteil orientiert.
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5.1.3 Ubersicht Einzelhandelsangebot im Stadtbezirk Mitte
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5.2 Angebotssituation im Stadtbezirk Siid
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Der Stadtbezirk Stid umfasst die Stadtteile stdlich der Weser. Dies sind Huchting im Stiden des
Stadtbezirks, Neustadt, Obervieland sowie Woltmershausen, Seehausen und Strom im Westen

des Stadtbezirks.

Abbildung 5: Der Stadtbezirk Sid

5.2.1 Angebotssituation im Stadtteil Huchting

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Huchting
Der rund 29.550 Einwohner zdhlende Stadtteil Huchting liegt im stidlichen Bremer Stadtgebiet
sidlich der Ochtum und grenzt an die Umlandkommunen Delmenhorst und Stuhr. Er besteht
aus den Ortsteilen Kirchhuchting, Mittelhuchting, Sodenmatt und Grolland, die sehr unter-
schiedlich strukturierte Wohnsiedlungsbereiche aufweisen. Stdlich der B 75, die den Stadtteil in
Ost-West-Richtung durchquert, befindet sich das Einkaufszentrum Roland-Center, das sowohl
Zentrum des Stadtteils, als auch einen attraktiven Angebotsstandort flir Besucher aus der Region

darstellt.

Tabelle 8: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Huchting

Warengruppen VerI;?:f:‘le)ii e VKF pro EW i ;JA'E)slaézro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 70.070 0,34 51,2 7,01
Kurzfristiger Bedarf 15.740 0,53 79,3 1,01
Mittelfristiger Bedarf 10.885 0,37 32,9 1,38
Langfristiger Bedarf 6.630 0,22 13,6 0,30
Gesamt 33.855 1,15 128,9 0,87

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte
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Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Huchting umfasst rund 33.855 m2 Verkaufsfliche, wobei
Angebotsschwerpunkte im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich liegen. Mit rund 19.000 m?2
Verkaufsflache entféllt mehr als die Halfte des stadtteilspezifischen Angebots auf das Einkaufs-
zentrum Roland-Center, das zusammen mit ergdnzenden Nutzungen im angrenzenden Bereich
an der Kirchhuchtinger Landstrafe das Stadtteilzentrum des Stadtteils bildet. Ankermieter des
zweigeschossigen Centers sind das SB-Warenhaus Real und das Kaufhaus P&C, die durch zahl-
reiche groBe und kleine Fachangebote innerhalb der Einkaufsmall erganzt werden. Im unmittel-
baren Umfeld befinden sich weitere Fachmarktnutzungen. Mit der Gestaltung und Randbebau-
ung der platzartigen Aufweitung an der Kirchhuchtinger LandstraBe besteht eine stddtebauliche
Anbindung des Centers an die Kirchhuchtinger LandstraRe, die auch fiir zahlreiche Veranstal-
tungen im Stadtteil dient. Auch eine gute StraBenbahnanbindung ist gegeben. Gleichwohl ist
das Roland-Center vorwiegend auf den Autokunden ausgerichtet und besitzt eine hohe Aus-
strahlungskraft auch in die stidlich angrenzenden Kommunen in der Region. Dementsprechend
ergeben sich gute Angebotsausstattungen und Zentralitdten im kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereich.

Abbildung 6: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in Huchting
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Huchting

Die Verkaufsflichenausstattung von 0,34 m2 VKF/EW und Zentralititen von rund 1,0 in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigen bedarfsdeckende Angebotsausstattungen.
Diese sind zum GrofRteil auf das SB-Warenhaus Real im Roland-Center zuriickzufiihren. Weitere
nahversorgungsrelevante Lebensmittelanbieter sind ein kleiner Edeka-Markt an der Kirchhuch-
tinger Landstrale, Lidl an der DovemoorstraBe sowie zwei Plus-Méarkte. Ein Lidl-Markt an der
Huchtinger HeerstraBe sowie Aldi und Inkoop befinden sich in stddtebaulich nicht integrierter
Lage an der Alte HeerstralRe.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund 44
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Insgesamt befindet sich ein erfreulich hoher Anteil des nahversorgungsrelevanten Angebots in
zentralen bzw. integrierten Lagen. Leichte rdumliche Versorgungsdefizite hinsichtlich der fuBlau-
figen Erreichbarkeit eines Lebensmittelanbieters sind lediglich im Nordosten des Stadtteil, im
Ortsteil Grolland auszumachen. Hier wirkt sich die Ndhe zum SB-Warenhaus an der Duckwitz-
straBe im angrenzenden Stadtteil Neustadt aus, das einen groBen Einzugsbereich im Bremer Su-
den bedient.

Fazit

Insgesamt sind im Stadtteil Huchting gute Angebotsausstattungen zu verzeichnen. Durch die
Dominanz des auch regional bedeutsamen Roland-Centers ist eine hohe Konzentration des An-
gebots auf das Stadtteilzentrum zu konstatieren.

5.2.2 Angebotssituation im Stadtteil Neustadt

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Neustadt

Zum sldlich der Weser liegenden Stadtteil Neustadt zédhlen die Ortsteile Alte Neustadt, Bunten-
tor, Gartenstadt Stid, Hohentor, Huckelriede, Neuenland, Neustadt und Stdervorstadt. Die Neu-
stadt weist mit rund 42.800 Einwohnern die hochste Einwohnerzahl aller Bremer Stadtteile auf.
Neben den zahlreichen, verdichteten Wohngebieten befinden sich im Stadtteil namhafte GroB-
unternehmen u.a. der Nahrungs- und Genussmittelbranche sowie ein bedeutendes Angebot an
sozialen Infrastruktureinrichtungen (Krankenhaus, Bildungs- und Kultureinrichtungen). Gewerb-
liche und industrielle Nutzungen haben sich vor allem in den Randbereichen des Stadtteils ange-
siedelt. Auch der Bremer Flughafen ist hier zu finden.

Tabelle 9: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Neustadt

Warengruppen Verl<(ia:f;s1f2|;%iche VKF pro EW Gn UMr;:)s.a;:'ro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 22.000 0571 709, 1 7,49
Kurzfristiger Bedarf 30.290 0,71 153,2 1,35
Mittelfristiger Bedarf 18.415 0,43 54,5 1,58
Langfristiger Bedarf 32.385 0,76 70,1 1,07
Gesamt 82.250 1,92 281,8 1,31

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Mit insgesamt mehr als 82.000 m? Verkaufsfliche (1,92 m?2 pro Einwohner) und einer Gesamt-
zentralitat von 1,31 herrscht im Stadtteil ein sehr hoher einzelhandelsrelevanter Ausstattungs-
grad vor. Es ist ein umfangreiches Angebot in allen Bedarfsstufen vorhanden.

Das bedeutendste Zentrum des Stadtteils umfasst neben der Kernachse PappelstraBe sowie der
abzweigenden LangemarckstraBe noch verschiedene raumlich leicht abgesetzte Teilbereiche,
u.a. in der KornstraRe und am Buntentorsteinweg. Das hier verortete Einzelhandelsangebot um-
fasst insgesamt 126 Einzelhandelsbetriebe mit einem Verkaufsflichenangebot von jedoch ledig-
lich rund 8.250 m2. Damit liegt bei einer durchschnittlichen Betriebsgrée von 65 m? Verkaufs-
flache eine sehr kleinteilige Angebotsstruktur am Standort vor. Zwar befinden sich mehr als ein
Drittel aller Einzelhandelsbetriebe des Stadtteils im Stadtteilzentrum, jedoch vereinen diese ledig-
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lich knapp 10 % des stadtteilspezifischen Verkaufsflachenangebots auf sich. Das liegt vor allem
an der Tatsache, dass kaum groBere Betriebe innerhalb der verdichteten Bau- und Nutzungs-
strukturen vorhanden sind. GroRRte Anbieter sind ein Mdbelanbieter in der LahnstrafRe (800 m?
Verkaufsflache), ein Second-Hand-Laden (600 m2) sowie ein Supermarkt (530 m2) und ein Le-
bensmitteldiscounter (520 m?2).

Das Einzelhandelsangebot weist einen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf, umfasst
aber auch Angebote aller anderen Bedarfsgruppen. Wenngleich einige Sortimente in nur gerin-
ger Angebotstiefe vorhanden sind, kann so insgesamt dennoch ein breites Angebotsspektrum
angeboten werden. Neben dem Einzelhandelsangebot befinden sich auch weitere zentrenbe-
deutsame Nutzungen innerhalb des Neustadter Zentrums. Dies sind neben zahlreichen
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben vor allem auch 6ffentliche und kulturelle Einrichtun-
gen (u.a. am Buntentorsteinweg).

Neben diesem stadtteilbedeutsamen Zentrum gibt es noch drei weitere radumliche Konzentratio-
nen von Einzelhandelsangeboten zu funktional zusammenhédngenden Standortbereichen in zent-
raler Lage:

Am Buntentorsteinweg, nordwestlich an dem kulturell geprégten Ergdnzungsbereich des
Stadtteilzentrums angrenzend, bieten 26 kleinteilige Einzelhandelsbetriebe vorwiegend Sor-
timente des kurzfristigen Bedarfs auf einer Verkaufsfliche von rund 1.250 m2 an.

Im Ortsteil Alte Neustadt liegt im Bereich WesterstraBe, OsterstrafRe und Friedrich-Ebert-
StralBe ebenfalls eine Ansammlung an Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten. Die 21 Einzelhandelsbetriebe bieten auf mehr als 3.000 m? Verkaufsflache ebenfalls
schwerpunktmaBig nahversorgungsrelevante Hauptsortimente an. Magnetanbieter sind ein
Rewe-Supermarkt sowie zwei Lebensmitteldiscounter. Dieses Kernangebot wird durch klein-
teilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe zu einem zentralen Grund-
versorgungsangebot flr die Bevolkerung des Ortsteils erganzt.

Im Ortsteil Gartenstadt gruppieren sich in der Gottfried-Menken-Stral3e vereinzelte klein-
teilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote um zwei kleinere Lebensmitteldiscounter,
die hier Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden Wohngebiete (ibernehmen.

Einen bedeutenden Einzelhandelsstandort auBerhalb der zentralen Bereiche bildet der Sonder-
standort DuckwitzstraBBe im westlichen Stadtteilgebiet an der Grenze zum Stadtteil Huchting.
Zum Erhebungszeitpunkt befand sich an diesem autokundenorientierten Standort an der B 75
noch das deutschlandweit groBte SB-Warenhaus der Fa. Wa/mart sowie einige erganzende
kleinteilige Konzessiondre und Fachmarkte im Umfeld. Dieser rund 29.000 m2 umfassende Ein-
zelhandelsstandort wird derzeit umstrukturiert. Ein Investor plant dort ein mallartiges Fach-
marktzentrum mit einem deutlich verkleinerten SB-Warenhaus Rea/. Erweitert wird der Standort
durch die Verlagerung des Bau- und Gartenfachmarkts Hornbach, der seinen Alt-Standort an
der Neuenlander StraBe aufgrund des Baus der A 281 verlassen wird. In diesem Zusammenhang
ist eine Erweiterung der Verkaufsfliche des Anbieters auf rund 19.000 m? vorgesehen.



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Abbildung 7: Raumliche Verteilung des Angebots im Stadtteil Neustadt
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Neustadt

Die hohe quantitative Ausstattung von 0,51 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner und einer Zentra-
litat von 1,49 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist in erster Linie noch auf das
zum Erhebungszeitpunkt noch bestehende SB-Warenhaus Walmart zurlickzufiihren. Inzwischen
dirfte durch die deutliche Verkleinerung des Lebensmittelangebots die Verkaufsflichenausstat-
tung auf etwa 0,42 m?2 pro Einwohner zuriickgegangen sein, wobei jedoch noch immer eine
Uberdurchschnittliche Zentralitdt von ca. 1,25 verbleibt, so dass weiterhin hohe quantitative An-
gebotsausstattungen zu verzeichnen sind.

Im ndheren Umfeld des SB-Warenhaus-Standorts sind keine groBeren Lebensmittelanbieter vor-
handen und in den zentralen Bereichen findet man lediglich vergleichsweise kleine Betriebsein-
heiten zwischen 300 — 700 m? Verkaufsflache. Aufgrund der dichten Bebauungsstrukturen in
den Zentren befinden sich groRere Anbieter in erganzenden integrierten Lagen. Zu nennen sind
hier der Standortverbund von Combi und Aldi an der Volkmannstrale, der Extra-Markt am Bun-
tentortsteinweg sowie ein Lidl in der KornstraBe. Damit besteht in der Neustadt ein weitgehend
flichendeckendes Nahversorgungsnetz mit fuBldufig erreichbaren Lebensmittelanbietern. Prob-
lematisch erscheinen die geringen BetriebsgroBen (und Stellplatzzahlen) der frequenzerzeugen-
den Lebensmittelanbieter in den Zentren, die sich zunehmendem Wettbewerbsdruck stellen
missen, die fiir die Funktionsfahigkeit der zentralen Bereiche jedoch unverzichtbar sind.

Fazit

Das Stadtteilzentrum um die PappelstrafRe weist eine hohe Konzentration kleinteiliger Fachbe-
triebe mit einer insgesamt guten Angebotsqualitdt auf. Nachteilig wirkt sich hier das Fehlen gro-
Rerer Frequenzerzeuger aus. Ergdnzende Nahversorgungszentren sowie Einzelanbieter in integ-
rierter Lage sichern eine wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung des Stadtteils.
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5.2.3 Angebotssituation im Stadtteil Obervieland

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Obervieland

Der rund 35.600 Einwohner zdhlende Stadtteil Obervieland ist der 6stlichste der Bremer Stadt-
teile links der Weser. Die Ortsteile Arsten und Habenhausen weisen neben historisch gewachse-
nen dorflichen Strukturen vor allem Wohnsiedlungsbereiche mit Einfamilien- und Reihenhaus-
bebauung auf, wahrend in Kattenesch und insbesondere Kattenturm Miet- bzw. Geschosswoh-
nungsbau (u.a. GroBwohnsiedlung Kattenturm) das Bild pragt. Entlang der stark frequentierten
Verkehrsachsen im Stadtteil liegen mehrere groRflichige Gewerbegebiete, worunter insbesonde-
re das Gewerbegebiet Habenhausen mit dem sogenannten ,Einkaufspark Habenhausen" einen
bedeutenden Einzelhandelsbesatz aufweist.

Tabelle 10: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Obervieland

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppen 0 P VKF pro EW (in Mio. Euro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 17.440 0,49 888 17,45
Kurzfristiger Bedarf 22.675 0,64 1171 1,24
Mittelfristiger Bedarf 12.715 0,36 43,0 1,50
Langfristiger Bedarf 43.720 1,23 135,6 2,49
Gesamt 80.920 2,27 301,6 1,68

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Entsprechend sind im Stadtteil Obervieland insgesamt sehr hohe Angebotsausstattungen zu
verzeichnen. Auf insgesamt fast 81.000 m2 Verkaufsflache wird ein Umsatz von mehr als 300
Mio. Euro erwirtschaftet. In der Relation zur Einwohnerzahl ergibt sich daraus eine einwohner-
bezogene Verkaufsflichenausstattung von 2,27 m2 / Einwohner und ein Zentralitatswert von
1,68. Obgleich mehr als die Hélfte des Verkaufsflachenangebots auf Warengruppen der lang-
fristigen Bedarfsstufe entfdllt, weisen alle Bedarfsgruppen Zentralitdten von deutlich Gber 1 auf.

Mit rund 51.800 m2 entfallen fast zwei Drittel des Verkaufsflichenangebots im Stadtteil auf den
gewerblich geprdgten, stddtebaulich nicht integrierten Einkaufsstandort Habenhausen. Die
zehn anséassigen groBflachigen Betriebe vereinen mehr als 47.000 m2 dieses Verkaufsflachenan-
gebots auf sich. GroBte Anbieter sind das SB-Warenhaus Real (10.300 m2), der Baumarkt Max
Bahr (9.200 m2), der Teppichfachmarkt Tep&Tap (ca. 8.000 m2), der Mdbelanbieter Poco
(7.000 m2) sowie der Elektronikfachmarkt Saturn (3.300 m2). Obgleich ein groBer Teil des Ver-
kaufsflichenangebots am Standort Habenhausen auf tblicherweise nicht zentrenrelevante An-
gebote aus den Bereichen Mobel oder Bau- und Gartenmarktsortimente entfallt, weist das An-
gebot auch deutliche Anteile an iblicherweise zentrenrelevanten Angeboten auf. In diesem Zu-
sammenhang sind neben dem SB-Warenhaus und mehreren Fachmarktangeboten aus den Be-
reichen Bekleidung/Waésche, Schuhe/Lederwaren und Unterhaltungselektronik vor allem auch
das am Standort vorhandene Einkaufscenter Werder-Karree zu nennen. In der Einkaufsmall
werden fast ausschlieBlich Bedarfsgtiter der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung/Wasche und Spielwaren angeboten.



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Einziger zentraler Bereich im Stadtteil ist das Zentrum Kattenturm. Die aufwadndig modernisier-
te Einkaufspassage sowie ihr ndheres Umfeld in der GroBwohnsiedlung beherbergen 20 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 4.400 m2, mehrere zentral6rtliche Ein-
richtungen wie Ortsamt, Post, Polizei sowie kleinteilige Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
be. Das Angebot beschrankt sich angesichts der Konkurrenz zum Einkaufspark Habenhausen
fast ausschlieBlich auf den Grundversorgungsbedarf. GroRter Anbieter ist ein Rewe-Markt, der
sich im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter jedoch leicht abgesetzt auRerhalb
der Passage an der Alfred-Faust-StraBe befindet. Innerhalb der Mall dienen der Lebensmitteldis-
counter Plus und ein spezialisierter Supermarkt als Magnetbetriebe flr ergdnzende kleinteilige
Nutzungen. Trotz aufwandiger SanierungsmaBBnahmen in der jingeren Vergangenheit sind in
der Passage noch immer vergleichsweise viele leerstehende Ladenlokale zu verzeichnen, was
nicht zuletzt auf die massive Konkurrenz zum Standort Habenhausen zuriickzufiihren ist.

Abbildung 8: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Obervieland

100% -

4.460 22,0
90% -+ 2l 7.7
° S 32,8
80% -+
70% +
65
60% -+
50% -+
40% | 68.770 246,8
30% ~+
20% + n
10% -
0%
Betriebe Verkaufsflache in m2 Umsatz in Mio. €

O nicht integrierte Lage 0O integrierte Lage 0O Nahversorgungszentrum

Eigene Auswertung auf Basis der Erhebungsdaten des Bliros Staiger, Leonberg vom Mai 2006

Nahversorgungssituation im Stadtteil Obervieland

Mit 17.440 m2 Verkaufsflaiche und rund 89 Mio. Euro Umsatz in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ergeben sich hohe sortimentsspezifische Angebotsausstattungen von 0,49 m?
Verkaufsflache pro Einwohner und eine Zentralitdt von 1,45. Knapp 45 % dieses Angebots ent-
fallen jedoch auf die Anbieter am autokundenorientierten Sonderstandort Habenhausen, insbe-
sondere auf das tberortlich ausstrahlende SB-Warenhaus Real. Aber auch andere Lebensmittel-
anbieter, wie zwei Lebensmitteldiscounter am Arsterdamm liegen in gewerblich geprdgtem Um-
feld, so dass insgesamt rund 60 % des Verkaufsflichenangebots in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel an stddtebaulich nicht integrierten Standorten verortet sind.
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Dies ist aus Sicht der wohnortnahen Grundversorgung, bei der insbesondere auch die fuBlaufige
Erreichbarkeit der Anbieter eine wichtige Rolle spielt, als ausgesprochen negativ zu bewerten. So
existieren in den Ortsteilen Habenhausen, Arsten und Kattenesch mit Ausnahme einiger kleintei-
liger Angebote (v.a. Betriebe des Lebensmittelhandwerks) keine Lebensmittelanbieter innerhalb
der Wohnsiedlungsbereiche. Positiv ist hingegen die Konzentration der nahversorgungsrelevan-
ten Anbieter im Zentrum Kattenturm. Ein Verbrauchermarkt (Famila) an der Kattenturmer Heer-
strafRe Gbernimmt Nahversorgungsfunktionen im westlichen Teil Kattenturms.

Fazit

Das quantitativ sehr umfangreiche Einzelhandelsangebot konzentriert sich in hohem MaRe auf
den regional bedeutsamen Sonderstandort Habenhausen. Da dies auch Ublicherweise nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Angebotssegmente betrifft, existiert im Stadtteil lediglich ein
zentraler Bereich, der jedoch vorwiegend Grundversorgungsfunktionen fiir die umliegenden
Siedlungsbereiche Gibernimmt und der Funktion eines Stadtteilzentrums nicht gerecht werden
kann. Ferner ist ein Defizit hinsichtlich der rdumlichen Verteilung der gréReren Lebensmittel-
markte festzustellen, die sich mit Ausnahme des Famila-Marktes (der derzeit zu einem Combi-
Verbrauchermarkt umstrukturiert wird) sowie der Betriebe im Kattenturmer Zentrum ausschliel3-
lich an stddtebaulich nicht integrierten Lagen aulRerhalb der Wohnsiedlungsbereiche befinden.

5.2.4 Angebotssituation im Stadtteil Seehausen

Der Stadtteil Seehausen liegt im Westen Bremens am Siidufer der Weser und zahlt rund 1.160
Einwohner, die Gberwiegend in den ehemaligen Dorfern Hasenbliren und Seehausen leben.
Durch den Neustddter Hafen und die angrenzenden flachenintensiven Logistik- bzw. Giiterver-
kehrsbereiche liegen die dorflichen Wohnsiedlungsbereiche in Seehausen sehr abgesetzt. Zur
Zeit der Erhebung im Mai 2006 waren im Stadtteil Seehausen keine Einzelhandelseinrichtungen
vorhanden.

5.2.5 Angebotssituation im Stadtteil Strom

Der Stadtteil Strom liegt im Slidwesten Bremens und zéhlt lediglich rund 450 Einwohner. Die
dorflichen Siedlungsgebiete erstrecken sich bandférmig entlang der Stromer LandstraBe. Das
Einzelhandelsangebot beschrédnkt sich auf einen Lebensmittelanbieter (40 m2 VKF) in der Lud-
wig-Erhardt-Strale innerhalb des gewerblich gepragten Glterverkehrszentrums.

5.2.6 Angebotssituation im Stadtteil Woltmershausen

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Woltmershausen

Der rund 13.700 Einwohner zdhlende Stadtteil Woltmershausen grenzt westlich an den Stadtteil
Neustadt und ist in hohem MalRe gepragt durch die Lage an der Weser entlang des Hohentorha-
fens. Woltmershausen gilt traditionell als Arbeiterstadtteil, in dem sich die Bevolkerung stark mit
dem Stadtteil identifiziert. Es dominiert eine Nutzungsmischung aus Hafen und Industrieanlagen
in enger raumlicher Verflechtung mit Wohngebieten, Griin- und Wasserbereichen sowie Klein-
gartenanlagen in den Randbereichen.
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Tabelle 11: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Woltmershausen

Verkaufsflache VKF Umsatz

Warengruppen (in m2) pro EW (in Mio. Euro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 4.750 035 25,4 7,08
Kurzfristiger Bedarf 6.045 0,44 32,2 0,89
Mittelfristiger Bedarf 195 0,01 0,5 0,04
Langfristiger Bedarf 2.625 0,19 5,9 0,28
Gesamt 9.305 0,68 41,0 0,60

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Das insgesamt rund 9.300 m? Verkaufsfliche umfassende Einzelhandelsangebot beschrankt sich
uberwiegend auf den Grundversorgungsbedarf der im Stadtteil lebenden Bevolkerung. Addqua-
te Angebotsausstattungen ergeben sich daher im Bereich der kurzfristigen Bedarfsstufe. Zwar
liegt die Zentralitdt im kurzfristigen Bedarfsbereich unter 1, in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel jedoch bei 1,08. Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe werden
in nur sehr geringem Umfang angeboten.

Abbildung 9: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil
Woltmershausen
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Das Zentrum des Stadtteils erstreckt sich — parallel zur Weser — bandférmig entlang der Wolt-
mershauser StraBe. Die 40 vorhandenen Einzelhandelsbetriebe, ergdnzende Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe liegen in unterschiedlicher Dichte in den Erdgeschossen der heteroge-
nen straBenbegleitenden Bebauung. Das Verkaufsflichenangebot im Zentrum umfasst etwa
7.500 m2 und somit mehr als 80 % der stadtteilspezifischen Verkaufsflache. Hauptanbieter sind
ein Extra-Supermarkt und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter an der abzweigenden Détlinger Stra-

Junker und Kruse
51 Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Re sowie ein Lebensmitteldiscounter im nordwestlichen Bereich der linear ausgeprdgten Achse.

Nahversorgungssituation im Stadtteil Woltmershausen

Das vorhandene Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Woltmershausen
weist aus quantitativer Sicht gute Ausstattungsgrade auf. Mit der bestehenden Betriebsformen-
mischung wird ein umfangreiches Grundversorgungsangebot gewahrleistet, wobei erfreulicher-
weise eine hohe Konzentration auf das Zentrum zu verzeichnen ist, in dem die vorhandenen
Nutzungen von Synergieeffekten untereinander profitieren. Einzig bedeutender Anbieter in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage ist ein Supermarkt an der Hermann-Ritter-StraBe, ansonsten
sind aulerhalb des Zentrums tiberwiegend kleinteilige Betriebe wie beispielsweise Backereien zu
finden. Durch die raumliche Ausdehnung des Stadtteilzentrums und die ausgewogene Vertei-
lung der Lebensmittelmérkte innerhalb der Einzelhandelslagen ist eine gute fuBldufige Erreich-
barkeit gewahrleistet.

Fazit

Woltmershausen weist ein funktionsfdhiges Zentrum mit gut strukturiertem Grundversorgungs-
angebot fiir die Bevolkerung des Stadtteils auf. Durch die bandférmige Ausdehnung bestehen
jedoch zum Teil geringe Nutzungsdichten. Entwicklungspotenziale deuten sich im ergdnzenden
mittel- und langfristigen Bedarf an.
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5.2.7 Ubersicht Einzelhandelsangebot im Stadtbezirk Siid
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5.3 Angebotssituation im Stadtbezirk Ost

Der Stadtbezirk Ost umfasst das Stadtgebiet 6stlich der Stadtmitte und norddstlich der Weser.

Abbildung 10: Der Stadtbezirk Ost

Herd ingen

5.3.1 Angebotssituation im Stadtteil Borgfeld

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Borgfeld

Der dorflich strukturierte Stadtteil Borgfeld liegt im Norden des Stadtbezirks Ost und zéhlt rund

7.400 Einwohner. Durch die attraktive naturrdumliche Lage an der Wiimme ist Borgfeld ein be-

liebter Wohnstandort, was in einer regen Wohnungsbautétigkeit in der jingeren Vergangenheit
zu erkennen war.

Tabelle 12: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Borgfeld

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppen i (D) VKF pro EW (i MiotEliro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 2.270 0,31 71,7 087
Kurzfristiger Bedarf 2.705 0,37 15,2 0,77
Mittelfristiger Bedarf 480 0,06 1,1 0,19
Langfristiger Bedarf 4.130 0,56 8,8 0,77
Gesamt 7.435 1,01 25,4 0,68

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil belduft sich auf ca. 7.500 m2 Verkaufsfliche bzw. rund
1 m2 pro Einwohner. Zwar entféllt davon ein GroBteil auf die Warengruppen der langfristigen
Bedarfsstufe, dies ist jedoch auf einen einzelnen Baumarkt zurtickzufiihren. Der GroBteil der An-
bieter im Stadtteil Borgfeld weist Angebotsschwerpunkte im kurzfristigen Bedarfsbereich auf.
Sowohl die Gesamtzentralitat (0,68) als auch die Zentralitatswerte in den einzelnen Bedarfsstu-
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fen liegen unter 1, d.h. es sind per Saldo Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Dennoch liegt in
Borgfeld eine vergleichsweise gute Angebotsausstattung vor, da eine qualitative Betrachtung der
Angebotsstruktur ein attraktives Grundversorgungsangebot mit einer guten Sortiments- und Be-
triebsformenmischung zeigt. Gréte Anbieter und Magnetbetriebe sind ein Rewe-Supermarkt
(rd. 1.200 m2 Verkaufsflache) und ein Plus-Lebensmitteldiscounter (rd. 750 m2) sowie der Bau-
markt (3.750 m2) an der Borgfelder Heerstralle.

Mehr als die Halfte der Anbieter liegt innerhalb des zentralen Bereichs im Stadtteil, der sich
auf den Dorfkern um den Kreuzungsbereich Borgfelder HeerstraBe / Borgfelder LandstraBe er-
streckt. Das dortige Angebot umfasst rund 2.200 m2 Verkaufsflaiche und weist einen Angebots-
schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf. Wichtigester Anbieter ist der Rewe-Supermarkt
mit einem angrenzenden Getrdnkemarkt. Neben seiner Versorgungsfunktion fiir die Bewohner
des Stadtteils dient dieser auch als ein wichtiger Frequenzerzeuger innerhalb des Borgfelder
Zentrums, von dem das umliegende kleinteilige und insgesamt sehr hochwertige Grundversor-
gungsangebot in hohem MafRe profitiert.

Der Viohl Baumarkt und der Plus-Markt liegen stidlich des Borgfelder Zentrums an der Borgfel-
der Heerstrale.

Abbildung 11: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Borgfeld
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Borgfeld

Die Verkaufsflichenausstattung von 0,31 und die Zentralitdt von 0,87 in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel zeigen leicht unterdurchschnittliche Ausstattungsgrade, die jedoch nur
auf einen geringen Entwicklungsspielraum hindeuten. Das vorhandene Angebot liegt im qualita-
tiv hochwertigen Bereich und auch die Angebotsmischung aus Vollsortimenter im Zentrum und
ergdnzendem Standort des Lebensmitteldiscounters an der Borgfelder Heerstralle zeigt — gemes-
sen an der vergleichsweise geringen Einwohnerzahl — eine gutes Angebotsspektrum.
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Lediglich der 6stliche Siedlungsbereich des Stadtteils liegt nicht innerhalb eines 600 m — Radius
der fuBlaufigen Erreichbarkeit eines groBeren Lebensmittelanbieters. Aufgrund der geringen
Mantelbevélkerung ist diesbezliglich jedoch auch kein ausreichendes Ansiedlungspotenzial vor-
handen.

Fazit

Borgfeld verfligt insgesamt (iber ein attraktives Grundversorgungsangebot mit einer guten Sor-
timents- und Betriebsformenmischung und einer erfreulichen Konzentration des Angebots im
dorflich strukturierten Borgfelder Zentrum. Die quantitativen Ausstattungsgrade deuten leichte
Entwicklungsspielrdume an, die in erster Linie jedoch Erweiterungspotenziale flir bestehende
Anbieter oder kleinteilige Ergdnzungen im Zentrum beinhalten. Angebotsstruktur und Umfang
entsprechen einem kleinen, aber gut sortierten Nahversorgungszentrum.

5.3.2 Angebotssituation im Stadtteil Hemelingen

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Hemelingen

Der Stadtteil Hemelingen liegt im Stidosten des Bremer Stadtgebiets Ostlich der Weser und zéhlt
rund 41.900 Einwohner. Zum Stadtteil gehoren die Ortsteile Arbergen, Hastedt, Hemelingen,
Mahndorf und Sebaldsbriick. Durch die hohe Bedeutung Hemelingens als Industriestandort (u.a.
Daimler-Chrysler, Coca-Cola etc.) gab es in der Vergangenheit immer Problemstellungen durch
verkehrliche Belastungen, die auch historisch gewachsene GeschaftsstraBen betrafen. Im Jahr
1997 wurde daher das stadtebauliche Sanierungsgebiet ,,Hemelingen” festgelegt und seither
insbesondere im Bereich der Hemelinger BahnhofstrafRe Sanierungsmittel bereitgestellt.

Tabelle 13: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Hemelingen

Warengruppen Verl<(ia:f;s1f2|;%iche VKF pro EW Gn UMr;:)s.a;:'ro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 22.110 053 111,7 7,55
Kurzfristiger Bedarf 31.360 0,75 149,0 1,34
Mittelfristiger Bedarf 12.975 0,31 38,0 1,12
Langfristiger Bedarf 38.925 0,93 90,9 1,42
Gesamt 85.920 2,05 286,4 1,36

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Mit fast 250 Einzelhandelsbetrieben auf insgesamt rund 86.000 m? Verkaufsflache ergibt sich im
Stadtteil eine hohe Angebotsausstattung von 2,05 m2 Verkaufsflache pro Einwohner. Die Ge-
samtzentralitat liegt mit 1,36 (iber dem Bremer Durchschnitt, wobei sich in allen Bedarfsberei-
chen Zentralitdten von Uber 1 zeigen.

Der Stadtteil Hemelingen verfligt Gber mehrere, sehr unterschiedlich strukturierte Einzelhandels-
schwerpunkte. Das grofRte Verkaufsflichenangebot im Stadtteil konzentriert sich im Ortsteil
Hastedt, im nordlich an den Hemelinger Hafen angrenzenden Gewerbegebiet an der Pfalzbur-
ger StraBe. Dieser Einzelhandelsstandort zdhlt insgesamt mehr als 22.000 m2 Verkaufsflache,
wovon jeweils rund die Hélfte auf das Einkaufszentrum Hansa-Carré sowie die umliegenden
Fachmarktangebote entféllt. Innerhalb des Hansa-Carrés fungieren der Verbrauchermarkt
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E-Center (4.500 m? Verkaufsflache) und der Elektrofachmarkt Medi Max (2.000 m?) als groffla-
chige Magnetbetriebe”, die durch Fachmarkte und kleinteilige Fachangebote des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs ergdnzt werden. Die Uberwiegend grofRflichigen Fachmarktangebote auBer-
halb des Hansa-Carrés weisen hingegen einen Angebotsschwerpunkt in den Bereichen Mobel
und Bau- und Gartenmarktsortimente sowie ferner Schreibwaren/Burobedarf (Staples) und
Elektronik (Atelco) auf.

Einen weiteren Sonderstandort des Einzelhandels bildet der SB-Warenhausstandort an der Vah-
rer StrafRe. Sonstige groBflachige Einzelhandelsangebote in stadtebaulich nicht integrierter Lage
findet man mit dem Marktkauf Bau- und Hobbyfachmarkt und dem Baumarkt Max Bahr an der
Stresemannstrale sowie dem Sonderpostenmarkt an der Seebaldsbriicker Heerstralle. Mit fast
59.000 m? Verkaufsflache sind insgesamt mehr als zwei Drittel des Verkaufsflichenangebots
im Stadtteil Hemelingen in stadtebaulich nicht integrierter Lage verortet.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund dieser Konkurrenzsituation im Stadtteil besteht in Hemelin-
gen heute kein klassisches Stadtteilzentrum. Bedeutendster Angebotsschwerpunkt in zentraler
Lage ist die Hemelinger BahnhofstraBe, die in der jingeren Vergangenheit im Rahmen
ortsteilweiter Sanierungsmafnahmen aufwéndig saniert worden ist. Das hier vorhandene Ange-
bot umfasst jedoch derzeit nur 13 Betriebe mit rund 1.500 m2 Verkaufsflache, was weniger als
2 % der stadtteilspezifischen Verkaufsfliche ausmacht. Dabei handelt es sich mit Ausnahme ei-
nes Schlecker-Drogeriemarkts und eines Mobilfunkunternehmens fast durchweg um kleinteilige,
individuelle Fachgeschafte, jedoch ist das Fehlen eines frequenzerzeugenden Lebensmittelanbie-
ters zu konstatieren.”®

GroBere Lebensmittelanbieter (Extra, Aldi) mit kleinteiligem Ergdnzungsangebot (Schlecker, Ba-
ckerei, Apotheke etc.) befinden sich in einem Nebenzentrum im Kreuzungsbereich Schlengstra-
Re / Hannoversche StraBe. Das rund 3.300 m2 Verkaufsfliche umfassende Angebotsspektrum
beinhaltet hier fast ausschlieRlich nahversorgungsrelevante Sortimente.”

%> 7wischenzeitlich hat der Betrieb Medi-Max seinen Standort im Hansa Carree aufgegeben (derzeit Leerstand) und

das E-Center ist durch den Betrieb Aktiv-Discount abgeldst worden.

%6 zwischenzeitlich ist am Hemelinger Marktplatz (Teilgrundstiick der Silberwarenfabrik Wilkens) erfreulicherweise

eine Neuansiedlung von Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt und ergdnzenden Fachangeboten und Dienstleis-
tungsbetrieben realisiert worden.

27" 7wischenzeitlich ist dieses Angebot durch einen weiteren Lebensmitteldiscounter sowie Dienstleistungsbetriebe

erganzt worden.
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Abbildung 12: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Hemelingen
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Hemelingen

Mit einem Verkaufsflichenangebot von mehr als 22.000 m2 in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel besteht in Hemelingen ein hoher Ausstattungsgrad von 0,53 m2 Verkaufsflache
pro Einwohner bei einer Zentralitdt von tber 1,5. Dies ist jedoch in erster Linie auf die umfang-
reichen Angebote an den autokundenorientierten Sonderstandorten in stadtebaulich nicht integ-
rierter Lage zuriickzufiihren.

Im zentralen Bereich an der Hemelinger BahnhofstraBe ist hingegen — mit Ausnahme von Be-
trieben des Lebensmittelhandwerks — kein Lebensmittelanbieter vorhanden. Der Aldi-Markt an
der Sebaldsbriicker HeerstralRe ist von der Hemelinger Bahnhofstrafe durch eine Bahnunterfiih-
rung zu erreichen, lasst sich aber aufgrund der Barrierewirkung der Bahnlinie nicht dem Zentrum
zuordnen.

Die wohnortnahe Grundversorgung im Ortsteil Hemelingen wird durch das weiter stidlich lie-
gende Nahversorgungszentrum an der Hannoverschen StraBBe / SchlengstralRe gewéhrleistet, das
durch seine zentrale Lage innerhalb der Wohnsiedlungsbereich gut erreichbar ist.

Im Ortsteil Hastadt ist die quantitative Nahversorgungssituation als sehr gut zu bezeichnen.
Neben dem Angebot am Sonderstandort Pfalzburger StralBe sichern zwei Lebensmitteldiscounter
an der Hastedter HeerstraBe sowie ein Extra-Verbrauchermarkt die wohnortnahe Grundversor-
gung der Bevolkerung, so dass trotz des autokundenorientierten Standorts des SB-Warenhauses
kein rdumliches Angebotsdefizit besteht.

Im Ortsteil Arbergen bilden ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter sowie einige er-
ganzende, Uberwiegend kleinteilige Betriebe einen Standortverbund am stidwestlichen Sied-
lungsrand des Ortsteils an der Arberger HeerstraBe. Der Standort Gibernimmt wichtige Versor-
gungsfunktionen fiir den Ortsteil, weist aber sowohl hinsichtlich der Lage an einer Hauptver-
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kehrsachse im Siedlungsrandbereich als auch von seinem stadtebaulich-gestalterischen Erschei-
nungsbild nicht die Qualitat eines zentralen Bereiches auf.

Weiter 6stlich im Ortsteil Mahndorf liegen mehrere kleinteilige Betriebe in aufgelockertem Ein-
zelhandelsbesatz entlang der Mahndorfer HeerstraBe. Mit einem Spar-Markt ist zugleich ein
wichtiger Lebensmittelvollsortimenter vorhanden. Die Dichte und Kontinuitat des Einzelhandels-
besatzes an der DurchgangsstralRe des Ortsteils ist jedoch vergleichsweise gering, so dass auch
hier derzeit nicht die Ausprdagung eines Zentrums gegeben ist. Dennoch tGbernimmt der hier an-
sassige Einzelhandel wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung des Ortsteils.

Fazit

Vor allem in quantitativer Hinsicht wird das Einzelhandelsangebot in Hemelingen durch die au-
tokundenorientierten Sonderstandorte dominiert. Der nahegelegene zentrale Bereich in der He-
melinger Bahnhofstrale weist somit trotz intensiver stadtebaulicher MaRnahmen strukturelle
Probleme hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes auf und wird derzeit nicht der Funktion eines
Stadtteilzentrums gerecht.

Soll der Standort diese Versorgungsfunktion zukiinftig wieder Gibernehmen kénnen, ist eine
Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes, insbesondere mit frequenzerzeugenden Magnetbetrie-
ben ebenso erforderlich, wie eine zentrenvertragliche Weiterentwicklung bzw. Umgestaltung
der Sonderstandorte und sonstiger Einzelhandelsstandorte auBerhalb der Zentren.

Die Nahversorgungssituation ist trotz der Konkurrenzsituation zu den nicht integrierten Sonder-
standorten insgesamt als gut zu bezeichnen, da eine ansonsten sehr ausgewogene raumliche
Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter zu beobachten ist.

5.3.3 Angebotssituation im Stadtteil Horn-Lehe

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Horn-Lehe

Der rund 24.000 Einwohner zdhlende Stadtteil Horn-Lehe liegt im Nordosten Bremens und um-
fasst die Ortsteile Horn, Lehe und Lehesterdeich. Die Wohnsiedlungsbereiche konzentrieren sich
im Slden und Osten des Stadtteils, nach Nordwesten grenzen die Bremer Universitat und der
Technologiepark sowie der naturrdumliche Bereich des Hollerlandes an.

Tabelle 14: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Horn-Lehe

Warengruppen

Verkaufsflache

(in m2)

VKF pro EW

Umsatz
(in Mio. Euro)

Zentralitat

Nahrungs- und Genussmitte/ 6.070 025 30,6 074
Kurzfristiger Bedarf 8.200 0,34 46,0 0,72
Mittelfristiger Bedarf 890 0,04 2,5 0,13
Langfristiger Bedarf 2.650 0,11 6,6 0,18
Gesamt 12.160 0,50 56,9 0,47

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte
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Mit knapp tber 12.000 m? Verkaufsfliche und einem Einzelhandelsumsatz von rund 57 Mio.
Euro ergibt sich in Horn-Lehe eine vergleichsweise geringe Angebotsausstattungen von nur 0,5
m2 Verkaufsfliche pro Einwohner und eine Gesamtzentralitdt von 0,47. Der GroRteil der Ver-
kaufsflache (rd. 8.200 m2) entfdllt auf Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe, aber auch hier
liegt die Zentralitdt bei nur 0,72. In den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstu-
fe sind nur geringe Verkaufsflichenangebote vorhanden.

GroBte Anbieter in Horn-Lehe sind der Verbrauchermarkt Lestra (2.500 m2 Verkaufsflache) sid-
lich der Bahnlinie an der Grenze der Ortsteile Horn und Lehe, ein Extra-Markt und der Lebens-
mittelsdiscounter Lidl in der Leher HeerstraBe sowie ein Fliesenfachmarkt im Siedlungsrandbe-
reich. Uber 85 % der Betriebe im Stadtteil weisen jedoch weniger als 100 m2 Verkaufsfliche
auf.

Abbildung 13: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Horn-Lehe
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Ausgesprochen positiv ist das Einzelhandelsangebot in Horn-Lehe jedoch hinsichtlich der raumli-
chen Zuordnung zu zentralen Bereichen bzw. Wohnsiedlungsbereichen zu beurteilen. Fast 80%
des Angebots liegt in integrierten bzw. zentralen Lagen im Stadtteil.

Das bedeutendste Zentrum des Stadtteils erstreckt sich vom Bereich um den Leestra-Markt
gegeniber der Horner Kirche entlang der Leher HeerstralRe bis zur Horner Miihle stidlich des Te-
lekom-Geldndes an der A 27. Mehr als die Halfte des hier vorhandenen Verkaufsflichenange-
bots von knapp 4.500 m?2 entféllt auf den Verbrauchermarkt Leestra, der wichtige Versorgungs-
funktionen im Stadtteil tibernimmt und einen rdumlichen Angebotsschwerpunkt im Stadtteil
markiert. Die Uibrigen 40 Einzelhandelsbetriebe des Zentrum sind fast ausnahmslos kleinteilige
Fachgeschafte, die sich in z.T. sehr geringer Dichte straBenbegleitend entlang der Leher Heer-
stralBe erstrecken. Zwar liegt ein Angebotsschwerpunkt im Grundversorgungsbedarf, jedoch be-
finden sich auch mehrere qualitativ hochwertige Fachgeschéfte der mittel- und langfristigen Be-
darfsstufe innerhalb des Einzelhandelsbesatzes des Horn-Leher Zentrums.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund 60
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Im weiteren Verlauf der Leher HeerstralRe in Richtung Osten gruppieren sich auf Héhe der Au-
tobahnunterfiihrung an der Wilhelm-Roéntgen-StraBe mehrere Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten. Magnetbetriebe sind ein Supermarkt (Extra) und ein Lebensmitteldis-
counter (Lidl) die durch kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter erganzt werden
und ein vergleichsweise breites nahversorgungsrelevantes Angebotsspektrum abbilden.

SchwerpunktmaBig den Grundversorgungsbedarf decken auch die Anbieter im Bereich der Edi-
sonstraBBe, weiter nérdlich im Ortsteil Lehesterdeich. Dort gruppieren sich 15 Betriebe, wobei
ein Penny-Markt und ein Drogeriefachdiscounter das Hauptangebot stellen.

Nahversorgungssituation im Stadtteil Horn-Lehe

Durch das Angebot im Zentrum des Stadtteils sowie die ergdnzenden zentralen Nahversor-
gungsbereiche an der EdisonstraBe und Wilhelm-Réntgen-Stralle wird ein Grolteil des Grund-
versorgungsbedarfs des Stadtteils gedeckt. Durch die Konzentration der Anbieter an diesen
zentralen Standorten herrscht eine gute Angebotsmischung aus unterschiedlichen Betriebsfor-
men und —-gréBen vor, die ein breites Angebotsspektrum aufweisen. Aus quantitativer Sicht sind
mit einer Zentralitdt von 0,74 und einer einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung von
0,25 m? / Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel leichte Entwicklungs-
spielrdume erkennbar. Die Erreichbarkeit und raumliche Verteilung der Anbieter zeigt ein weit-
gehend ausgewogenes Bild.

Fazit

Insgesamt zeigt sich im Stadtteil Horn-Lehe ein vor allem in qualitativer Hinsicht gut strukturier-
tes Angebot, das sich erfreulicherweise in hohem MaRe auf zentrale Bereiche im Stadtteil kon-
zentriert. Aus quantitativer Sicht sind leichte Entwicklungsspielrdume erkennbar.

5.3.4 Angebotssituation im Stadtteil Oberneuland

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Oberneuland

Oberneuland liegt im Osten des Bremer Stadtgebiets in attraktiver naturrdumlicher Umgebung.
Mit rd. 12.600 Einwohnern ist der dorflich strukturierte Stadtteil vergleichsweise diinn besiedelt
und gilt auch historisch als gut situierter, gehobener Wohnstandort. Nicht zuletzt aufgrund der

attraktiven Griingebiete ist der Stadtteil nach wie vor ein beliebter Wohnstandort, in dem in der
jingeren Vergangenheit eine rege Wohnungsbautatigkeit zu beobachten war.

Tabelle 15: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Oberneuland

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppen (inim2) VKF pro EW (inlMio, Euiro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 2.920 023 15,9 0,74
Kurzfristiger Bedarf 3.640 0,29 20,3 0,61
Mittelfristiger Bedarf 1.170 0,09 3,5 0,35
Langfristiger Bedarf 275 0,02 0,9 0,05
Gesamt 5.250 0,42 25,7 0,41

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte
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Aufgrund der geringen Bevolkerungszahl und -dichte ist ein vergleichsweise geringes Einzelhan-
delsangebot von lediglich rund 5.250 m2 Verkaufsflache im Stadtteil vorhanden. Damit liegt die
einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung insgesamt bei nur 0,42 und die Zentralitit bei
0,41. Das vorhandene Angebot konzentriert sich schwerpunktmaRig auf den kurzfristigen Be-
darfsbereich.

Ein rdumlicher Angebotsschwerpunkt liegt in der Ortsmitte und erstreckt sich vom Bahniiber-
gang an der MiihlenfeldstraBBe bis zum Kreuzungsbereich zur Rockwinkeler HeerstralRe. Die hier
ansassigen 20 Einzelhandelsbetriebe weisen ein Verkaufsflichenangebot von rund 1.150 m? auf.
Neben einem Spar-Markt findet sich fast ausschlieBlich aufgelockerter kleinteiliger Besatz mit
Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie ferner Wohneinrichtungs- und Gar-
tenbedarf. Mit der Kirche und Gemeindehaus, Schule, Ortsamt, Kindergarten sowie einzelnen
Dienstleistungs- bzw. Gastronomiebetrieben liegt eine Nutzungsmischung des Einzelhandels mit
zentrenpragenden Einrichtungen vor.

Eine weitere Agglomeration von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben be-
findet sich im Westen des Stadtteils im Kreuzungsbereich Oberneulander HeerstraBBe / Rock-
winkeler StraBe / Apfelallee. Dort bieten 24 Einzelhandelsbetriebe auf fast 2.500 m2 Verkaufs-
flaiche vorwiegend Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe (Aldi, Comet, Schlecker, Apotheke,
Fleischer, etc.) sowie einzelne Ergdnzungsangebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe
(z.B. Bekleidung, Uhren/Schmuck) an.

Aulerhalb dieser zentralen Nahversorgungsbereiche dient ein Aldi-Markt an der Schevemoorer
Landstrale stdlich der Autobahnlinie A 27 im Stiden des Stadtteils der wohnortnahen Grundver-
sorgung. Dieser Standort liegt jedoch deutlich abgesetzt vom GrofRteil der Wohnsiedlungsberei-
che Oberneulands und ist eher auf den Norden des Stadtteils Osterholz ausgerichtet.

Abbildung 14: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Oberneuland
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Oberneuland

Das sortimentsspezifische Einzelhandelsangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel weist im Stadtteil Oberneuland eine der stadtweit geringsten quantitativen Angebotsausstat-
tungen von 0,23 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner sowie eine Zentralitdt von 0,74 auf. Das An-
gebot ist iberwiegend kleinteilig strukturiert und auch die Magnetbetriebe weisen vergleichs-
weise geringe Verkaufsflichengréfen von 400 — 700 m2 auf. Die Angebotsqualitdt ist hingegen
sehr gut.

Mit der bestehenden Konzentration auf zwei zentrale Standorte im Westen und Osten des
Stadtteils ist eine gute rdumliche Verteilung des Nahversorgungsangebots gegeben, wenngleich
groBe Teile der Wohnsiedlungsbereiche nicht in fuBlaufiger Entfernung zu einem gréBeren Le-
bensmittelanbieter liegen. Diese geringe Siedlungsdichte erschwert die Entwicklung einer fla-
chendeckenden Nahversorgung.

Fazit

Insgesamt zeigt sich ein qualitativ hochwertiges und gut strukturiertes Angebot, das jedoch
deutliche Liicken hinsichtlich der quantitativen Ausstattung offenbart. Dementsprechend ist hier
ein gewisser Entwicklungsspielraum erkennbar, wobei eine zentrenvertrégliche Ansiedlung wei-
terer Einzelhandelsangebote durch die geringe Siedlungsdichte und die kleinteilige Bebauungs-
und Nutzungsstruktur in den zentralen Bereichen erschwert wird.

5.3.5 Angebotssituation im Stadtteil Osterholz

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Osterholz

Der Stadtteil Osterholz liegt im Osten des Bremer Stadtgebiets und zéhlt ca. 38.200 Einwohner.
Er umfasst die Ortsteile Blockdiek, Ellenerbrok-Schevemoor, Ellener Feld, Osterholz und Tene-
ver.

Tabelle 16: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Osterholz

Verkaufsflache VKF pro Umsatz

Warengruppen i (2 EW (Mo ELro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 17.870 047 86,4 1,32
Kurzfristiger Bedarf 27.310 0,71 133,8 1,32
Mittelfristiger Bedarf 31.545 0,83 106,7 3,46
Langfristiger Bedarf 57.095 1,49 146,4 2,51
Gesamt 117.280 3,07 391,5 2,04

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Im Stadtteil Osterholz befindet sich mit mehr als 117.000 m2 Verkaufsflache bzw. 3,07 m2 /
Einwohner das — nach dem Stadtteil Mitte — gréBte Verkaufsflichenangebot aller Bremer Stadt-
teile. Entsprechend wird ein hoher Zentralitdtswert von (iber 2,0 erzielt. Ein GroRteil dieses An-
gebots (rd. 67.000 m?) entféllt auf das Einkaufscenter Weserpark, das zu den gréBten Ein-
kaufscentern Deutschlands zahlt und auch eine hohe regionale Bedeutung hat. Innerhalb der
z.T. zweigeschossigen Einkaufsmall fungieren das SB-Warenhaus Real, der Elektronikanbieter
Mediamarkt und die Textil-Kaufhduser C&A und Adler als Magnetbetriebe fiir die insgesamt fast
80 Anbieter. Es wird ein breites Angebotsspektrum (liber fast alle Warengruppen angeboten,
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wobei Schwerpunkte vor allem im mittelfristigen Bedarfsbereich und insbesondere in den Bran-
chen Bekleidung/Wasche sowie Schuhe/Lederwaren liegen. Mit dem Mébelfachmarkt Klingen-
berg ist auch umfangreiches Angebot im Bereich M&bel/Wohneinrichtungsbedarf vorhanden.
Der Weserpark bildet zusammen mit den umliegenden, (berwiegend groBflachigen Fachmark-
ten (u.a. Hornbach, Max-Bahr, B.O.C., Babymarkt) einen bedeutenden Sonderstandort, auf den
insgesamt rund 94.000 m? Verkaufsflache, also rund 80 % des Angebots im Stadtteil und mehr
als 10 % des gesamtstddtischen Angebots entfallen. Durch die geplante Ansiedlung des Mobel-
fachmarkts Krieger wird der Standort in naher Zukunft noch einen weiteren Bedeutungszuwachs
erfahren.

Das Stadtteilzentrum des Stadtteils Osterholz liegt im Norden des Stadtteils im Bereich Walliser
StraBe, Ziricher StraBe, Sankt-Gotthard StralRe. Aufgrund des Angebots am Sonderstandort We-
serpark beschrankt sich das rund 5.900 m? Verkaufsfliche umfassende Angebot vorwiegend auf
Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe. Hauptanbieter sind die Lebensmittelanbieter Extra und
Plus sowie der Fachdiscounter Woolworth. Durch die kompakte stadtebauliche Struktur, die gu-
te Angebotsmischung aus frequenzerzeugenden Magnetbetrieben und erganzenden kleinteili-
gen Angeboten sowie eine gute verkehrliche Anbindung weist das Stadtteilzentrum Osterholz
stabile Strukturen auf.

Auch der Standort Blockdiek im gleichnamigen Ortsteil im Nordwesten des Stadtteils Osterholz
zeigt stabile Angebotsstrukturen. Innerhalb der modernen, mallartigen Passage befinden sich 24
Anbieter mit rund 2.800 m2 Verkaufsflaiche. Magnetbetriebe sind die Lebensmittelanbieter Extra
und Plus. Das kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebot deckt
schwerpunktmaRig den kurzfristigen Bedarfsbereich.

Abbildung 15: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Osterholz
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Osterholz

Durch das umfangreiche Angebot am Sonderstandort Weserpark bestehen sehr hohe quantitati-
ve Angebotsausstattungen mit einem breiten Angebotsspektrum. Aber auch die stddtebaulich
kompakten zentralen Bereiche weisen stabile Angebotsstrukturen im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich mit funktionsfahigen Magnetanbietern auf.

AuBerhalb dieser Standorte sind zwei Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt an der Oster-
holzer HeerstralRe, ein Lebensmitteldiscounter an der Schevemoorer LandstralRe und ein Aldi-
Markt im Ortsteilmitte der GroBwohnsiedlung Tenever vorhanden.

Insgesamt ist somit trotz der Dominanz des Sonderstandorts Weserpark eine weitgehend fla-
chendeckende rdumliche Verteilung der groReren Nahversorgungsbetriebe gegeben. Leichte
Defizite bestehen diesbezliglich im diinner besiedelten westlichen Bereich des Stadtteils. Inner-
halb der Zentren stellen die Lebensmittelanbieter die stabilisierenden Ankerbetriebe dar, die sich
aufgrund der Angebotsausstattungen im Stadtteil einem massiven Wettbewerbsdruck stellen
missen.

Fazit

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Osterholz wird dominiert durch den regional bedeutsa-
men Sonderstandort Weserpark. Durch das hier vorhandene umfangreiche Angebot — auch in
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten — beschrankt sich das Angebot in den
zentralen Bereichen im Stadtteil Osterholz weitgehend auf den Grundversorgungsbedarf. Durch
die kompakten stadtebaulichen Strukturen und funktionsfahige Magnetbetriebe sind die Stand-
orte jedoch weitgehend stabil und Gbernehmen wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Bevol-
kerung des Stadtteils.

5.3.6 Angebotssituation im Stadtteil Ostliche Vorstadt
Aligemeine Angebotssituation im Stadtteil Ostliche Vorstadt

Der rund 29.350 Einwohner zihlende Stadtteil Ostliche Vorstadt liegt éstlich der Bremer Innen-
stadt und besteht aus den Ortsteilen Fesenfeld, Hulsberg, Peterswerder und Steintor.

Tabelle 17: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Ostliche Vorstadt

Warengruppen Verl;?:f:‘le)i e VKF pro EW i xAr?;aézro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 7.520 0,26 36,6 073
Kurzfristiger Bedarf 11.165 0,38 62,3 0,80
Mittelfristiger Bedarf 2.400 0,08 6,7 0,28
Langfristiger Bedarf 3.150 0,11 10,5 0,23
Gesamt 17.375 0,59 81,4 0,55

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte
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Mit einer einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung von 0,59 m2 pro Einwohner bzw.
einer Zentralitit von 0,55 liegt im Stadtteil Ostliche Vorstadt ein vergleichsweise geringer Ange-
botsumfang vor. Dies ist jedoch auch darauf zuriickzufiihren, dass das eigentliche Zentrum des
Stadtteils Gber die Stadtteilgrenze hinaus bis in den Stadtteil Mitte ragt:

Das sogenannte , Viertel” liegt im Ortsteil Steintor und erstreckt sich bandférmig entlang der
Achse ,Vor dem Steintor". Der vorwiegend kleinteilige Einzelhandelsbesatz in der straBenbe-
gleitenden Bebauung setzt sich jedoch auch tber den Kreuzungsbereich Sielwall / Am Dobben,
der die Grenze zum Stadtteil Mitte bildet, hinaus in den Ostertorsteinweg bis zum Wall fort.
Auch nérdlich des Kreuzungsbereichs schliefen sich bis zur Einmiindung der HumboldtstraBe
beiderseits der StraRe Am Dobben zentrenbedeutsame Nutzungen an. Insgesamt umfasst dieser
Standortbereich rund 220 Einzelhandelsbetriebe mit rund 19.500 m2 Verkaufsflache, zahlreiche
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sowie 6ffentliche und kulturelle Einrichtungen.

Das Angebot im , Viertel” umfasst Sortimente aller Warengruppen und Bedarfsstufen. Mit dem
Mobelfachmarkt Flamme am Ostertorsteinweg und dem Supermarkt Extra , Vor dem Steintor"
existieren hier nur 2 groBflachige Betriebe. Die sonstigen Lebensmittelmérkte (drei Lebensmit-
teldiscounter und ein Supermarkt) sind mit 200 — 300 m?2 Verkaufsfliche ausgesprochen klein.
Die durchschnittliche BetriebsgréRe des Einzelhandels im Viertel liegt mit 88 m2 Verkaufsflache
vergleichsweise niedrig. Es handelt sich Gberwiegend um z.T. speziellen Facheinzelhandel mit ei-
nem geringen Filialisierungsgrad. Die hohe Nutzungsdichte und das vielfaltige, individuelle An-
gebot machen das Viertel zu einem interessanten, attraktiven Einkaufsstandort, der aufgrund
der ndhe zur Bremer Innenstadt auch als Erganzungsbereich mit z.T. regionaler Ausstrahlung

gilt.

Ebenfalls durch die Grenze zum Stadtteil Mitte geteilt wird der Nahversorgungsstandort , Am
Dobben/Dobbenweg", der bereits in den Ausfiihrungen zum Stadtteil Mitte beschrieben wur-
de.



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Abbildung 16: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Ostlichen Vorstadt
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Ostliche Vorstadt

Die geringe Verkaufsflaichenausstattung von 0,26 m2 pro Einwohner sowie der Zentralitatswert
von 0,73 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind ebenfalls auf den Umstand zu-
rickzufuhren, dass beide zentralen Bereiche des Stadtteils auf der Grenze zum Stadtteil Mitte
liegen und ein Teil des Angebots statistisch zum Stadtteil Mitte zu zahlen ist. Die Angebotsmi-
schung aus Vollsortimentern und Discountern sowie umfangreichen kleinteiligen Ergdnzungsan-
geboten im Stadtteilzentrum ist positiv zu werten. Nennenswerte Anbieter auBerhalb der zentra-
len Bereiche sind mehrere kleine Lebensmitteldiscounter sowie ein Extra-Verbrauchermarkt Am
Hulsberg. Insgesamt ist eine ausgewogene rdumliche Verteilung der Lebensmittelanbieter ge-
wabhrleistet, wenngleich einige der Markte ein vergleichsweise geringes Verkaufsflachenangebot
aufweisen und zudem ein sehr discountlastiges Angebot zu konstatieren ist.

Fazit

Das Angebot im Stadtteil Ostliche Vorstadt konzentriert sich zum GroBteil auf das , Viertel” am
westlichen Rand des Stadtteils im Ubergang zum Ortsteil Mitte. Das sehr vielfiltige und attrakti-
ve Angebot bietet eine interessante Ergdnzung des Innenstadtangebots. Auch die Nahversor-
gungssituation ist insgesamt positiv zu bewerten, wenngleich durch die geringen BetriebsgréfRen
der meisten Lebensmittelanbieter insgesamt geringe Verkaufsflichenausstattungen vorliegen.

Junker und Kruse
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5.3.7 Angebotssituation im Stadtteil Schwachhausen

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Schwachhausen

Der Stadtteil Schwachhausen liegt nordéstlich des Stadtteils Mitte und zéhlt rund 37.350 Ein-
wohner. Zu Schwachhausen zdhlen die Ortsteile Barkhof, Birgerpark, Gete, Neu-
Schwachhausen, Radio Bremen, Riensberg sowie Schwachhausen. Der Stadtteil dient in erster
Linie als Wohnstandort.

Tabelle 18: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Schwachhausen

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppen 0 P VKF pro EW (in Mio. Euro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 5270 0,14 25,7 0,40
Kurzfristiger Bedarf 8.020 0,21 44,7 0,45
Mittelfristiger Bedarf 1.550 0,04 4,2 0,14
Langfristiger Bedarf 825 0,02 2,9 0,05
Gesamt 10.485 0,28 52,1 0,28

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Vor dem Hintergrund der vergleichsweise hohen Einwohnerzahl und Siedlungsdichte befindet
sich im Stadtteil Schwachhausen ein quantitativ dufBerst geringes Einzelhandelsangebot von nur
knapp Uber 10.000 m? Verkaufsflache (bzw. 0,28 m2 Einwohner). Die geringe Zentralitdt von
0,28 zeigt hohe Kaufkraftabfliisse auf. Das vorhandene Angebot ist sehr kleinteilig strukturiert
und beinhaltet vor allem Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe. Mit dem Extra-Markt in der Ku-
lenkampffallee ist nur ein groBflachiger Betrieb im Stadtteil vorhanden.

Wichtigster zentraler Bereich ist der Einzelhandelsstandort in der WachmannstrafRe im Abschnitt
um den Benque-Platz. Knapp 30 Betriebe bieten auf rund 1.600 m2 Verkaufsflache vorwiegend
Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe an. Kernbetrieb und wichtigster Nahversorger ist ein klei-
ner Supermarkt (490 m2 Verkaufsflache). Jedoch finden sich unter den kleinteiligen Betrieben
entlang der straRenbegleitenden Bebauung auch einzelne Fachanbieter von mittel- und langfris-
tigen Bedarfsglitern mit qualitativ hochwertigem Angebot.

An der H.-H.-Meier-Allee im Kreuzungsbereich zum Emmaplatz befinden sich mehrere klein-
teilige Einzelhandelsbetriebe mit Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Das liberwiegend hochwertige Fachangebot deckt jedoch den Grundversorgungsbe-
darf nur unzureichend, da das Angebot eines groBeren Lebensmittelanbieters fehlt. Insgesamt
umfasst das Verkaufsflichenangebot weniger als 1.000 m2.

Diesbezliglich besser strukturiert ist das Angebot an der Schwachhauser HeerstraBe um den
Einmindungsbereich zur KirchbachstraBe. Mit einem Supermarkt ist hier ein frequenzerzeu-
gender Magnetbetrieb vorhanden, der um 15 kleinteilige Einzelhandelsbetriebe ergénzt wird.
Das hier verortete Angebot von rund 1.300 m2 Verkaufsfliche umfasst ausschlieBlich Waren der
kurzfristigen Bedarfsstufe und wird durch entsprechende nahversorgungsrelevante Dienstleis-
tungen (z.B. Frisor) ergénzt.
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Abbildung 17: R&aumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Schwachhausen

Trotz der qualitativ hochwertigen Fachangebote im Stadtteil ist in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ein Angebotsdefizit zu konstatieren. Die geringe quantitative Angebotsaus-
stattung und das Fehlen groRerer Lebensmittelanbieter als Magnetbetriebe macht sich in einer
niedrigen Verkaufsflichenausstattung (0,14 m2/Einwohner) und Zentralitdt (0,40) in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel bemerkbar. Zwar liegen die drei zentralen Bereiche rela-
tiv ausgewogen liber den Stadtteil verteilt, durch die geringe Zahl der Lebensmittelmérkte be-
stehen jedoch rdumliche Liicken hinsichtlich der fulaufigen Erreichbarkeit solcher Anbieter.

Fazit

Das Angebot im Stadtteil Schwachhausen besteht (iberwiegend aus kleinteiligen Betrieben mit
einem qualitativ insgesamt sehr hochwertigen Angebot. GroRere Magnetanbieter, insbesondere
auch Lebensmittelmdrkte sind jedoch nur wenige vorhanden, so dass das Angebot quantitative
Schwéchen aufweist. Ergdnzungsangebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe findet man
am ehesten in der WachmannstraBBe, jedoch beschrénkt sich das Angebot auch hier Gberwie-
gend auf die Grundversorgung der Bevolkerung der umliegenden Wohngebiete.

5.3.8 Angebotssituation im Stadtteil Vahr

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Vahr

Der Stadtteil Vahr liegt zentral im Stadtbezirk Ost und zahlt ca. 27.150 Einwohner. Er besteht
aus den Ortsteilen Gartenstadt Vahr, Neue Vahr Nord und Neue Vahr Siid, die Giberwiegend als
Wohnstandorte dienen.
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Tabelle 19: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Vahr

Warengruppen Verl;?:ﬁle;’iche VKF pro EW (in ;jA?:a;zro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte 9.880 0,36 47,8 7,03
Kurzfristiger Bedarf 13.310 0,49 70,7 0,98
Mittelfristiger Bedarf 4.550 0,17 14,6 0,66
Langfristiger Bedarf 1.490 0,05 4,8 0,12
Gesamt 20.585 0,76 94,5 0,69

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Vahr umfasst mehr als 20.000 m2 Verkaufsflache. Damit

liegt die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung (0,76 m2 pro Einwohner) deutlich un-

ter dem gesamtstddtischen Durchschnittwert von 1,58 m2/EW, was jedoch auch auf das geringe
Angebot an Gltern der langfristigen Bedarfsstufe zurlickzufiihren ist. Die Angebotsausstattung

im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich ist hingegen zufrieden stellend, wobei in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel sogar ein Zentralitdtswert von (iber 1 erzielt wird.

Der raumliche Angebotsschwerpunkt im Stadtteil Vahr liegt im Einkaufszentrum Berliner Frei-
heit und umfasst mehr als die Hélfte des stadtteilspezifischen Verkaufsflichenangebots (rd.
11.600 m2). Als Magnetanbieter in der modernen zweigeschossigen Einkaufspassage fungieren
der Verbrauchermarkt Extra und der Lebensmitteldiscounter Aldi. Das ergdnzende kleinteilige
Angebot umfasst schwerpunktmdRig den kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. Mit dem vor-
gelagerten Marktplatz, der Stadtteilbibliothek sowie zahlreichen Dienstleistungs- und Gastrono-
mietrieben besteht eine attraktive Nutzungsmischung.

Abbildung 18: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Vahr
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Vahr

Insgesamt ist in Vahr eine quantitativ wie qualitativ gute Angebotsausstattung zu verzeichnen.
Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird eine Zentralitdt von tiber 1 erzielt. Eine Angebots-
mischung aus Lebensmittelvollsortimenter und -discounter sowie einem attraktiven, kleinteiligen
Ergdnzungsangebot befindet sich im Stadtteilzentrum. Auch in ergdnzender integrierter Lage an
der Vahrer StraBe befindet sich ein Standortverbund aus Lebensmittelvollsortimenter und —
discounter. Weitere Lebensmittelanbieter im Stadtteil sind zwei Plus-Mérkte und ein kleiner Su-
permarkt die eine weitgehend flichendeckende Grundversorgung mit Lebensmittelangeboten
im Stadtteil gewahrleisten. Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort befindet sich um den Le-
bensmitteldiscounter Lidl , In der Vahr".

Fazit

Die gute Angebotsstruktur im Stadtteil Vahr konzentriert sich groBtenteils auf den modernen
Einkaufsstandort Berliner Freiheit, der die Versorgungsfunktion eines Stadtteilzentrums in zent-
raler Lage im Stadtteil wahrnimmt. Die wohnortnahe Grundversorgung wird durch ergdnzende
Angebote in den Wohnsiedlungsbereichen gesichert.
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5.3.9 Ubersicht Einzelhandelsangebot im Stadtbezirk Ost
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5.4 Angebotssituation im Stadtbezirk West

Der Stadtbezirk West umfasst die nérdlich des Stadtbezirks Mitte liegenden Stadtteile Gropelin-
gen, Walle und Findorff sowie das Blockland.

Abbildung 19: Der Stadtbezirk West

5.4.1 Angebotssituation im Stadtteil Blockland

Das landwirtschaftlich und naturraumlich gepragte Blockland liegt im Norden Bremens an der
Wiimme und zahlt lediglich rund 400 Einwohner. Zum Blockland gehéren die ehemaligen Dorfer
Niederblockland, Oberblockland, Wasserhorst und Wummensiede. Zum Erhebungszeitpunkt
waren im Blockland keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

5.4.2 Angebotssituation im Stadtteil Findorff

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Findorff

Der Stadtteil Findorff liegt nordlich des Stadtteils Mitte und wird begrenzt durch die Bahnlinie im
Stiden, den Autobahnzubringer Uberseestadt im Westen, die A 27 im Norden und den Birger-
park im Osten. In den Ortsteilen Findorff-Birgerweide, In den Hufen, Regensburger Stralle und
Weidedamm leben insgesamt rund 25.850 Einwohner. Der Stadtteil weist dichte und kompakte
Bebauungsstrukturen auf, in denen neben der dominierenden Wohnnutzung auch Gewerbe-
und Handwerksbetriebe, 6ffentliche Einrichtungen wie Dienstleistungs- und Einzelhandelsnut-
zungen in enger Nutzungsmischung vorhanden sind.
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Tabelle 20: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Findorff

Verkaufsflache

Umsatz

Warengruppen 0 P VKF pro EW (in Mio. Euro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 9.930 0,38 51,9 1,17
Kurzfristiger Bedarf 11.950 0,46 66,3 0,97
Mittelfristiger Bedarf 1.270 0,05 3,8 0,18
Langfristiger Bedarf 5.765 0,22 11,5 0,29
Gesamt 19.625 0,76 84,0 0,65

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Im Stadtteil Findorff existiert ein Verkaufsflichenangebot von fast 20.000 m2 bzw. 0,76 m? je
Einwohner. 60 % dieses Angebots (rd. 12.000 m?) entfallen auf die Warengruppen der kurzfris-
tigen Bedarfsstufe, in der bei einer einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung von 0,46
und einer Zentralitidtskennziffer von knapp unter 1 (0,97) eine gute Angebotsausstattung zu
konstatieren ist. Das Angebot in den Waren der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe weist —
wohl auch aufgrund der Ndhe zur Innenstadt — deutlich geringere Ausstattungsgrade auf.

Ein Grolteil des Einzelhandelsangebots konzentriert sich in zwei zentralen Bereichen im Stadtteil.
Bedeutendster Einzelhandelsstandort ist das Zentrum im Bereich HemmstraBe / Admiralstrale.
Die hier ansdssigen 92 Einzelhandelsbetriebe weisen mit mehr als 10.000 m2 mehr als die Hélfte
der stadtteilspezifischen Verkaufsflache auf. Als Magnetbetriebe fungieren zwei Comet-
Supermarkte in der HemmstraBBe sowie ein Plus-Lebensmitteldiscounter in der AdmiralstraBe.
GroBter Anbieter ist ein Mobel-Fachmarkt in der AdmiralstralRe. Das ansonsten tiberwiegend
kleinteilige Angebot besteht schwerpunktmaRig aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Es
finden sich jedoch Angebote aus nahezu allen Warengruppen, wenngleich ein quantitativ gerin-
ges Angebot in den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe zu verzeichnen ist. Ingesamt
bedient ein breites Einzelhandelsangebot sowie zahlreiche ergdnzende Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe den Grundversorgungsbedarf der Bevolkerung des Stadtteils. Die kompak-
te Struktur mit dem breiten Angebot und einer hohen Nutzungsdichte macht das Findorffer
Zentrum zu einem attraktiven Einzelhandelsstandort mit stadtteilweiter Bedeutung.

Eine Agglomeration an nahversorgungsrelevanten Betrieben befindet sich weiter nérdlich an der
HemmstrafRe im Ortsteil Weidedamm. Die 11 Betriebe siidlich des Kreuzungsbereichs zur Inns-
brucker StraBe weisen ein Verkaufsflichenangebot von rund 4.275 m2 Verkaufsflache auf. Die-
ses entféllt groBtenteils auf einen Rewe-Verbrauchermarkt sowie zwei Lebensmitteldiscounter,
die durch einige kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (Backerei, Apotheke, Fri-
sor, etc.) ergdnzt werden.

Das uibrige — ausschlieBlich kleinteilige — Einzelhandelsangebot befindet sich mit wenigen Aus-
nahmen Uberwiegend in integrierten Streulagen im Stadtteil, so dass insgesamt eine sehr positiv
zu wertende Konzentration in den Zentren zu verzeichnen ist.
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Abbildung 20: Raumliche Verteilung des Angebots im Stadtteil Findorff
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Findorff

Mit einer Zentralitdt von 1,17 und einer Verkaufsflichenausstattung von fast 10.000 m2 Ver-
kaufsfliche bzw. 0,38 m2 / Einwohner liegt eine durchschnittliche quantitative Angebotsausstat-
tung im Stadtteil vor. Die Nutzungsmischung unterschiedlicher Einzelhandelsbetriebsformen und
—grélBen sowie das Vorhandensein anderer zentrenbedeutsamer Einrichtungen sind positiv zu
beurteilen.

Mit den bestehenden Anbietern in den zentralen Bereichen ist eine ausgewogene raumliche
Verteilung und gute fullaufige Erreichbarkeit der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter ge-
wabhrleistet.

Fazit

Findorff verfligt Gber ein attraktives Einzelhandelsangebot, das sich vor allem in einem stabilen
Stadtteilzentrum konzentriert. Die Ausstattung im Grundversorgungsbedarf ist gut, im mittel-
fristigen Bedarfsbereich ist noch leichtes Entwicklungspotenzial erkennbar, wobei hier die Ndhe
zur Innenstadt zu beachten ist.

5.4.3 Angebotssituation im Stadtteil Gropelingen

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Groépelingen

Der Stadtteil Gropelingen liegt nérdlich der ehemaligen Freihdfen entlang der Weser und zahlt

rund 34.750 Einwohner. Zum Stadtteil gehdren die Ortsteile Gropelingen, In den Wischen, Lin-
denhof, Ohlenhof und Oslebshausen. Das als Arbeiterstadtteil geltende Grépelingen war stark

durch den Strukturwandel bzw. den Einbruch der werftorientierten Wirtschaft (Konkurs der AG

Junker und Kruse
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Weser) betroffen. Seit den 90er Jahren sind umfangreiche Sanierungsmalnahmen im Stadtteil
durchgefiihrt worden, die vor allem das Lindenhofquartier betrafen. Am friiheren Werftstandort
ist der urspriinglich als ,, Space Park” geplante Komplex im September 2008 als Einkaufszentrum
~Waterfront” neu eroffnet worden.

Tabelle 21: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Gropelingen

Warengruppen Verk(ia:fr;le)éiche VKF pro EW i UMI;:)S.aElero) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 11.260 0,32 55,1 0,92
Kurzfristiger Bedarf 15.815 0,46 83,1 0,90
Mittelfristiger Bedarf 4.775 0,14 12,0 0,43
Langfristiger Bedarf 25.715 0,74 77,8 1,47
Gesamt 47.185 1,36 176,3 1,01

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte
Das Einkaufscenter Waterfront (44.000 m2 Verkaufsfliche) und das Lindenhofcenter (4.200 m2 Verkaufsflache) sind
nicht enthalten.

Mit mehr als 47.000 m2 Verkaufsflache und einer Zentralitdt von 1,01 bestand zum Erhebungs-
zeitpunkt bereits ein umfangreiches Einzelhandelsangebot im Stadtteil Gropelingen, dass durch

die Eréffnung des Einkaufscenters ,Waterfront” (44.000 m2) im September 2008 sowie die An-
siedlung des Lindenhofcenters (4.200 m2) mehr als verdoppelt wurde.

Das gewachsene Zentrum des Stadtteils liegt in einem T-férmigen Bereich entlang der Grope-
linger HeerstraBe sowie der abzweigenden LindenhofstraBe. Die 77 Einzelhandelsbetriebe
weisen ein Verkaufsflichenangebot von rund 8.000 m2 auf, das schwerpunktmaBig im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich sowie der Warengruppe Bekleidung angesiedelt ist. GrofSter Anbieter ist ein
Extra-Verbrauchermarkt (1.940 m2 Verkaufsflache) der an der Gropelinger HeerstralRe den
nordwestlichen Pol des Zentrums bildet. Mit dem vorhandenen Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Gastronomieangebot, dem Lindenhofcenter im Kernbereich sowie den 6ffentlichen und kul-
turellen Einrichtungen (u.a. Stadtteilbibliothek) am siidlichen Pol der LindenhofstraRRe besteht im
Gropelinger Zentrum eine attraktive Nutzungsmischung aus zentrenprédgenden Einrichtungen.

Mehr als die Hélfte des Verkaufsfldchenangebots (rd. 25.000 m2) entfdllt jedoch auf den auto-
kundenorientierten Einkaufsstandort in der SchragestraBe. Im nordwestlichen Bereich des Stadt-
teils gruppieren sich verschiedene Fachmarkte zwischen Bahnlinie und A 27. Der gréBBte Anbie-
ter am Standort, der Mdébelmarkt Sander, hat wahrend der Erarbeitung dieser Untersuchung den
Betrieb eingestellt. Nach zwischenzeitlichem Leerstand der rd. 13.000 m2 Verkaufsflache hat
dort in der jlingeren Vergangenheit ein Mdbel-Discount-Fachmarkt eré6ffnet. Mit einem Media-
Markt und einem Extra-Verbrauchermarkt existieren zwei bedeutende Magnetbetriebe.

Sudlich dieses Sonderstandorts ist an der Ritterhuder HeerstraBe siidlich des Bahnhofs Oslebs-
hausen in der jlingeren Vergangenheit ein Nahversorgungsangebot in zentraler Lage im Stadt-
teil entstanden. Zwei Lebensmitteldiscounter dienen als Magnetbetriebe fiir ein Ergdnzungsan-
gebot im kurzfristigen Bedarfsbereich. Fiir den Standort besteht die stddtebauliche Zielsetzung
zum weiteren Ausbau in Richtung Nahversorgungszentrum fir den Ortsteil Oslebshausen.
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Abbildung 21: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Grépelingen
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Das Einkaufscenter Waterfront (44.000 m2 Verkaufsfliche) und das Lindenhofcenter (4.200 m2 Verkaufsflache) sind
nicht enthalten.

Nahversorgungssituation im Stadtteil Grépelingen

Die quantitative Ausstattung von 0,32 m? Verkaufsflache pro Einwohner bzw. die Zentralitat
von 0,92 zeigt geringfligigen Entwicklungsspielraum. Die vorhandenen Lebensmittelmarkte lie-
gen Uberwiegend im Zentrum des Stadtteils bzw. dem Nahversorgungsstandort Oslebshausen,
so dass trotz des nicht integrierten Angebots am Sonderstandort SchragestraBBe insgesamt eine
weitgehend flaichendeckende Versorgung der Wohnsiedlungsbereiche vorliegt. Die vorhandene
Angebotsmischung umfasst ein ausreichendes Spektrum mit leichtem Uberhang discountlastiger
Angebote.

Fazit

Durch umfangreiche SanierungsmaBnahmen, insbesondere die Ansiedlung des Lindenhofcen-
ters, konnte sich das Zentrum Grépelingen trotz des Strukturwandels im Stadtteil weitgehend
stabilisieren. Mit der Er6ffnung des Einkaufszentrums Waterfront auf 44.000 m2 Verkaufsflache
hat jedoch eine massive Angebotausweitung stattgefunden, die vor allem auch zentrenrelevante
Angebote umfasst. Dieser Angebotszuwachs und der dadurch entstandene Konkurrenzdruck
stellt hohe Anforderungen an den vorhandenen Einzelhandel, nicht nur im Grépelinger Zentrum,
in dem diesbeziglich jedoch die deutlichsten Auswirkungen zu erwarten sind.

5.4.4 Angebotssituation im Stadtteil Walle

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Walle
Der Stadtteil Walle zahlt rund 27.450 Einwohner und umfasst die Ortsteile Hohweg, Osterfeu-
erberg, Steffensweg, Utbremen, Walle und Westend.

Junker und Kruse
77 Stadtforschung ® Planung Dortmund



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Tabelle 22: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Walle

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppen (in m2) (in Mio. Euro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 72.140 0,44 60,1 1,28
Kurzfristiger Bedarf 15.825 0,58 83,1 1,14
Mittelfristiger Bedarf 5.080 0,19 14,3 0,64
Langfristiger Bedarf 7.315 0,27 16,7 0,40
Gesamt 29.255 1,07 118,1 0,85

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Insgesamt besteht im Stadtteil Walle ein Einzelhandelsangebot von fast 30.000 m? Verkaufsfla-
che, wovon rund die Halfte auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel entfallt. Entsprechend wird im kurzfristigen Bedarf eine Zentralitat
von Uber 1 erzielt, wiahrend die Gesamtzentralitit mit 0,85 einen durchschnittlichen Ausstat-
tungsgrad aufweist.

Mehr als die Halfte des Verkaufsflichenangebots entfallt auf die 126 Einzelhandelsbetriebe im
Zentrum Walles an der ,,Doppelachse” Waller HeerstralRe bzw. der Vegesacker StralBe / Wart-
burgstraBe. Kernbereich dieses zentralen Bereiches ist das Walle-Center mit mehr als 11.000 m?
Verkaufsflache, in der ein E-Center und ein Aldi-Markt als Magnetbetriebe vorhanden sind. Der
Grofteil der (kleinteiligen) Betriebe erstreckt sich in unterschiedlich dichtem Einzelhandelsbesatz
entlang der Waller HeerstralRe sowie der parallel verlaufenden Vegesacker StralRe / Wartburg-
strafe in einer Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6f-
fentlichen und kulturellen Einrichtungen.

Abbildung 22: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Walle
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GroBRte Anbieter auBerhalb des Zentrums sind ein Toom-Baumarkt und ein Extra-
Verbrauchermarkt in der Holsteiner StralRe sowie ein Mdbelhaus am Osterfeuerberger Ring und
ein Supermarkt an der Erasmusstralie.

Nahversorgungssituation im Stadtteil Walle

Mit der Verkaufsflachenausstattung von 0,44 m?2 pro Einwohner bzw. einer Zentralitdt von 1,28
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bestehen hohe quantitative Angebotsausstat-
tungen im Stadtteil. Die Angebotsmischung weist unterschiedliche Betriebsformen und —gréBen
auf, wobei eine Vielzahl kleinerer Lebensmitteldiscounter zu beobachten ist. Insgesamt ist je-
doch eine ausgewogene rdumliche Verteilung der strukturprdgenden Anbieter und somit eine
weitgehend flaichendeckende fuBlaufige Erreichbarkeit des Grundversorgungsangebots im Stadt-
teil gegeben.

Fazit

Angesichts der Ndhe zum innerstddtischen Angebot bestehen in Walle gute Angebotsausstat-
tungen, wobei das Angebot erwartungsgemal einen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich aufweist. Positiv ist die hohe Angebotskonzentration im Zentrum, das aufgrund seiner
bandférmigen Ausdehnung jedoch strukturelle Schwéachen in den Randbereichen aufweist.
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5.4.5 Ubersicht Einzelhandelsangebot im Stadtbezirk West
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5.5 Angebotssituation im Stadtbezirk Nord

Der Stadtbezirk Nord umfasst die Stadtteile Blumenthal, Vegesack und Burglesum im Bremer
Norden.

Abbildung 23: Der Stadtbezirk Nord

Bhirrenthal

5.5.1 Angebotssituation im Stadtteil Blumenthal

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Blumenthal

Der an der Weser liegende Stadtteil Blumenthal ist der nérdlichste der Bremer Stadtteile. Zum
Stadtteil gehoren die Ortsteile Blumenthal, Farge, Liissum-Bockhorn, Rekum und Rénnebeck, in
denen insgesamt rund 32.550 Einwohner leben. Der Siedlungsschwerpunkt liegt im stidéstlich
gelegenen Ortsteil Blumenthal, wahrend die anderen Ortsteile zum Teil recht diinn besiedelt
sind.

Tabelle 23: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Blumenthal

Warengruppen VerI;?:f:‘le)ii e VKF pro EW i ;JA'E)slaézro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmitte/ 13.045 0,40 64,8 7,16
Kurzfristiger Bedarf 16.285 0,50 88,0 1,02
Mittelfristiger Bedarf 2.930 0,09 8,2 0,31
Langfristiger Bedarf 17.245 0,53 31,2 0,63
Gesamt* 37.780 1,16 131,7 0,80

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte
* Warengruppen aller Bedarfsstufen zzgl. der Warengruppe ,Sonstiges”

Mit fast 38.000 m2 Verkaufsflache weist Blumenthal eine durchschnittliche Angebotsausstattung
auf, die nur im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitdt von lber 1 erreicht. Mit weniger als
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3.000 m?2 entfallen jedoch nur knapp 8 % der Verkaufsfliche auf die Warengruppen des mittel-
fristigen Bedarfs. Hier spielt die Nédhe zum umfangreichen Angebot im benachbarten Zentrum
Vegesack eine grol3e Rolle.

Eine rdumliche Angebotskonzentration besteht im Zentrum des Stadtteils, das sich im Ortsteil
Blumenthal sternférmig vom Marktplatz in die MiihlenstralBe, die Landrat-Christians-StraBBe so-
wie die Weserstrandstrale erstreckt. Mit rund 15.500 m2 Verkaufsflache liegen mehr als 40 %
der stadtteilspezifischen Verkaufsfliche in diesem Bereich. Der Hauptanteil (rd. 13.000 m2) ent-
féllt dabei auf den Fachmarktstandort Blumenthal-Center, das den dominierenden westlichen
Pol des Zentrums an der WeserstrandstralBe bildet. Ankerbetriebe sind ein Marktkauf-
Verbrauchermarkt, ein Marktkauf Bau- und Gartenmarkt, ein Aldi-Lebensmitteldiscounter und
ein Getrankemarkt, die durch kleinteilige Konzessiondre ergdnzt werden.

Wiéhrend das Angebot im Blumenthal-Center viel Kaufkraft (z.T. auch aus der Region) bindet,
hat der ostliche Bereich um den zentralen Verknlipfungspunkt Marktplatz mit starken struktu-
rellen Problemen zu kdmpfen. Insbesondere in der nérdlich angrenzenden MihlenstraBe ist eine
hohe Leerstandsquote zu verzeichnen. Das (iberwiegend kleinteilige Angebot auBerhalb des
Blumenthal-Centers umfasst weniger als 2.500 m2 Verkaufsfliche und beschrédnkt sich weitge-
hend auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Stabilisierende Magnetbetriebe sind ein kleiner Le-
bensmitteldiscounter in der MihlenstraBe sowie ein Drogeriemarkt und ein Textildiscounter am
Markt. Bei anhaltendem Trading-Down-Prozess im 6stlichen Bereich des Zentrums sowie zeit-
gleichem Ansiedlungsdruck im Umfeld des Blumenthal-Centers ist eine weitere Angebotsver-
schiebung an den westlichen Pol des Zentrums und somit ein Schrumpfungsprozess der Einzel-
handelslagen im Bereich Markt nicht ausgeschlossen. Trotz der radumlichen Néhe konnten beide
Teilbereiche des Zentrums noch nicht ausreichend miteinander verknlpft werden, so dass hier
kaum Synergien bestehen.

Abbildung 24: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Blumenthal
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Das Angebot in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen auBerhalb des Zentrums Blu-
menthal ist Gberwiegend kleinteilig strukturiert und dispers auf die Siedlungsbereiche verstreut.
Angebotskonzentrationen existieren in Liissum-Bockhorn (Schwaneweder StraRe) und Farge
(Farger Stralle), wo sich einige kleinteilige Betriebe mit Hauptsortimenten der iberwiegend
kurzfristigen Bedarfsstufe in geringer Einzelhandelsdichte um kleinere Lebensmitteldiscounter
gruppieren. Die funktionale und stddtebaulich-gestalterische Struktur dieser Bereiche lasst je-
doch derzeit keine Einordnung als zentraler Bereich zu.

Nahversorgungssituation im Stadtteil Blumenthal

Die gute Verkaufsflachenausstattung (0,4 m2 pro Einwohner) sowie die hohe Gesamtzentralitat
(1,16) in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind in erster Linie auf das Angebot im
Blumenthal-Center zurlickzuftihren. In den (ibrigen Ortsteilen sind dementsprechend geringere
Ausstattungsgrade zu verzeichnen.

Mit fast 5.000 m2 Verkaufsflache befindet sich ein groBer Teil des Angebots der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel zudem in staddtebaulich nicht integrierten Lagen, so z.B. ein
Verbrauchermarkt in der HeidlerchenstraBe.

Fazit

Die guten quantitativen Angebotsausstattungen in Blumenthal tduschen auf den ersten Blick
Uber strukturelle Probleme des Einzelhandelsangebots hinweg. Ein GroRteil des Angebots kon-
zentriert sich auf das vorwiegend autokundenorientierte und gestalterisch einfache Blumenthal-
Center. Sowohl der 6stliche Teilbereich des Zentrums, als auch die wohnortnahe Grundversor-
gung in den Ubrigen Ortsteilen weisen hingegen einen schwachen Besatz mit z.T. hohen Leer-
standsquoten auf. Diese starke Polarisierung ist auch mit Blick auf die radumliche und funktionale
Angebotsstruktur im Stadtteil negativ zu werten.

5.5.2 Angebotssituation im Stadtteil Burglesum

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Burglesum

Der Stadtteil Burg-Lesum ist der &stlichste Stadtteil des Stadtbezirks Nord und grenzt im Osten
an die Bezirke West und Mitte. In den Ortsteilen Burgdamm, Burg-Grambke, Lesum, St. Magnus
und Werderland leben rd. 33.300 Einwohner. Durch die attraktiven Wohnlagen in den durch-
griinten Ortsteilen gilt Burg-Lesum als beliebter Wohnstandort.

Tabelle 24: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Burglesum

Warengruppen Verl<(ia:f;s1f2|;%iche VKF pro EW Gn UMr;:)s.a;:'ro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 8.850 027 44,0 077
Kurzfristiger Bedarf 13.730 0,41 68,9 0,78
Mittelfristiger Bedarf 4.470 0,13 10,7 0,40
Langfristiger Bedarf 13.740 0,41 28,0 0,55
Gesamt 32.575 0,98 110,3 0,66

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte
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Mit rund 32.600 m2 Verkaufsflaiche weist Burg-Lesum unterdurchschnittliche Angebotsausstat-
tungen bei einer Gesamtzentralitdt von 0,66 auf. Mit jeweils 13.750 m? liegen Angebots-
schwerpunkte in der kurz- und langfristigen Bedarfsstufe.

Rund die Halfte der Einzelhandelsbetriebe konzentriert sich in einem zweipoligen, weitldufigen
Zentrum des Stadtteils, das mit der Hindenburgstrae im Ortskern Lesum im Westen und dem
straBenbegleitenden Besatz an der Bremerhavener HeerstralRe im Osten zwei Pole aufweist. Zwi-
schen diesen raumlichen Schwerpunkten besteht eine zum Teil nur geringe Einzelhandelsdichte
bei abschnittsweise nur einseitigem Einzelhandelsbesatz. Mit der Ansiedlung eines Aldi-Marktes
und einiger ergdnzender Angebote im 6stlichen Bereich der HindenburgstraBBe ist hier ein wich-
tiger Schritt zum ,Briickenschlag” zwischen beiden Teilbereichen unternommen worden, der je-
doch noch durch stadtebaulich-gestalterische BegleitmaBnahmen sowie einer weiteren Nachver-
dichtung mit zentrenbedeutsamen Nutzungen unterstitzt werden kann.

Mit dem einheitlich organisierten Einkaufsstandort MarBel an der Stockholmer Strale besteht
ein erganzender Nahversorgungsstandort im Nordosten des Stadtteils. Auf rund 3.000 m2 Ver-
kaufsfliche bieten hier mehrere Betriebe Uiberwiegend Waren und Dienstleistungen der kurzfris-
tigen Bedarfsstufe an.

Ein bedeutender Teil des Verkaufsflichenangebots entfallt mit dem Gartencenter Wassenaar
(7.250 m2) und einem Obi-Baumarkt (5.200 m2) auf Einzelanbieter mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten in stddtebaulich nicht integrierter Lage.

Abbildung 25: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Burglesum
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Burglesum

Die quantitative Ausstattung von 0,27 m2 pro Einwohner bzw. die Zentralitdt von 0,77 in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigen ein leichtes Entwicklungspotenzial in dieser
Warengruppe. Gleichwohl ist die rdumliche Konzentration des Nahversorgungsangebots auf
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zwei zentrale Standorte im Stadtteil positiv zu werten. Ein rdumliches Defizit hinsichtlich der fuB-
ldufigen Erreichbarkeit gréRerer Lebensmittelanbieter besteht im westlichen Siedlungsbereich
des Stadtteils.

Fazit

Insgesamt besteht ein ausreichendes Grundversorgungsangebot im Stadtteil Burglesum, das je-
doch noch leichte quantitative und raumliche Entwicklungspotenziale aufweist. Positiv ist die
Angebotskonzentration im Zentrum des Stadtteils, dessen Zusammenwachsen weiter gefordert
werden sollte.

5.5.3 Angebotssituation im Stadtteil Vegesack

Allgemeine Angebotssituation im Stadtteil Vegesack

Der rund 34.450 Einwohner zdhlende Stadtteil Vegesack liegt zentral im Stadtbezirk Bremen
Nord und umfasst die Ortsteile Aumund-Hammersbeck, Fahr-Lobbendorf, Grohn, Schénebeck
und Vegesack. Nach der Bremer Innenstadt ist das Zentrum Vegesack der bedeutendste zentrale
Bereich Bremens und ist nicht nur fiir die Stadtteile des Bezirks Bremen Nord ein administrativer,
kultureller und wirtschaftlicher Mittelpunkt.

Tabelle 25: Einzelhandelsspezifische Angebotssituation im Stadtteil Vegesack

Verkaufsflache Umsatz

Warengruppen i (2 VKF pro EW (i MiotEliro) Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 16.700 0,48 79,0 1,34
Kurzfristiger Bedarf 23.020 0,67 111,3 1,22
Mittelfristiger Bedarf 19.600 0,57 61,8 2,22
Langfristiger Bedarf 12.790 0,37 41,4 0,79
Gesamt 57.640 1,67 2211 1,27

Quellenangabe: Eigene Darstellung auf Basis verschiedener Kennwerte

Mit 57.640 m? Verkaufsflache ist ein umfassendes Einzelhandelsangebot in Vegesack vorhan-
den. Sowohl die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung als auch die Gesamtzentralitdt
liegen leicht Gber dem stadtweiten Durchschnitt. Insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich
wird eine hohe Zentralitat (2,22) erzielt, die auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion des
Standorts hinweist.

Uber 60 % des Verkaufsflichenangebots sind im Zentrum des Stadtteils angesiedelt, dass sich
entlang der Gerhard-Rohlfs-StraBe vom Bereich um den Sedanplatz im Westen Uber die 6stlich
angrenzenden EinkaufsstraBen bis zum modernen Einkaufscenter Haven H66ft erstreckt. Uber
200 Einzelhandelsbetriebe sowie zahlreiche &ffentliche und kulturelle Einrichtungen,
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote bieten ein breites Angebotsspektrum, das sich aus
einzelhandelsseitiger Sicht tiber alle Warengruppen erstreckt. GroRter Betrieb ist das SB-
Warenhaus Marktkauf im Einkaufscenter Haven HO6ft, das mit rund 49 Einzelhandelsbetrieben
auf knapp 18.000 m? Verkaufsflache einen starken Angebotspol bildet. Entsprechend schwécher
besetzt sind die Einzelhandelslagen im 6stlichen Abschnitt des Zentrums um den Sedanplatz.
Insgesamt stellt sich das Vegesacker Zentrum aufgrund des breiten und tiefen Einzelhandelsan-
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gebots, der attraktiven stddtebaulichen Gestaltung und interessanten Nutzungsmischung mit
anderen zentrenprdgenden Einrichtungen jedoch sehr positiv dar. Negativ ist die geringe Pra-
senz groBerer Magnetbetriebe (z.B. Kaufhduser) zu bewerten.

GroBte Anbieter auBerhalb des Zentrums sind mit Ausnahme des Toom-Baumarkts in der Vege-
sacker HeerstraBe vor allem drei Lebensmittelanbieter (Extra, Aldi und Lidl) im Ortsteil Aumund-
Hammersbeck.

Abbildung 26: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Stadtteil Vegesack
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Nahversorgungssituation im Stadtteil Vegesack

Durch das umfangreiche Gesamtangebot bestehen gute quantitative und qualitative Angebots-
ausstattungen, die mit einer Zentralitdt von 1,34 einen tberdurchschnittlichen Wert erreicht.
Durch die hohe Konzentration auf das Zentrum bzw. die verkehrlich gut erreichbaren Standorte
im Ortsteil Aumund-Hammersbeck bestehen in den Siedlungsrandbereichen im Norden und Os-
ten raumliche Defizite hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit groRerer Lebensmittelmarkte.

Fazit

In Vegesack besteht ein umfangreiches und attraktives Einzelhandelsangebot, dass sich in ho-
hem MalRe auf das achsenférmige Zentrum im Siiden des Stadtteils konzentriert. Handlungsbe-
darf besteht in einer Stabilisierung der stadtebaulichen Grundstruktur des Zentrums sowie in ei-
ner Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung mit einem fuBlaufig erreichbaren Nah-
versorgungsangebot.

Junker und Kruse
Stadtforschung ®m Planung Dortmund 86
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5.5.4 Ubersicht Einzelhandelsangebot im Stadtbezirk Nord
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5.6 Fazit der Bestandsanalyse

Mit 3.682 Einzelhandelsbetrieben auf rund 863.500 m2 Verkaufsfliche prasentiert sich die
Freie Hansestadt Bremen als funktionsfahiges, gut positioniertes Oberzentrum, mit einer
insgesamt guten Angebotsausstattung Gber alle Warengruppen. Es sind Angebote aus allen
Hauptbranchen zu finden, wobei die meisten sogar in relativ groRer Sortimentsbreite ange-
boten werden. Insgesamt zeigen sich keine signifikanten Angebotsliicken und eine hohe
Ausstrahlungskraft des bremischen Einzelhandels in die Region, was auch in den Zentrali-
tatskennziffern deutlich wird.

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 98,6 liegt das bremische Kauf-
kraftniveau knapp unter dem Bundesdurchschnitt (Indexwert 100). Daraus ergibt sich bei
rund 547.000 Einwohnern ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rund 2,75
Mrd. Euro, wobei die groBten Einzelanteile auf die nahversorgungsrelevanten Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel (938 Mio.) und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
(363 Mio.) entfallen.

Bei einer Gesamtzentralitat von rd. 1,2 bestehen insgesamt hohe Zentralitatswerte liber
alle Warengruppen aller Bedarfsstufen®®. Dies verdeutlicht die gute Angebotsstruktur und -
ausstattung des Einzelhandels in Bremen sowie die oberzentrale Versorgungsfunktion der
Stadt in der Region. Es sind kaum Angebotsdefizite zu erkennen, vereinzelte Entwicklungs-
spielrdume deuten sich lediglich in den Warengruppen Blumen/Zoo, Spielwaren/Hobby-
artikel, Mdbel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente an, in denen derzeit jeweils Zentrali-
taten von weniger als 1 zu verzeichnen sind.

Angebots- und Umsatzschwerpunkte ergeben sich insbesondere in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Bekleidung/Wasche
sowie Unterhaltungselektronik/IT/Telekommunikation und Bau- und Gartenmarktsortimen-
te. Insgesamt werden derzeit jahrlich rund 3,3 Mrd. Euro im bremischen Einzelhandel umge-
setzt.

Problematisch ist in Bremen die innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen stadte-
baulich-funktionalen Zentren (wie z.B. der Innenstadt oder den Stadtteilzentren) auf der ei-
nen Seite und peripher gelegenen Standorten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen (u.a.
Sonderstandorte) auf der anderen Seite zu beurteilen. Angesichts der tiberwiegend hohen
Angebotsausstattungsgrade im Einzelhandel haben Angebotsiiberschneidungen, insbeson-
dere in Ublicherweise zentrenrelevanten Warengruppen, bereits einen verscharften Konkur-
renzwettbewerb dieser unterschiedlich strukturierten Standorte zur Folge. Auf die Bremer
Innenstadt entfallt ein vergleichsweise geringer Verkaufsflaichenanteil von nur rund
15,8 % an der gesamtstddtischen Verkaufsflache.
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Lt. einer im Fachmagazin ,Der Handel" veroffentlichten Studie von GFK GeoMarketing weisen unter den Stadten
mit mehr als 300.000 Einwohnern nur Nirnberg (1,33), Stuttgart, Hannover (je 1,30) und Disseldorf (1,27) ho-
here Zentralitdtswerte auf (vgl. Deutscher Fachverlag GmbH; Der Handel — Wirtschaftmagazin fiir Handelsmana-
gement; Ausgabe 06/2008; S. 22 ff)
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Die Stadt Bremen verfiigt Giber ein polyzentrales Zentrenmodell mit einer Vielzahl sehr un-
terschiedlich strukturierter zentraler Bereiche. Dariiber hinaus pragen Fachmarktstandorte
und Einkaufszentren die bremische Einzelhandelsstruktur in hohem MaRe. Je nach Stand-
ortwahl und GréRenordnung haben diese Angebotsformen sehr unterschiedliche Wirkungen
auf die gewachsenen Bremer Zentren. Durch die bereits erwdhnten Angebotsiiberschnei-
dungen und die bestehende Konkurrenzsituation ist die Vitalitdt und Funktionsfahigkeit
mancher zentraler Bereiche bereits deutlich gefédhrdet.
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6 Zukiinftige Entwicklungsspielraume und -szenarien der Einzel-
handels- und Zentrenstruktur in Bremen

Im Folgenden werden sowohl die absatzwirtschaftlichen als auch die raumlichen Entwicklungs-
spielrdume in Bremen sowie die daraus resultierenden Entwicklungsoptionen in Szenarienform
dargestellt.

6.1 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume

6.1.1 Allgemeine Aussagen zu absatzwirtschaftlichen Spielraumen

Als Bindeglied zwischen den Ergebnissen der empirischen Untersuchungen und einem Einzel-
handelsentwicklungskonzept, das unter anderem Aussagen zur rdumlichen Entwicklung der Ein-
zelhandelslandschaft in Bremen machen soll, ist es unbedingt erforderlich, die méglicherweise in
der Stadt Bremen bestehenden, zusatzlichen absatzwirtschaftlichen Spielrdume zu ermitteln. Erst
dadurch werden weiterfiihrende detaillierte Aussagen liber den quantitativen Entwicklungsrah-
men in Bremen moglich.

Die folgende Berechnung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume (und des daraus abzuleitenden

Verkaufsflachenbedarfs) fiir den Einzelhandel in der Stadt Bremen bildet eine wichtige Entschei-
dungsbasis fiir Politik, Stadt und Einzelhandel. Eine Ausweitung der bestehenden Einzelhandels-
flachen kann bei entsprechender Dimensionierung und Standortfindung zusétzliche Kaufkraft an
den Einzelhandelsstandort Bremen binden.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kaufkraft in
Bremen nur in bestimmtem MalRe und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Dar-
Uber hinausgehende Vorhaben fiihren durch die Wahl ungeeigneter Standorte, Verkaufsfla-
chengréfen und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der lo-
kalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer (weiteren) Schwéachung der zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet (u.a. Innenstadt und Stadtteilzentren) und gleichzeitig auch
der Einzelhandels- und Nahversorgungsstruktur in Bremen insgesamt fiihren kann. Solche Ent-
wicklungen, die sowohl generell als auch sortiments- und gréBenspezifisch den Zielen der Stadt-
entwicklung entgegenstehen, kdnnen anhand dieser Berechnungen ermittelt und ggf. planerisch
unterbunden werden.

Sinn und Zweck der Berechnungen ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der Konkurrenz
neuer bzw. vergroBerter Anbieter zu schiitzen oder zusétzliche, die Verkaufsflichenpotenziale
uberschreitende Anbieter grundsatzlich auszuschlieRen. Vielmehr besitzen die einzelnen prog-
nostizierten absatzwirtschaftlichen Spielrdume einen , Orientierungscharakter”, der die Dimensi-
onen verdeutlicht, in denen sich zukinftige Entwicklungen im Einzelhandel bewegen kdénnen,
ohne zu grundlegenden Verdnderungen bzw. Beeintrachtigungen der gewachsenen Strukturen
beizutragen.
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Zu den moglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zdhlen unver-
héltnismaBige Angebotsverschiebungen in zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte, die
nicht den zentralen Versorgungsbereichen i.S.d. 8§ 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie

§ 11(3) BauNVO (z.B. der Innenstadt, den Stadtteilzentren und den Nahversorgungszentren)
oder ergdnzenden Nahversorgungsstandorten zugeordnet sind. Die damit einhergehenden
Veranderungen in der radumlichen Angebotsstruktur hdtten unweigerlich eine (weitere)
Schwachung dieser zentralen Versorgungsbereiche sowie der wohnortnahen Grundversor-
gung zur Folge.

Auf der anderen Seite kdnnen groBere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der auf-
gezeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten sowie bei
der Wahl der ,richtigen Sortimente"” zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhan-
delsangebotes in Bremen fiihren. Im glinstigsten Fall kann dies auch zu Lasten weniger ge-
eigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren rdumlichen Gliederung des
Einzelhandels im Stadtgebiet beitragen.

Bei weiteren moéglichen raumlichen Verlagerungsabsichten bestehender Betriebe ist es in
den konkreten, hier nicht darstellbaren Féllen notwendig, die betrieblichen Interessen den
aufgezeigten Zielen der Einzelhandelsentwicklung gegeniiberzustellen und gegen- und mit-
einander abzuwagen.

Fir bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kénnen sich dariiber
hinaus Entwicklungsspielrdume abzeichnen, auch dann, wenn das ibergeordnete Hauptsor-
timent bereits umfangreich vertreten ist und sich kein zusétzlicher Verkaufsflaichenspielraum
ergibt.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass die folgenden Aussagen sich im Wesentlichen auf groBe-
re Entwicklungen beziehen. Von den aufzuzeigenden Verkaufsflichenspielrdumen unbe-
nommen sind qualitative MaBnahmen zur Verbesserung der Attraktivitdt der Einzelhan-
delsbetriebe sowie kleinteilige Verkaufsflichenerweiterungen von weniger als 100 m2.

Alle diese generellen Aussagen stehen jedoch unter der Pramisse, dass Vorhaben und Planungen
mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts® vereinbar sind!

6.1.2 Parameter von absatzwirtschaftlichen Spielraumen bzw. zukiinftigen Entwick-

lungsspielraumen

Bei der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume flieBen folgende Parameter mit in die
Berechnungen ein:

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung in der Stadt Bremen und im relevanten Einzugs-
bereich bis zum Jahr 2017, die mit einem leichten Einwohnerzuwachs von rund 0,4 - 0,5 %
in der Stadt Bremen und in der Summe marginalen Bevolkerungsverlusten im Bremer Um-
land insgesamt weitgehend konstant bis leicht positiv ist und somit eine nur sehr geringe Er-
héhung des Kaufkraftvolumens zur Folge hat.
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Die Ziele werden im Abschnitt 7.1 explizit dargestellt.
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Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, wobei hier inflationsbereinigt
insgesamt ein nahezu gleichbleibendes Volumen zugrunde gelegt wurde.

Die Angebotssituation zum Erhebungszeitpunkt im Friihjahr 2006 unter Berticksichtigung
seither erfolgter groBerer bzw. absehbarer Entwicklungen, wie z.B. der Ansiedlung des Sa-
turn-Markts am Sonderstandort Habenhausen, der Umstrukturierung des Standorts Duck-
witzstraBe und der Er6ffnung des Einkaufszentrums Waterfront.

Die errechneten Zentralitatswerte, die durch eine Gegenliberstellung der ermittelten Um-
satze der bestehenden bremischen Einzelhandelsbetriebe und der lokal vorhandenen Kauf-
kraft unter Berlicksichtigung verschiedener weiterer Einflussfaktoren und der lokalspezifi-
schen Situation ermittelt wurden.

Wie eingangs erwdhnt, errechnet sich fir die Stadt Bremen eine Zentralitatskennziffer von rd.
1,19 Uber alle Warengruppen, d. h. der Umsatz der bremischen Einzelhandelsbetriebe (ibersteigt
die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung Bremens um rund 19 %, was die
oberzentrale Funktion des Einzelhandelsstandorts Bremen in der Region unterstreicht. Aufgrund
dieser landesplanerischen Versorgungsfunktion der Stadt spielt der Kaufkraftzufluss aus Gebie-
ten auBerhalb der Stadtgrenzen somit eine bedeutende Rolle. Dabei sind die Kaufkraftzufliisse in
den verschiedenen Warengruppen sehr unterschiedlich, wobei insbesondere bei Warengruppen
des mittel- und langfristigen Bedarfs die Attraktivitdt und tiberdrtliche Ausstrahlungskraft des
Angebots eine Rolle spielen.

Dariiber hinaus werden auch qualitative Aspekte in die Bewertung der Verkaufsflachenspielrdu-
me mit eingestellt, da rein quantitative Ergebnisse nicht ausreichen, der Situation in Bremen und
in der Region gerecht zu werden.

6.1.3 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume in Bremen

Auf Basis der beschriebenen Berechnungen und Prognosen flieBen folgende Annahmen in die
Ermittlung der zusatzlichen absatzwirtschaftlichen Spielrdume in der Stadt Bremen bis zum Jahr
2017 ein:

Konstante bis max. leicht verbesserte Kaufkraftbindungsquoten in den Warengruppen
des kurzfristigen Bedarfs mit dem Ziel der Vollversorgung der bremischen Bevolkerung so-
wie unmittelbar an das Stadtgebiet angrenzender Gebiete ohne 6konomische Basis fiir eige-
ne Nahversorgungsstrukturen, d.h. einer Zentralitdt von 1,05.

Ebenfalls konstante bis max. leicht verbesserte Bindungsquoten in Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfs. Hierbei werden aufgrund der oberzentralen Versorgungsfunktion
sowie unter Beriicksichtigung der regionalen Angebotssituation realistische Zentralitdtskenn-
ziffern von 1,2 zugrunde gelegt.

Weitgehend konstante (max. leicht verbesserte) Kaufkraftbindungsquoten in den Wa-
rengruppen mit derzeit guten Kaufkraftbindungen sowie den Warengruppen des langfristi-
gen Bedarfs, fiir die ebenfalls eine realistische Zentralitdtskennziffer von max. 1,2 (Ausnah-
me: Bau- und Gartenmarktsortimente: 1,0) angenommen wird.
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Minimale Erhdhung der monetdren Spielrdume durch leichten Bevélkerungszuwachs von
rund 0,4 — 0,5 % in der Stadt Bremen und marginale Bevolkerungsriickgdnge in der Region.

Weitgehend konstantes (inflationsbereinigtes) Kaufkraftniveau der ortsansdssigen Bevol-

kerung.

Unter diesen Annahmen ergibt sich in der Stadt Bremen (iber alle Warengruppen ein potenzieller
absatzwirtschaftlicher Spielraum von etwa 325 Mio. Euro bis zum Jahr 2017. Dieser verteilt sich

jedoch sehr ungleich auf die einzelnen Warengruppen:

Tabelle 26: Zusatzliche einzelhandelsspezifische absatzwirtschaftliche Spielraume in den

einzelnen Warengruppen bis 2017

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

absatzwirtschaftliche
Entwicklungspotenziale

Blumen / Zoo + 4
Gesundheits- und Koérperpflege -
Papier/Blicher/Schreibwaren +
Bekleidung/Wésche -
Schuhe/Lederwaren -
GPK/Hausrat/Geschenkartikel -
Spielwaren/Hobby- u. Bastelartikel ++
Sportartikel/Fahrrader/Camping -
Wohneinrichtungsbedarf +
Mobel +++
Elektrohaushaltsgerdte/Leuchten -
Unterhaltungselektronik/IT/Telekommunikation -
Medizinische und orthopéadische Artikel @)
Uhren, Schmuck O
Baumarkt- und Gartenmarktsortimente +++

Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte

Uber den GroBteil aller Hauptwarengruppen ist in Bremen kein nennenswerter absatzwirt-
schaftlicher Spielraum (-) vorhanden. Die Verkaufsflichenpotenziale bewegen sich weitge-
hend im Bereich von Arrondierungsspielrdumen von weniger als 500 m2 (o) bzw. einem
moglichen Verkaufsflichenzuwachs von max. 10 % des bestehenden Angebots (+).
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Ausgangspunkt der Berechnung ist der Status-Quo des Einzelhandelsbestandes zum Zeit-
punkt der Erhebung im Frithjahr 2006 unter Beriicksichtigung bisher erfolgter, strukturpra-
gender Entwicklungen. Unter diesem Aspekt ergeben sich in den einzelnen Warengruppen
des kurzfristigen Bedarfs kaum zusdtzliche absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume,
was die insgesamt gute Angebotsausstattung und positive Grundversorgungsstruktur in
Bremen unterstreicht.

Aufgrund der Tatsache, dass ein grofRer Teil dieses Angebots in nahversorgungsrelevanten
Sortimenten an Standorten in stddtebaulich nicht-integrierten Lagen vorzufinden ist, muss
der sortimentsspezifische Entwicklungsbedarf jedoch raumlich differenziert betrachtet wer-
den. Unter Nahversorgungsgesichtspunkten kann die Ansiedlung eines weiteren Lebensmit-
telanbieters trotz fehlender absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume durchaus sinnvoll
und wiinschenswert sein, sofern dadurch eine Verbesserung der wohnortnahen Grund-
versorgung zu erwarten ist. Eine solche Ansiedlung ist jedoch nur in einer mafvoll dimensi-
onierten GréBenordnung und allenfalls an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standor-
ten zu beflirworten. Dazu zdhlen beispielsweise Standorte im Bremer Norden, zur Verbesse-
rung der dort schwacheren Nahversorgungssituation in einzelnen Siedlungsbereichen wie
Beispielsweise in den Ortsteilen Liissum-Bockhorn, Farge oder St. Magnus. Die GréBenord-
nung der potenziellen Nahversorgungsbetriebe sollte jedoch keine Auswirkungen auf die
sonstigen Nahversorgungsstrukturen sowie die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt,
Stadtteilzentren) vermuten lassen.

Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs bilden in Bremen einen wichtigen Bestand-
teil der oberzentralen Angebotsstruktur. Jedoch ergeben sich aufgrund der bereits beste-
henden Angebotsausstattung und der hohen Zentralititswerte und Bindungsquoten tber-
wiegend ebenfalls nur kleinteilige Arrondierungsspielrdume. Lediglich in der Warengruppe
Spielwaren/Hobbyartikel konnten gewisse Entwicklungsspielrdume (im Bereich von ca.
5.000 m2 Verkaufsflache) aufgezeigt werden.

In diesem Zusammenhang ist in erster Linie eine zentrenvertrdgliche Sicherung und Ergan-
zung des Bestandes anzustreben, die Erweiterungen im iblichen Rahmen durchaus beinhal-
tet. Auch im Angebot der mittelfristigen Bedarfsstufen kann absatzwirtschaftlicher Verdréan-
gungswettbewerb in Kauf genommen werden, wenn neue Angebote zu einer Attraktivie-
rung der Angebotsstruktur beitragen, beispielsweise durch eine qualitative Verbesserung
oder rdumliche Konzentration des Angebots. Die Vorrangstandorte fiir solche Angebotser-
weiterungen sind in jedem Fall der Hauptgeschaftsbereich in der Bremer Innenstadt, da die-
ser den Haupteinzelhandelsstandort der Stadt mit Versorgungsfunktion fiir das gesamte
Stadtgebiet sowie des regionalen Einzugsgebiets darstellt sowie die Stadtteilzentren, mit
Versorgungsfunktion vorwiegend fiir die Bevolkerung in den einzelnen Stadtteilen (und teil-
weise dariiber hinaus).

Unter den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe weisen die Branchen Bau- und
Gartenmarktsortimente und Mdbel das quantitativ grofte Verkaufsflaichenpotenzial auf.
Trotz der marktiiblichen GréRenordnungen solcher Anbieter bietet sich hier das Potenzial fir
die Ansiedlung zusatzlicher Markte. Aufgrund der Ublicherweise nicht zentrenpragenden
Sortimentsstrukturen dieser Anbieter ist eine Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche aus Sicht der Stadt- und Zentrenentwicklung als weitestgehend unproblema-
tisch anzusehen. Als sinnvolle Standorte fiir solche An- und Umsiedlungen waren bereits be-
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stehende Sonderstandorte zu nennen, die bereits heute iberwiegend durch bestehende
Fachmarkte geprégt sind und entsprechende Flachenpotenziale (beispielsweise am ehem.
Walmart-Standort an der DuckwitzstralRe sowie die bereits geplante Ansiedlung von Mébel
Krieger am Sonderstandort ,Weserpark") aufweisen.

Grundsatzlich gilt, dass dringende Empfehlungen zur Ansiedlung neuer grofflachiger Anbieter —
mit 0. g. Ausnahmen — nicht bestehen. Entsprechende Anfragen zur Ansiedlung bzw. Erweite-
rung von Betrieben sollen dadurch aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen sein. Entscheidend
ist, solche Vorhaben nach Lage, Art und MaB und der daraus resultierenden Vertraglichkeit
mit der Ortlichen Einzelhandelssituation zu beurteilen. Ein (ibergeordnetes Leitmotiv der zuklinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung sollte daher weniger der quantitative Ausbau als vielmehr die
raumlich-strukturelle Sicherung und Verbesserung der Angebotssituation sein.

6.2 Raumlich-Funktionale Entwicklungsspielraume / Entwicklungstendenzen

Um ein Einzelhandels- und Zentrenentwicklungskonzept aufzustellen, ist es nicht nur erforder-
lich, die Angebotsstrukturen quantitativ und rdumlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftli-
chen Spielrdume zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob, und wenn ja wel-
che Bereiche im Stadtgebiet zukiinftig flr die Fortfilhrung von Einzelhandelsnutzungen bzw.
neue Einzelhandelseinrichtungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche) bzw. wo im Um-
kehrschluss keine Einzelhandelsansiedlungen zu beflirworten sind (Tabubereiche).

Die vorangegangenen Analysen setzen allerdings der Suche nach rdumlich-funktionalen Spiel-
rdumen, also nach Flachen, auf denen zukiinftig weitere Einzelhandelsansiedlungen erfolgen sol-
len, enge Grenzen:

So zeigen die stddtebaulich-funktionalen Analysen auf gesamtstadtischer Ebene, dass mit
den vorhandenen Einzelhandelskonzentrationen in der Bremer Innenstadt, den Stadtteil- und
Nahversorgungszentren im Stadtgebiet und den Sonderstandorten eine relativ klare raumli-
che Einzelhandelsstruktur gegeben ist. Wesentlichstes positives Merkmal dieser Standorte
ist die Konzentration eines Grofteils des bremischen Einzelhandelsangebots auf relativ kom-
pakte, klar abgrenzbare, zusammenhdngende Bereiche. Eine klare rdumliche Verteilung
von Einzelhandelseinrichtungen ist zunéchst positiv zu bewerten und nach Moéglichkeit zu
erhalten.

Gleichwohl besteht bereits heute eine z.T. erhebliche innerkommunale Konkurrenzsituati-
on zwischen diesen Standorten im Bremer Stadtgebiet, die u.a. die Gefahr von (weiteren)
Funktions- und Attraktivitatsverlusten in der Innenstadt und insbesondere in den Stadtteil-
zentren mit sich bringt. Zukinftige Entwicklungen der Einzelhandelsstruktur miissen dieses
raumliche Ungleichgewicht zwischen stddtebaulich integrierten Lagen und nicht integrierten
Standorten mit all seinen negativen Folgewirkungen fiir die Zentren- und Versorgungsstruk-
turen in Bremen in jedem Fall berticksichtigen und eine Verbesserung der funktionalen
Gliederung und Ergdnzung der Standorte untereinander anstreben.

Fir die Umsetzung von Entwicklungsspielrdumen in zentrenrelevanten Sortimenten steht
aufgrund der ermittelten Versorgungsfunktion und der Bedeutung als Haupteinzelhandels-
standort vorwiegend die Bremer Innenstadt zur Verfligung. Neben dem Hauptgeschéaftsbe-
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reich in der Innenstadt existieren in Bremen jedoch mit den Stadtteilzentren auch weitere

zentrale Versorgungsbereiche i.S.d. 8§ 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB bzw. § 11(3) BauNVO.
Auch in den Stadtteilen ist die Grundversorgung der Bevélkerung insbesondere mit nah-

versorgungs-, aber auch zentrenrelevanten Angeboten zu sichern.

Durch die insgesamt bereits sehr guten Werte hinsichtlich der bestehenden Angebotsaus-
stattung, der hohen Kaufkraftbindung bzw. Zentralititen ergeben sich kaum nennenswerte
absatzwirtschaftliche Spielrdume, d.h. es besteht kein akuter ,Nachholbedarf” zur Schlie-
Rung von Angebotsliicken oder Defiziten. Die quantitativen Spielrdume, die noch vorhanden
sind, sind Uberwiegend gering und beinhalten lediglich Ergdnzungen, die jedoch gréBten-
teils nicht ausreichen, weitere zusétzliche Ansiedlungen von groBflachigen Einzelhandelsein-
richtungen zu rechtfertigen. Ausnahmen ergeben sich nur in den Warengruppen Bau- und
Gartenmarktsortimente und Mdébel sowie eingeschrénkt Blumen/Zoologischer Bedarf und
Spielwaren/Hobbyartikel/Musikinstrumente. Dennoch kann eine solche Ansiedlung/Ange-
botsausweitung — auch in anderen Warengruppen — sinnvoll sein, wenn sie den Zielen der
Stadt- und Einzelhandelsentwicklung dient und mit den értlichen und regionalen Angebots-
strukturen vereinbar ist. Dabei sind auch die unterschiedlichen Angebotsausstattungen in
den einzelnen Stadtteilen zu beachten.

Eines der Leitziele zur Stadt- und Zentrenentwicklung der Stadt Bremen ist eine konsequen-
te und stringente Stadtentwicklungspolitik mit Konzentration auf Innenentwicklung und
einer Sicherung und Starkung der Innenstadt, der Stadtteilzentren und einer wohnortnahen
Grundversorgung mit moglichst kurzen Wegen. Insbesondere mit Blick auf die bestehende
innerkommunale Konkurrenzsituation im bremischen Einzelhandel missen in der zukinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung diesbezliglich konterkarierende Planungen konsequent ver-
mieden werden, so dass das heute vorherrschende, raumliche Ungleichgewicht in der Ange-
botsstruktur , entscharft” wird. Die Ziele einer solchen Entwicklungspolitik sind v.a. auch in
der Planungs- und Steuerungspraxis zukiinftig zu verfolgen.

Unter diesen Voraussetzungen ist die Suche nach potenziellen, neuen Einzelhandelsflaichen au-
Rerhalb der zentralen Bereiche und (eingeschrankt) weiterer Nahversorgungsstandorte zunéchst
nicht angezeigt. Eine unverhaltnisméBige Angebotsverschiebung an Standorte auBerhalb der
Zentren, etwa durch die Etablierung neuer Einzelhandelsstandorte in stadtebaulich nicht integ-
rierten Lagen, schwacht diese Standorte, die von der rdumlichen Nahe und Synergien der unter-
schiedlichen Geschéfte und Nutzungen untereinander profitieren. So muss ein wesentliches Ziel
aller Bestrebungen, die auf eine Starkung des Einzelhandelsstandorts Bremen abzielen, darin be-
stehen, eine klare raumliche und funktionale gegliederte, polyzentrale Standortstruktur zu erhal-
ten und zu férdern. Ein wesentliches Teilziel sollte angesichts des bestehenden raumlichen Un-
gleichgewichts in den kommunalen Standortstrukturen die Starkung und Entwicklung der Innen-
stadt und der Stadtteilzentren sein.

Die radumlichen Erweiterungsmoglichkeiten der bestehenden Angebotsstandorte stellen sich
derzeit wie folgt dar:

Aufgrund der vorherrschenden dichten Bebauungsstrukturen und der hohen Nutzungsdichte
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen) in den zentralen Bereichen (Innenstadt, Stadtteil-
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zentren, Nahversorgungszentren) sind die Moglichkeiten zur rdumlichen Erweiterung beste-
hender Einzelhandelseinrichtungen bzw. ErschlieBung neuer Flachen in diesen Zentren deut-
lich eingeschrénkt. Insbesondere im Hauptgeschaftsbereich der Bremer Innenstadt sind die
sehr wenigen unbebauten Flachen iberwiegend sehr kleinteilig strukturiert, wahrend gréRe-
re zusammenhdngende Fldchen hingegen meist intensiv genutzt sind und anderen stadte-
baulichen Funktionen dienen. Deshalb ware eine groBflachige Entwicklung hier, aber auch
im GroRteil der Stadtteilzentren nur durch mittel- bis langfristige Umstrukturierungen mog-
lich. Flachenpotenziale ergeben sich vor allem durch die Zusammenlegung von leerstehen-
den Ladenlokalen oder einer umfassenden baulichen Umstrukturierung von Blockbereichen
unter Einbeziehung angrenzender (Potenzial-)Flachen. Nur wenige Stadtteilzentren, wie z.B.
Gropelingen oder Burglesum weisen jedoch relativ zentral gelegene, in die Zentrenstruktur
integrierte Entwicklungsflachen auf.

Die Sonderstandorte weisen z.T. mit ungenutzten Freiflaichen im rdumlichen Kontext der
bestehenden Standorte bedeutende Freifldchenpotenziale fiir mogliche Einzelhandelsansied-
lungen auf. Zudem existieren einzelne Leerstdnde, die durch Nachnutzung fir eine Einzel-
handelsnutzung zur Verfligung stehen kénnten. Eine Erweiterung dieser Standorte beinhal-
tet jedoch stets die Gefahr einer wirtschaftlichen Konkurrenzsituation zu den zentralen La-
gen der Innenstadt, der Stadtteil- und Nahversorgungszentren oder der stadtebaulich integ-
rierten Nahversorgungsstandorte und somit méglichen stadtebaulichen Auswirkungen auf
die stddtebaulich-funktionale Zentrenstruktur sowie die wohnortnahe Grundversorgung.

GroBere, zusammenhdngende Freiflichenpotenziale in guter verkehrlicher Erreichbarkeit e-
xistieren vor allem an anderen Standorten im Stadtgebiet. So bieten beispielsweise Fla-
chen an HauptverkehrsstraRen, in Gewerbegebieten oder industriellen Brachflichen mit typi-
schen Ausprdgungen autokundenorientierter Standorte gentigend Spielraum zur Optimie-
rung oder Neuansiedlung von Einzelhandelsnutzungen. Diese Standorte sind jedoch mit
Blick auf die Konkurrenzsituation zur Innenstadt, den Stadtteilzentren und den Nahversor-
gungsstandorten als kritisch zu beurteilen, da eine weitere Angebotsverschiebung der zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Angebote an diese stddtebaulich nicht integrierten La-
gen eine Schwachung der integrierten Standorte und Zentren zur Folge hat.

In diese grundsétzliche Einschdtzung hinsichtlich des Standortvorteils Flichenverfiigbarkeit
reihen sich die Entwicklungstendenzen in der Bremer Einzelhandelslandschaft ein. So wur-
de in der Vergangenheit die Ansiedlung eines umfangreichen zentren- und nahversorgungs-
relevanten Angebots in stadtebaulich nicht integrierter Lage an verschiedensten Standorten
im Stadtgebiet realisiert. Auch riicken Standorte auferhalb der Zentren regelmaBig in den
Fokus von Investoren und Projektentwicklern.

Insgesamt Idsst sich aus diesen Entwicklungstendenzen ableiten, dass die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Nahversorgungsstandorte in Bremen durch den damit zusammen-
hdngenden drohenden ruindsen Wettbewerb und daraus resultierenden stadtebaulichen Aus-
wirkungen (weiter) geschwécht werden kénnten, sollten diese méglichen Entwicklungen , ein-
fach hingenommen" werden. Aus gutachterlicher Sicht muss diesen zentrenauflésenden Ten-
denzen jedoch entschieden entgegengewirkt werden. Dies kann nur durch eine klare politische
Willensbekundung zum Erhalt und zur langfristigen Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
(Innenstadt, Stadtzentren, Nahversorgungszentren) erreicht werden. lhre Verbindlichkeit und
damit auch die erforderliche Rechts- und Planungssicherheit fir alle (ehemaligen und zukinfti-
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gen) Investoren erreicht diese Willensbekundung jedoch nur, wenn das hier vorgelegte Einzel-
handels- und Zentrenkonzept mit seinen Inhalten und Empfehlungen auch politisch mitgetragen
wird. Denn nur so kann eine sinnvolle und zukunftsweisende Einzelhandelssteuerung in der
Stadt Bremen auch mittels Bauleitplanung erfolgen.

6.3 Steuerungsmodelle der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (Szena-
rien)

Die geschilderten méglichen Entwicklungstendenzen bergen nicht nur die Gefahr einer kleintei-
ligen Schwéchung der Innenstadt durch , schleichende” Funktionsverluste (, Trading-Down" -
Tendenzen) einzelner Teilbereiche dieses Hauptgeschaftszentrums. Insbesondere die Stadtteil-
und Nahversorgungszentren wiirden bei einer Verlagerung oder Geschaftsaufgabe groBflachiger
(Lebensmittel-)Anbieter entscheidende Frequenzbringer verlieren, was nicht nur erhebliche ne-
gative 6konomische Effekte, sondern auch stddtebauliche Auswirkungen mit sich bringen wiir-
de.

Welche Entwicklung die Stadt Bremen hinsichtlich der Entwicklung der Einzelhandels- und Ver-
sorgungsstruktur nehmen wird, hdngt — neben den politisch motivierten Stadtentwicklungsvor-
stellungen — von dem ,Schérfegrad” der Anwendung des stddtebaulichen und baurechtlichen
Instrumentariums ab. Die folgenden Szenarien sollen die Bandbreite der méglichen Entwick-
lungsoptionen mit Blick auf die festgestellte rdumliche Einzelhandelsstruktur aufzeigen. Es sei an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass diese Szenarien in Teilen bewusst iiberzeichnete Denk-
modelle darstellen kénnen, die aufgrund hypothetischer Annahmen zur Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung mégliche Perspektiven darstellen. Gleichwohl finden sich zahlreiche Teilas-
pekte in zumindest dhnlicher Form sehr hdufig in der Realitét.

6.3.1 Szenario , Freies Spiel der Krafte”

Das Szenario ,Freies Spiel der Krafte" geht von einer gering gesteuerten Ansiedlungspolitik aus.
Es wird dem Ansiedlungsdruck, insbesondere auf nicht integrierte Standorte, verstarkt nachge-
geben. Ansiedlungsvorhaben sowie Verlagerungen und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben
finden ohne ein Ubergeordnetes Steuerungsleitbild statt. Die Standorte von Einzelhandelsansied-
lungen werden mafRgeblich von Betreibern und Investoren bestimmt.

Daraus folgt:

Bestehende, verkehrsglinstige und attraktive Standorte (z.B. Weserpark, Pfalzburger StralRe)
wachsen stark an. Das Wachstum findet ebenfalls in Sondergebieten mit guter Verkehrsan-
bindung statt (z.B. Neustadt-Duckwitzstrale, Habenhausen).

Neue Einzelhandelsstandorte bzw. Sondergebietsstandorte entstehen verstreut im Stadtge-
biet, insbesondere in verkehrsglinstigen Lagen.



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Es kommt zu einer erheblichen Belastung der integrierten Zentren in Folge starken Verdrén-
gungswettbewerbs mit den folgenden Auswirkungen:

Reduzierung der Zentrenstruktur auf wenige attraktive Zentren (GréRe, Sortimente,
Stadtebau)

Kleine, weniger attraktive Zentren schrumpfen z.T. vollstdndig, verlieren Funktion und
Qualitdt, Verlust ihrer Nahversorgungsfunktion

Auch die attraktiveren Zentren verlieren in Folge des starken Verdrangungswettbewerbs
an Bedeutung

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten, in den meisten Warengruppen
weitgehend ausgeschopften absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraums in Bremen von ei-
nem verstdrkten Verdrangungswettbewerb auszugehen. Besonders davon betroffen sind dieje-
nigen Betriebe, die ungiinstigere Rahmenbedingungen aufweisen (z.B. hohe Mieten und Fixkos-
ten, mangelnde Erweiterungsmaoglichkeiten, schlechtere verkehrliche Erreichbarkeit etc.). Dies
trifft speziell auf Betriebe in der Bremer Innenstadt, insbesondere aber auch in den unterschiedli-
chen Stadtteilzentren sowie an vorwiegend der wohnungsnahen Grundversorgung dienenden,
integrierten Standorten zu. Die dort bestehenden Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen
sind dadurch in ihrer Funktionsfahigkeit geféhrdet und die Zentren verlieren durch den Verlust
von Frequenzerzeugern und erhdhte Leerstandsquoten zunehmend an Attraktivitat.

Dies kann letztlich, mit einer zeitlichen Verzégerung, zu sinkenden steuerlichen Einnahmen und
dem Verlust von Arbeitsplatzen flihren. Zudem ist durch dieses Szenario eine deutliche Vermin-
derung des Ansiedlungs- und Investitionsinteresses in den Zentren zu erwarten, da hier die
Rahmenbedingungen weniger glinstig sind als an stadtebaulich nicht integrierten Standorten.
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Karte 2: Szenario , Freies Spiel der Krafte"

i T T U . A ;
' - i i Status Quo

Ierrwindd -
AL
Siedm boarirum T

i
HakhresraorgsngaIenirum | -

g

[ ] IEresaging
| | Sbwis eTitum
L ]

L

by rmoa & ng a2 eimum

E i b T

P 82 N Fuk e
ol el o i

Arssapatcinachsard 1 e

| - T-""
O[O stsbil stagniwssd |

§

& bre g e b e |

. . x
i G
.,\_‘—\-: :'.-"E' .

-

Eigene (fiktive) Darstellung, ggf. bestehende Planungen bleiben méglicherweise unberiicksichtigt

Aus politischer und planerischer Sicht bedeutet die Anwendung des Szenarios eine Abkehr
von der bislang formulierten Zielsetzung einer Planungs- und Steuerungspraxis von Politik und
Verwaltung zur Starkung und Sicherung der polyzentralen Zentrenstrukturen in Bremen. Die be-
stehenden Planungen zur Stadt- und Zentrenentwicklung, insbesondere auch der vergangenen
Bemiihungen zur Starkung und Entwicklung der Innenstadt sowie der Stadtteilzentren, werden
konterkariert. Entsprechend konnten Zweifel an der Verlasslichkeit der Politik aufkommen. Zwar
ist eine erleichterte Umsetzung von Partikularinteressen bzw. eine investorenfreundliche Politik
moglich, jedoch machen sich Politik und Stadtplanung zum , Investorenspielball” und reagieren
nur noch auf Impulse von aufen, statt zu agieren. Speziell die schwacher strukturierten Stadt-
teilzentren werden durch Funktions-, Angebots- und Attraktivitatsverluste betroffen sein. Nega-

Junker und Kruse
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tive stddtebauliche Auswirkungen sind nicht auszuschlieBen bzw. sogar sehr wahrscheinlich. Eine
Folge moglicher Betriebsaufgaben ist nicht zuletzt die Problematik der Folgenutzungen an ver-
lassenen Standorten.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen zudem noch weitere Problembereiche, dazu zédhlen insbeson-
dere die Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsmoglichkeiten auf mini-
male baurechtliche Aspekte, die mdglichen gesamtstadtischen Konsequenzen bei liberdrtlich
ausstrahlenden Entwicklungen sowie letztlich die Aufgabe der Planungshoheit zugunsten des
reinen Marktgeschehens.

Fazit: Es werden wesentliche Steuerungsmechanismen zur Entwicklung preisgegeben und
es besteht eine direkte Gefahrdung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen und damit
letztlich der Stadtstrukturen.

6.3.2 Szenario ,,Konzentration mit Ausnahmen”

Das Szenario , Konzentration mit Ausnahmen” geht davon aus, dass die Einzelhandelsentwick-
lung grundsétzlich gezielt von Politik und Verwaltung auf bestehende Einzelhandelsstandorte,
insbesondere die stddtebaulich-funktionalen Zentren, gesteuert wird. In Einzelfdllen ergeben sich
jedoch abweichend davon (i.d.R. politisch motivierte) Ausnahmetatbestdnde (sowohl fir einzel-
ne Betriebe als auch fiir neue, nicht integrierte Standortbereiche), die den zuvor abgestimmten
Zielen und Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung widersprechen.

Daraus folgt:

Die Bildung neuer, nicht integrierter Einzelhandelsstandorte findet in wiederkehrenden Aus-
nahmen statt. Die bestehenden Sonderstandorte werden , eingefroren”.

Die bestehenden integrierten Versorgungszentren kénnen sich insgesamt weitgehend be-
haupten. Dazu gehoren insbesondere die gréBeren Zentren. Kleinere, weniger attraktive
Zentren oder Zentren in der Ndhe von neuen Standorten verlieren jedoch an Bedeutung. Es
kommt zu nennenswerten Auswirkungen im Zusammenhang neuer, nicht integrierter
Standorte.

Es kommt zu einer Beeintrdchtigung bzw. Aufgabe der Nahversorgung in den Zentren durch
Funktionsreduzierung kleinerer Versorgungszentren.
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Karte 3: Szenario ,,Konzentration mit Ausnahmen"
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Eigene (fiktive) Darstellung, ggf. bestehende Planungen bleiben moglicherweise unbericksichtigt

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten, weitgehend ausgeschoépften ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraums in Bremen und der empfindlichen, kleinteiligen An-
gebotsstrukturen in den Zentren von einem verstarkten Verdrangungswettbewerb auszugehen.
Ein vermindertes Investitions- und Ansiedlungsinteresse in der Innenstadt und den Stadtteil- und
Nahversorgungszentren fiihrt zu sinkenden Steuereinnahmen. Es kommt zu keinen wirtschaftli-
chen Impulsen und absehbaren Kaufkraftverlusten in der Stadt.

Aus politischer und planerischer Sicht kommt es in Teilbereichen zu inkonsequentem Handeln;
ein freies Spiel des Marktes steht gegenlber einer konsequenten Steuerung. Eine politische Ver-
lasslichkeit ist nicht gegeben. Diese investorenfreundliche Art der Steuerung erméglicht den
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Ausbau peripherer Einzelhandelsstandorte, jedoch besteht die Gefahr, die Innenentwicklung zu
unterwandern und dadurch einen Attraktivitatsverlust der zentralen Versorgungsbereiche sowie
auch eine Ausdiinnung der Grundversorgung zu bewirken. Investorenwiinsche waren an ande-
rer Stelle argumentativ nicht zu widerlegen, was ein Messen mit zweierlei MaB bedeuten wiirde.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen dadurch weitere Problembereiche, dazu zdhlen insbesondere
die Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten auf z.T. mini-
male baurechtliche Aspekte. AuBerdem besteht die Gefahr regionaler Klagen! Die kommunale
Planungshoheit wird nicht ausgeschopft und Anfragen an anderen Standorten sind nur schwer
zu verhindern.

Fazit: Das Szenario ist inkonsequent und gefahrdet die Einzelhandels- und Stadtstruktu-
ren. AuBerdem kommt es zu einer Verunsicherung/Verprellung von Betreibern und Inves-
toren.

6.3.3 Szenario ,Konzentration auf die Zentren”

Dieses Szenario geht von einer klaren Ausrichtung der einzelhandelsrelevanten Entwicklung auf
das innerstadtische System der gewachsenen, stadtebaulich-funktionalen Zentren aus, die auch
politisch konsequent verfolgt wird.

Daraus folgt:

Die bestehenden nicht-integrierten Sonderstandorte werden eingefroren oder langfristig zu-
rlickgebaut. Somit kann Kaufkraft stabilisierend auf die Zentren gelenkt werden.

Die Zentren kdnnen sich insgesamt weitgehend gut behaupten und ggf. leicht wachsen.
Die Nahversorgungsfunktion der Zentren bleibt weitgehend erhalten.

Selbst durch neue Ansiedlungen an Sonderstandorten auferhalb Bremens kommt es nur zu
geringen Auswirkungen auf die Bremer Zentrenstruktur.

Es wird ein hohes MaB an Planungs- und Investitionssicherheit erreicht.
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Karte 4: Szenario ,, Konzentration auf die Zentren"
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Eigene (fiktive) Darstellung, ggf. bestehende Planungen bleiben moglicherweise unbericksichtigt

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung des aufgezeigten geringen absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsspielraumes durch klare sortiments- und groBenspezifische Zielvor-
stellungen ein ruindser Verdrdngungswettbewerb vermieden. Durch klare rdumlich-funktionale
Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert werden und zu ei-
ner besseren Ausschépfung des Kaufkraftvolumens der Bevélkerung durch die Zentren beitra-
gen. Durch diese Zielvorgaben seitens der Stadt bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen,
insbesondere auch in den stddtebaulich-funktionalen Zentren, erhalten. Mégliche Entwicklungs-
impulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Bremen kénnen entspre-
chend planerisch geférdert und gelenkt werden.
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Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Szenarios mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssicherheit sowohl auf
Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit weiterhin gegeben. Die Stadt-
planung wird ihrer ibergreifenden Steuerungsfunktion fir die Stadtentwicklung gerecht und die
aktive Rolle der Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt erhalten. Das Entwicklungsziel
von attraktiven und lebendigen stadtebaulich-funktionalen Zentren wird unterstiitzt. Eine strin-
gente Anwendung des Szenarios setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach aufien.
Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbezliglich
keine Abhangigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzlichen
Eingriffs- und Lenkungsmoglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente Anwendung des
rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Flir Betreiber und Investoren ist Planungs- und Rechtssi-
cherheit in Bremen gegeben. Stddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfah-
ren werden erleichtert. In rechtlichen Streitfallen ist durch die klare Linie eine verbesserte rechtli-
che Position gegeben.

Fazit: Das Szenario ist in sich konsequent. Es erfolgen klare raumliche Begrenzungen und
Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Bremer Stadtgebiet. Eine direkte und strin-
gente Ansprache von Betreibern und Investoren ist méglich, ohne wesentliche Steue-
rungsmechanismen preiszugeben.

6.3.4 Szenario , Neues Stadtentwicklungsmodell”

Es werden neue Zentrenstrukturen und —hierarchien entwickelt. Dies ist vergleichbar mit dem
Modell ,Neue Mitte" in Oberhausen.

Daraus folgt:

Im Extremfall erfolgt die Weiterentwicklung eines Sonderstandorts zum stadtebaulich funk-
tionalen Zentrum durch entsprechende Infrastruktur sowie stadtebauliche Einbindung und
Aufwertung.

Die Zentren an HauptverkehrsstraBen werden aufgewertet und ausgeweitet. Ggf. kommt es
an den Stadtgrenzen zu einer Neuanlage von Zentren, um Kaufkraft aus der Region abzu-
schopfen.

Durch Abschépfung der Kaufkraft an der Stadtgrenze (von innen und auBen) erfolgt eine
starke Schrumpfung der Zentrenstandorte in integrierten Lagen, darunter ebenfalls die In-
nenstadt.

Der Bedarf an Investitionsmitteln ist extrem hoch. Bisherige Investitionen in die Verkehrs-
infrastruktur und in den Staddtebau werden entwertet.

Bei einem Erfolg in der ersten Stufe erfolgt ein weiterer stddtebaulicher Umbau von geeigne-
ten, derzeit nicht integrierten Standorten. Es kommt zu einem weiteren Abschmelzen bzw.
einem erheblichen Bedeutungsverlust der bisherigen Zentrenstandorte.
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Karte 5: Szenario ,Neues Stadtentwicklungsmodell”

Eigene (fiktive) Darstellung, ggf. bestehende Planungen bleiben moglicherweise unbericksichtigt

Aus 6konomischer Sicht ist in Anbetracht des aufgezeigten, in den meisten Warengruppen
weitgehend ausgeschopften absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraums in Bremen von ei-
nem verstarkten Verdrangungswettbewerb auszugehen. Besonders davon betroffen sind Betrie-
be in der Bremer Innenstadt sowie den Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Bestehende Ein-
zelhandels- und Versorgungsstrukturen sind in ihrer Funktionsfahigkeit gefdhrdet und die Zent-
ren verlieren durch den Verlust von Frequenzerzeugern und erhdhte Leerstandsquoten zuneh-
mend an Attraktivitat.

Junker und Kruse
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Dies kann letztlich, mit einer zeitlichen Verzégerung, zu sinkenden steuerlichen Einnahmen und
dem Verlust von Arbeitsplatzen fiihren. Es ist eine deutliche Verminderung des Ansiedlungs- und
Investitionsinteresses in den Zentren zu erwarten, da hier die Rahmenbedingungen weniger
glnstig sind als an neuen Standorten in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.

Aus politischer und planerischer Sicht bedeutet die Anwendung des Szenarios eine Abkehr
von der bislang formulierten Zielsetzung einer Planungs- und Steuerungspraxis von Politik und
Verwaltung zur Starkung und Sicherung der polyzentralen Zentrenstrukturen in Bremen. Die be-
stehenden Planungen zur Stadt- und Zentrenentwicklung, insbesondere auch der vergangenen
Bemlhungen zur Starkung und Entwicklung der Innenstadt sowie der Stadtteilzentren, werden
konterkariert. Speziell die schwacher strukturierten Stadtteilzentren werden durch Funktions-,
Angebots- und Attraktivitatsverluste betroffen sein. Negative stddtebauliche Auswirkungen sind
sehr wahrscheinlich. Eine Folge moglicher Betriebsaufgaben ist nicht zuletzt die Problematik der
Folgenutzungen an verlassenen Standorten.

Aus rechtlicher Sicht erwachsen zudem noch weitere Problembereiche, dazu zéhlen insbeson-
dere die Reduktion der Stadtplanung und damit der rechtlichen Eingriffsmoéglichkeiten auf mini-
male baurechtliche Aspekte, die méglichen gesamtstadtischen Konsequenzen bei iberértlich
ausstrahlenden Entwicklungen sowie letztlich die Aufgabe der Planungshoheit zugunsten des
reinen Marktgeschehens.

Fazit: Durch die Abkehr von bisherigen Zielsetzungen besteht eine direkte Gefdhrdung der
bestehenden Einzelhandels- und letztlich Stadtstrukturen.

6.4 Fazit

Bei einer ungesteuerten Entwicklung kann sich die , Uberlegenheit” verkehrsgiinstiger Standorte
in stddtebaulich nicht integrierten Lagen schnell dahingehend auswirken, dass die zentralen Ver-
sorgungsbereiche wichtige Frequenzbringer verlieren werden. Ein rasch eintretender Dominoef-
fekt mit weiteren Abwanderungen, dauerhaften Leerstdnden oder aber auch mit minderwerti-
gen Nutzungen in den Zentren ist wahrscheinlich. Die Folge kénnte ein zunehmender Attraktivi-
tatsverlust oder im Extremfall sogar eine allmdhliche Aufgabe der Innenstadt und der Stadtteil-
und Nahversorgungszentren als Einzelhandelsstandorte sein. Eine Mdglichkeit, diese drohende
Entwicklung abzuwenden, besteht darin, die Einzelhandelsentwicklung auRerhalb der Zentren zu
begrenzen.

Um aber den Standort Bremen insgesamt zu attraktivieren und (weitere) Entwicklungen — auch
im traditionellen Einzelhandelsbestand — zu ermdglichen, die zentralen Versorgungsbereiche je-
doch in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu gefahrden, ist eine klare raumliche und
funktionale Gliederung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen
Struktur ausgewdhlter Einzelhandelsstandorte zu befiirworten. Dabei sollten sich Art und MaR
der Neuansiedlungen an der zentrenhierarchischen Versorgungsfunktion der Stadt Bremen und
an realistischen 6konomischen Entwicklungspotenzialen auf Basis der ermittelten absatzwirt-
schaftlichen Spielrdume orientieren. Die Standorte moglicher Einzelhandelsentwicklungen sind in
Abhangigkeit von Sortimentsstrukturen an der bestehenden raumlichen Angebotsstruktur auszu-
richten.



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Die zuvor beschriebenen Szenarien legen theoretisch — bewusst in Form von Modellen — extre-
me Gegenpole der Einzelhandelsentwicklung dar, die jedoch so oder in &hnlicher Form an ande-
ren Stellen zumindest diskutiert werden. Aus der Sicht des Gutachers wird deutlich, dass vor al-
lem Szenario 3 , Konzentration auf die Zentren" geeignet ist, eine zukiinftige Einzelhan-
delsstruktur entsprechend der bisher formulierten Ziele zu entwickeln. Eine solche Ausrich-
tung der Einzelhandelsentwicklung — entsprechend der (zu definierenden) raumlich-funktionalen
Gliederungsebenen — bezieht die Interessen vergangener und zukinftiger Investoren ein und
entspricht dem planerischen und politischen Anspruch einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Das
Szenario macht klar, dass nur bei einer Berticksichtigung der einzelhandelsrelevanten Rahmen-
bedingungen und der Ausrichtung an einem klaren raumlichen Konzept zukunftsfahige Einzel-
handelsstrukturen geschaffen werden kdnnen, die im Endeffekt eine ,, Win-win Situation" fir
alle Akteure generieren kénnen.
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7 Zielsetzung der zukiinftigen Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung in Bremen

Auf Basis der geschilderten Analysen und Szenarien kdnnen bereits allgemeine Handlungs-
empfehlungen ausgesprochen werden. Diese sollen dazu dienen, den Einzelhandelsstandort
Bremen seinen Potenzialen entsprechend zu férdern. Insbesondere gilt es, eine klare raumliche
Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und weiter
zu profilieren. In diesem Zusammenhang ist eine ,Entscharfung” der innerkommunalen Konkur-
renzsituation und eine Rickentwicklung in die Zentren anzustreben.

7.1 Ziele der zukiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Bremen, den daraus
resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevol-
kerungsentwicklung und —verteilung, siedlungsraumliche und verkehrliche Situation) fiir die
Stadt ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und MaBnahmen definiert, die eine positive und
zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt gewahrleisten
sollen. Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht
darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwick-
lungen auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch
bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profi-
tieren.

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bre-
men kann die Sicherung und der Ausbau der raumordnerischen Versorgungsfunktion als
Oberzentrum sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt festgehalten wer-
den.

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Einzelhan-
delsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgroRenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Mit-
einander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Bremen attraktiv
zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ziel muss es daher sein, ein
im oben genannten Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen bzw. zu
erhalten, dass der (ibergeordneten Versorgungsfunktion der Stadt Bremen gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-
struktureller Prioritdten. Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzel-
handels ist ein Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Gesamtstadt, der Bremer In-
nenstadt und der Stadtteile. Im Folgenden wird daher ein Zielkatalog vorgeschlagen, wel-
cher der zukiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Bremen zugrunde
zu legen ist.
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Diese Zielvorschldge beziehen sich rdumlich zum einen auf die Gesamtstadt mit ihrer zentral6rt-
lichen Funktion und zum anderen auf das Hauptgeschaftszentrum der Innenstadt und die Stadt-
teile.

Die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels im Bremer Stadtgebiet soll gewdhrleistet werden
durch ein

hierarchisch gestuftes Netz von
funktionsfahigen Versorgungszentren mit
Ergdnzungsstandorten fiir zentrenvertragliche Betriebe Gberértlicher Bedeutung.

Es geht primar darum, die gewachsenen Haupt- und Nebenzentren in ihren Versorgungs-
funktionen so zu starken, dass sie nicht nur Gberleben, sondern ihrer zentral6rtlichen Bedeu-
tung uneingeschrankt gerecht werden kénnen.

Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Bremen muss die Erflllung ihrer
raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Oberzentrum sein. Diese wird, rein quantitativ und

ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumliche Differenzierung betrachtet, in Ansdtzen
erfullt (Einzelhandelszentralitdt von 1,19).

Die rdumlichen Angebotsdisparitdten innerhalb der Stadt offenbaren jedoch insbesondere bei
den meisten gewachsenen Zentren eine unzureichende regionale Ausstrahlungskraft, so dass es
ein vordringliches Ziel der Stadt Bremen sein muss, dieser radumlichen Schieflage innerhalb der
Stadt zu begegnen und die oberzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch, jedoch mit Fo-
kussierung auf die Entwicklung der gewachsenen stadtebaulich funktionalen Zentren, zu erhal-
ten und — wo erforderlich — auszubauen.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsvielfalt der Innen-
stadt und der Stadtteilzentren

Die europdische Stadttradition weist innerstddtischen Geschaftszentren eine herausgehobene
Funktion zu. Oberste Prioritdt im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die Si-
cherung und Starkung der Bremer Innenstadt sowie der Stadtteilzentren. Die Konzentration
stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf das Hauptgeschéftszentrum in der Bre-
mer Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung der Innenstadt be-
reits in der Vergangenheit zugemessen hat. Dieses Ziel ist umso bedeutender, nimmt die Bremer
Innenstadt diese Funktion mangels quantitativer Defizite derzeit nicht in vollem Umfang wahr.

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll aber auch die Vielfalt
an Funktionen in der Innenstadt sowie den Stadtteilzentren erhalten werden: Eine Mischung von
Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur. Die Bremer Zentren besitzen
mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie den iiber den Einzelhandel hinausgehenden
zentrenpragenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Gesundheit etc.) eine hohe Bedeu-
tung flr die stadtische aber auch — entsprechend der raumordnerischen Versorgungsfunktion —
fur die regionale Versorgung der Bevélkerung. Zudem bilden sie oftmals den siedlungsraumli-
chen, stddtebaulichen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt bzw. des Stadtteils. Um dieser Rolle
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in Bremen auch weiterhin gerecht zu werden, muss als bedeutendes Ziel der Ausbau und die Si-
cherung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsbedeutung dieser zentralen Versorgungsberei-
che festgehalten werden. Fiir Bremen bedeutet dies auch eine Starkung der Wohnfunktion der
Innenstadt und der Stadtteilzentren. Daneben soll der Einzelhandel von verschiedenen Betriebs-
typen geprégt sein, welche die eigene Identitdt der Bremer Zentren erhalten und — wo erforder-
lich — wieder herstellen und starken.

Die Identitat der Zentren wird durch verschiedene Faktoren (historische Strukturen, Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsmix etc.) geprdgt, die es zu erhalten und zu starken gilt. Vor allem im
Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Stdrkung ei-
nes klaren Profils von wesentlicher Bedeutung.

Hierarchisch gestuftes, aufgabenteiliges Netz von funktionsféahigen Versorgungszentren
Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfédhige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation ist die Sicherung und Starkung einer ausgewogenen, hierarchisch geglieder-
ten Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhan-
delsstandorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschnei-
dungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen auszuschlieBen. Eine be-
deutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentrenrelevantem
Einzelhandelsangebot in der Innenstadt, den Stadtteilzentren sowie grundversorgungsrelevanter
Sortimente an den Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet. Dabei liegt die Starke eines Ge-
schaftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der radumlichen Dichte und
Vielfalt des — seiner Versorgungsfunktion entsprechenden — Einzelhandels- und Nutzungsange-
bots.

Aufgabenteilung / Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhandene Ein-
zelhandelsstandorte auBBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertragliche Sonderstandorte
und Einzelbetriebe mit tberértlicher Bedeutung)

Die bestehenden Sonderstandorte (z.B. Habenhausen, Pfalzburger Strale etc.) stellen einerseits
zwar betrdchtliche Konkurrenzstandorte, andererseits aber auch eine sinnvolle und notwendige
Ergdnzung des Einzelhandels in den integrierten Bremer Zentren dar. Im Sinne einer Arbeitstei-
lung sind diese Standorte als Vorrangstandort fiir groflachigen Einzelhandel auBerhalb der ge-
wachsenen Zentren der Stadt und als Ergdnzungsstandorte fiir Betriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine ge-
zielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss.
Neuansiedlungen grolflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sind vorrangig an den Sonderstandorten zu konzentrieren. Bei Erweiterungen oder Umnutzun-
gen bestehender Betriebe ist jeweils die Vertrdglichkeit des Vorhabens anhand der formulierten
gesamtstddtischen Ziele und Empfehlungen zu tberprifen.

Insbesondere vor dem Hintergrund der fiir den GroBteil der Warengruppen sehr guten Ange-
botsausstattung und der beschrdnkten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume in der
Stadt Bremen ist die Entwicklung von neuen Einzelhandelszentren (bzw. —standorten) zu ver-
meiden. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte, in
denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente vorgehalten werden, auBerhalb der gewachse-
nen Strukturen, bewirken in der Regel eine Schwachung bestehender Zentrenstrukturen und
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haben einen ruindsen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es vor allem zu berticksichtigen, dass
ein einmal fir , Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschliefend
wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle
einer moglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann. Die Umsetzung der bestehen-
den Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf bestehende Sonderstandorte auszurich-
ten.

Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Ein kompaktes Hauptgeschéftszentrum mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung flir
die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume. Eine Verkiirzung der in der Stadt
erforderlichen Wege dient zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belangen. Zum anderen
ist eine "Stadt der kurzen Wege" aber auch fiir die immobileren Teile der Bevdlkerung von er-
heblicher Bedeutung.

Erhaltung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

Der Verkilrzung der Wege dient auch eine flichendeckende Versorgung mit Glitern des kurzfris-
tigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel: Es soll
eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und moglichst flichendeckende Versor-
gung ermoglicht werden. Diese wird bisher in einem zu hohen MaRe durch dezentrale Stand-
orte bereitgestellt. Gleichwohl kann diese (stddtebaulich und versorgungsstrukturell nicht wiin-
schenswerte) Abschépfung zukiinftig nicht als Argument fiir fehlende Investitionen / Ansiedlun-
gen an stadtebaulich sinnvollen Standorten (wie z.B. innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che) herangezogen werden.

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist
nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunfts-
fahigen Einzelhandelskonzepts, haufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren eine
wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Stand-
orten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (MindestgroBen zur attraktiven Présenta-
tion eines entsprechenden Warensortiments, entsprechende Mindestumsatze bzw. ein entspre-
chendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich) gegeniber, die eine Umsetzung dieser Ziele er-
schweren. Daher muss darauf geachtet werden, eine raumlich (Standort) wie funktional (ver-
schiedene Betriebsformen und —gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruk-
tur im Bremer Stadtgebiet zu sichern.

Eine hohere Kaufkraftbindung eines zentralen Versorgungsbereichs soll also vorrangig aus
dem Einzugsbereich (und dann ggf. auch in bewusster Konkurrenz zu einem nicht integrierten
Standort) — und nicht durch eine Verlagerung von bislang auf andere Nahversorgungsstandorte
gerichteten Kaufkraftstromen — erreicht werden.
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Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe

SchlieBlich ist ein Ziel, dass die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und Produzierendem Gewerbe zur Verfligung stehen.
Diese sind haufig nicht in der Lage, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grund
und Boden mitzuhalten.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal} von den Rahmenbedingungen abhangig,
die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen wahrscheinlicher,
wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile" vermieden werden. Damit
kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirt-
schaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden. Wenn also mit
dem Zentrenkonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbereiche assoziiert wird, so nur in
dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb" geschiitzt werden soll. Grundsétzlich hat das
Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral zu sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir stddtebaulich erwiinschte In-
vestitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist ein verldsslicher
Rahmen erforderlich.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien raumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Rdumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Hierarchiesystem der fiir
Bremen ermittelten Einzelhandelszentren und Versorgungsstandorte dar.

7.2 Raumlich konkretisiertes Zentrenmodell

Ausgangspunkt fiir die Uberpriifung und Uberarbeitung des rdumlichen Zentrenkonzepts im
Rahmen des Kommunalen Zentrenkonzepts Bremen ist die vorhandene Zentrenstruktur im Bre-
mer Stadtgebiet. Als Grundgerist dient eine vierstufige Gliederung der Zentren. Diese sollen sich
vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots dahingehend unterschei-
den, dass die Zentren der Stufe | (Innenstadt) und — eingeschrénkt — II (Zentrum Vegesack) fir
die gesamte Stadt (und auch die Region) von Bedeutung sind, die Zentren des Typs Il auf Ebene
des Stadtteils und ggf. noch dariiber hinaus wirken und die Zentren der Stufe IV der wohnort-
nahen Versorgung des taglichen Bedarfs dienen.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums in eine Zentrenhierarchie hat das vor-
handene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Gestalt des Zen-

trums. Hierbei flieRen als Kriterien u.a. der Verkaufsflichenbestand und die Anzahl von Einzel-

handelsbetrieben sowie die stddtebauliche Gestaltung in die Beurteilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung ist die stadtebauliche und stadtentwick-
lungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sein soll. Dazu zéhlt
zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfédhigen, wohnortnahen Grundversorgung, die
durch eine raumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevolkerungs-
schwerpunkten gewdhrleistet werden kann. Ferner ist eine rdumlich ausgewogene Verteilung
der unterschiedlichen Zentrentypen zwischen den Stadtbezirken berticksichtigt.
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Ausgehend von diesen Ubergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fiir die Typisierung der
einzelnen Zentren folgende weitere Kriterien definieren:

Zentrentyp | - Hauptgeschaftszentrum in der Bremer Innenstadt

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots sind im Vergleich zu den ande-
ren Zentrentypen deutlich am gréften.

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt liegt hinsichtlich Gesamtverkaufsfliche und Umsatz
deutlich vor den anderen Zentren Bremens. Vor allem die Angebote der Sortimente des mittel-
fristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die Gesamtstadt und darliber hinaus auf.
Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt umfasst samtliche zentrenrelevante Sortimente, teils in
groBer Sortimentsbreite und —tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistungen im
Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Zentren fiihrend. Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch
folgende Merkmale aus:

Vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich - mit
Wettbewerbssituationen,

Breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Einrichtungen.

Zentrentyp Il - Zentrum Vegesack als herausgehobenes Stadtteilzentrum

Der Innenstadt nachgeordnet ist das Zentrum Vegesack. Im Vergleich zur Innenstadt verfiigt
dies Uber eine geringere regionale Ausstrahlung und einen deutlich geringeren Verkaufsflachen-
besatz. Gegeniiber den weiteren Stadtteilzentren (Zentrentyp IlI) weist es jedoch einen deutlich
hoéheren Einzelhandelsflichenbesatz (mehr als 30.000 m2) und ein grélReres Einzugsgebiet (mehr
als 50.000 Einwohner) auf. Dieser Zentrentyp erfiillt eine deutlich Gber den Stadtteil hinaus ge-
hende Versorgungsfunktion. Er ist vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

Vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich - mit Wettbewerbssitua-
tion,

vollstdndige Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich — mit Wett-
bewerbssituation,

breit gefdchertes, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandelsnahes
Dienstleistungs- und Gastronomieangebot sowie kulturelle und 6ffentliche Einrichtungen.

Zentrentyp Il - Stadtteilzentren

Der Innenstadt und dem Zentrum Vegesack nachgeordnet sind die Stadtteilzentren des Typs IlI.
Dementsprechend haben diese eine geringere Bedeutung (Verkaufsflichenangebot zwischen
5.000 und 20.000 m?) und einen kleineren Einzugsbereich (zwischen 20.000 und maximal
50.000 Einwohner im Einzugsbereich). Angebotsart und —umfang sind geringer. Die Zentren
dieses Typs verfiigen Uiber eine hohe Angebotsrelevanz auf Stadtteilebene, erfiillen jedoch i.d.R.
keine bzw. nur in begrenztem Male gesamtstadtische oder regionale Funktionen. Sie kenn-
zeichnen sich vor allem durch folgende Merkmale:
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Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich - mit Wettbewerbssitua-
tion,

vollstdndige Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich — teilweise
mit Wettbewerbssituation,

breit gefachertes, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandelsnahes Dienstleis-
tungsangebot (z.B. Reisebiiros, Gastronomie etc.).

In diesen Zentren werden samtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang
hauptséchlich der Versorgung im Stadtteil dienen. Der Schwerpunkt der Einzelhandelsangebote
liegt Uberwiegend im mittelfristigen Bedarfsbereich und ist in der Regel gepragt von einem star-
ken und ausdifferenzierten Nahversorgungsangebot.

Zentrentyp IV - Nahversorgungszentren

Zentren des Typs IV weisen gegeniiber den vorher beschriebenen Typen ein deutlich geringeres
Angebot an Einzelhandel (Verkaufsflaiche bis maximal 5.000 gm) und Dienstleistungen auf. Al-
lerdings noch mit nennenswerter Bedeutung auf Ebene des jeweiligen Ortsteils. Es handelt sich
um lokale Versorgungszentren, die ganz liberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung die-
nen.

Zentren vom Typ IV sollten demnach folgende Kriterien erfiillen:

Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — teilweise mit Wett-
bewerbssituation,

vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, Wettbe-
werbssituation fehlt Gberwiegend, (nicht selten als Rand- oder Nebensortimente)

einzelne, zentrenprédgende Dienstleistungsangebote, in der Regel aus der Gruppe der einzel-
handelsnahen Dienstleistungen, allerdings mit hochstens geringer Wettbewerbssituation.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien ergibt sich fiir die Stadt
Bremen nachfolgende Zentrenhierarchie:
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Karte 6: Perspektivische Zentren- bzw. Standortstruktur (einschlieBlich Sonderstandorte) in der Stadt Bremen
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Mit Blick auf die aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen einerseits und unter Ber{cksichti-
gung der dezidierten quantitativen und stadtebaulichen Analysen sdémtlicher Einzelhandels-
standorte in Bremen andererseits werden folgende zentrale Versorgungsbereiche als schiitzens-
werte Bereiche i.S.d. 8§ 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO vorgeschlagen:

Abbildung 27: Zielorientiertes Zentrenmodell der Stadt Bremen

I |
| Innen- |
| stadt |
3 I Innerstadtische, .
—_ [ —— | Schiitzenswerte zentrale
(] | regionale Bedeutung I Versorgungsbereiche i.S.d.
Sonderstandorte "(7') I §§ 2(2), 9(2a) und § 34(3)
des 4 BauGB sowie § 11(3) BauNVO
Einzelhandels = <G> | Al it li]
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far vorwiegend — | Stadtteilzentren
Elgr:geﬁll:lztiglegleglt ' 1 ' I Erweiteéte Grundversorgung;
A (D edeutung auf
lokaler und regionaler | Ebene der Stadtteile
Ausstrahlung g
e -— Nahversorgungszentren
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Betriebe in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen;
Nahversorgungsfunktion auf Ebene der umliegenden Siedlungsbereiche;
funktional und stédtebaulich jedoch kein Zentrencharakter

Quelle: Eigene Darstellung

Neben den Zentren sind solitdre Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte als Bestandteile
des zuklinftigen Zentrenkonzeptes herausgestellt worden. Alle unterschiedlichen Zentrentypen
Ubernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in der Stadt Bremen. Gleichwohl kénnen sie
nicht alle als schiitzenswerte Bereiche u.a. i.S.v. § 34(3) oder auch § 2(2) bzw. 9(2a) BauGB ein-
gestuft werden. Hierzu zdhlen neben den Sonderstandorten auch die solitdren Nahversorgungs-
standorte innerhalb der Stadt Bremen.

Da eine flichendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Bremens jedoch nicht
allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, decken die solitdren
Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen raumlichen Liicken ab. Somit wird erst unter Be-
ricksichtigung dieser Standorte eine flichendeckende und umfassende wohnungsnahe Grund-
versorgungsstruktur in Bremen gewdhrleistet. Auch wenn sie nicht unter das , Schutzregime*
der rechtlichen Grundlagen (insbesondere §8§ 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB) fallen, sollen sie
dennoch — als rdumliche Ausprdagung eines libergeordneten Ziels im Rahmen des Zentrenkon-
zepts — als bedeutendes Abwagungskriterium flr die zukiinftige stddtebauliche Steuerung und
baurechtliche Genehmigung von Einzelhandelsplanvorhaben herangezogen werden. Dieser Um-
stand hat bei der Formulierung der Ziele und Grundsdtze der Einzelhandelsentwicklung entspre-
chende Beriicksichtigung gefunden.
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Ferner kann fiir einzelne Nahversorgungsbereiche, die heute in Teilen zentrenahnliche Struktu-
ren aufweisen, derzeit jedoch nicht den Kriterien und Anforderungen eines zentralen Versor-
gungsbereiches entsprechen, die Zielformulierung zur Entwicklung bzw. Etablierung dieser
Standorte in Richtung Nahversorgungszentren ein wichtiger Baustein der zukiinftigen Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung in Bremen darstellen. Dies dient der Sicherung der bestehen-
den bzw. perspektivischen Versorgungsfunktion dieser Standorte und somit einer Stabilisierung
und Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgungssituation.
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8 Standortspezifische Empfehlungen

Vor dem Hintergrund der bestehenden innerkommunalen Konkurrenzsituation (vgl. Kap. 4 und
5) und der insgesamt begrenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume in Bremen (vgl. Kap. 6)
ergeben sich im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung nur flir bestimmte Standorte im
Stadtgebiet Entwicklungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche, an
denen der vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhéngig von der zu-
kiinftigen Rolle des Standorts im Rahmen des definierten radumlichen Zentrenmodells (vgl.

Kap. 7.2) — geférdert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassen Tabube-
reiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht als Entwicklungsbereiche angespro-
chen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung werden hier insbesondere Flachen
ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung kontraproduktiv den formu-
lierten Entwicklungszielen entgegenstehen wiirde.

8.1 Zentrale Versorgungsbereiche in Bremen

Die unterschiedlichen Zentren in Bremen stellen ein auerordentlich komplexes Geflecht dar.
Um eine Vergleichbarkeit untereinander zu ermdglichen, aber auch um neben den liberwiegend
quantitativen Aspekten der Analyse auch qualitative (stddtebauliche) Kriterien bei der Bewer-
tung verstarkt mit einflieBen zu lassen und somit eine fundierte Grundlage fir zukiinftige Beur-
teilungen im politischen wie im planungsrechtlichen Sinne (z.B. im Hinblick auf 8§ 2 (2) und 34
(3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) zu erhalten, wurden umfangreiche stadtebauliche Analysen
durchgefiihrt, die Aufschluss geben Uber Stdrke, Ausstrahlung und Bedeutung der jeweiligen
Zentren bzw. der zentralen Versorgungsbereiche.

Dabei kommt insbesondere dem Begriff ,, Zentraler Versorgungsbereich” eine besondere Bedeu-
tung zu, nimmt er doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren 2004 und 2007 und
hier insbesondere die neu gefassten 8§ 2(2), 34(3) und 9(2a) BauGB im Hinblick auf die Einzel-
handelssteuerung eine zentrale Stellung ein. Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtspre-
chung als auch der aktuellen Literatur®® — ist, dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben
kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zentrenkonzept)
oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Es erfolgt die bewusste Nennung des Plurals, so dass es demnach auch mehr als nur einen zent-
ralen Versorgungsbereich in einer Kommune geben kann.

80 vgl. u.a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzel-
handel; Bonn, 2007
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Unstrittig ist auch, dass entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zent-
raler Versorgungsbereich entwickelt sein miissen. Somit ist also auch das Entwicklungsziel
ein zu priifendes Kriterium! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel
groBflachigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen
von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein!

Nicht abschlieBend geklart ist dahingegen jedoch die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche)
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind.

Im Sinne des Kommunalen Zentrenkonzepts mit Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bremen
sind als zentrale Versorgungsbereiche jene Bereiche in den Stadtteilen zu verstehen, die eine
funktionale Einheit aus Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden. Wichtige Abgren-
zungskriterien sind der Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschaftsnutzungen, fuBBlaufige Er-
reichbarkeit und funktionale Verknlpfungskriterien, die z.B. auch anhand von Passantenstrémen
festgehalten werden kénnen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch
stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heran zu ziehen
sind.

Funktionale Kriterien:
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Radfahrer, FuBgénger)

Multifunktionalitdt der Nutzungsstruktur / Nutzungsmischung

Stadtebauliche Kriterien
Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Ladengestaltung und -prasentation

Flachen fiir den Gemeinbedarf wie z.B. Schulen, Kindergdrten oder auch kirchliche Einrichtungen
sind dabei zu dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen worden, sofern ihre
Grundstlicke unmittelbar an die StraBen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von
Einzelhandelsnutzungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Auch sind in einzelnen zentralen
Versorgungsbereichen so genannte Potenzialflachen ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um
perspektivische Ansiedlungs- bzw. Erganzungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kon-
text zum ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich stehen und diesen - im Falle einer An-
siedlung / Bebauung - sinnvoll ergdnzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung / Nutzung auf dieser
Flache ist somit nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Ein-
zelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.
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Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der zentrale Versorgungsbereich in der Regel nur einen Teil
einer Innenstadt bzw. eines Stadtteils etc. darstellt. Kerngebietsausweisungen kénnen z.B. tiber
diese rdumlichen Grenzen hinausgehen.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, als auch in der Tatsache, dass flr zukinftige Diskussionen und Entscheidungen
ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen die
Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewdhrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie der Sonderstandorte
andererseits insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend gebo-
ten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrele-
vanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierfir ist die Herlei-
tung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Bremer Sortimentsliste; siehe
Kapitel 9) unabdingbar.

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bremen gebiets-
scharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf Basis der vorgestellten Kriterien vorgenom-
men, fachlich abgestimmt und sind als klarer raumlicher Bezugsrahmen fiir zukiinftige Einzel-
handelsentwicklungen (, Entwicklungsbereiche") heranzuziehen.

Dabei wird unterschieden zwischen
der Bremer Innenstadt,
dem Zentrum Vegesack,
Stadtteilzentren und
Nahversorgungszentren.

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 7 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der in
Kapitel 5 dargestellten Versorgungssituation in den einzelnen Stadtteilen vorgenommen. Grund-
satzlich gelten die zentralen Versorgungsbereiche als Entwicklungsbereiche fiir zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, wobei sich die spezifische Notwendigkeit einer quanti-
tativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukiinftigen Versorgungsfunktion
und der Angebotssituation im jeweiligen Stadtteil orientiert.
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8.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Karte 7: Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt
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Lage und Struktur:

Lage in der Stadtmitte nérdlich der Weser.

Klare Gliederung in Hauptgeschaftszentrum/Altstadt und Stephaniviertel innerhalb der Wall-
anlagen sowie Bahnhofsvorstadt und Fedelhdven als vorgelagerte Teilbereiche.

Kompakte und stabile Grundstruktur; Hauptlagen in der ObernstraBe, HutfilterstraRe und
SagerstraBBe; enge und vielfiltige Vernetzungen (u.a. Passagen) zu Nebenlagen wie Kno-
chenhauerstralle und Hanseatenhof. Leicht abgesetzte Lagen am Wall, FaulenstraBe und
Schnoorviertel.

Im 6stlichen Bereich , Kulturmeile” mit Ubergang zum Stadtteilzentrum ,, Viertel".

Nutzungsprofil:

Mit rund 136.000 m2 Verkaufsfliche und 495 Einzelhandelsbetrieben gréBter Bremer Ein-
zelhandelsstandort; dennoch geringer Verkaufsflichenanteil am gesamtstadtischen Angebot
von nur 15,8 %.

Umfangreiches Angebot aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, Schwerpunkte
in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere Bekleidung/Wésche und
Schuhe/Lederwaren.

Junker und Kruse
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Warenhduser und Kaufhduser als groflichige Magnetbetriebe, vielfiltiges kleinteiliges
Fachangebot vorhanden. Im Schnitt gute Angebotsqualitat.

Touristische Schwerpunkte im Bereich Schnoorviertel, Schwerpunkt Mébel/Wohnein-
richtungsbedarf im Bereich Am Wall.

Erreichbarkeit:
GroBraumig erreichbar tiber A 1 und A 27 sowie B 6 und B 75.

Stellplatzangebot durch zentrale Parkhduser vorhanden.

OPNV-Anschluss durch Bremer Hauptbahnhof; Schnittpunkt aller StraBenbahn- und Busli-
nien.

Gute Radwegeverbindungen und auch fuBlaufig erreichbar aus allen umliegenden Berei-
chen.

Aufenthaltsqualitat:
Ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, vielfdltiger Wechsel aus grofRziigigen
Stralen, Platzen und engen Gassen sorgen im Zusammenspiel mit der attraktiven, z.T. histo-
rischen Bebauungsstruktur fiir ein belebtes Ambiente mit hoher Aufenthalts- und Erlebnis-
qualitat.

Versorgungsfunktion:
Hierarchisch bedeutendster zentraler Versorgungsbereich der Stadt Bremen; aus siedlungs-
raumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht wichtigster Einzelhandelsstandort
im Stadtgebiet.

Versorgung der gesamtstddtischen Bevolkerung sowie des oberzentralen Verflechtungsbe-
reichs der Region.

Innerhalb der multifunktionalen Nutzungsstrukturen der Stadtmitte herausragende Stellung
als Frequenzbringer, der fiir die notwendige Lebendigkeit und Urbanitdt bzw. Attraktivitat
des Bremer Zentrums sorgt.

Entwicklungsziele:
Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und
-qualitat im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt.

Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifi-
sche Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten empfehlens-
wert, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwerpunkts si-
chern zu kénnen (Waren aller Bedarfsstufen).Entwicklungsspielrdume vor allem im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel sowie Spielwaren/Hobbyartikel oder Sport-, Camping- und
Outdoorartikel vorhanden.

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegeniber nicht integrierten Standorten
notwendig und sinnvoll, weitere Entwicklungen sind an diesen stadtebaulich sinnvollen
Standort zu lenken. Vorranggebiet fiir zukiinftige zentrenrelevante Einzelhandelsansied-
lungen, insbesondere in den zentrenprdgenden Leitbranchen (v.a. Bekleidung/Wasche).

Ein Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume sinnvoll,
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wenn dies zur nachhaltigen Profilierung des Hauptgeschaftsbereichs durch eine aus
stadtebaulichen und siedlungsrdumlichen Gesichtspunkten vorteilhafte Konzentration des
Einzelhandels, insbesondere gegeniiber nicht integrierten Standorten, beitrdgt (Innen- vor
AuBenentwicklung).

= Zur Situation und Weiterentwicklung der Innenstadt unter dem Gesichtspunkt des Einzel-
handels liegt eine Vertiefungsstudie vor.’

8.1.2 Zentraler Versorgungsbereich ,,Zentrum Vegesack"

Karte 8: Zentrum Vegesack
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:
= Lage im Siiden des Stadtteils nahe der Weser.

= Bandférmige Ausdehnung zwischen Sedanplatz im Westen und Einkaufszentrum Haven
Ho6ft im Osten. Einzelhandelsbesatz Gberwiegend entlang Gerhard-Rohlfs-StraRe, Sager
StraBe und Reeder-Bischof-Stralle.

31 Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, , Perspektiven fir den Einzelhandel in der Bremer Innenstadt”;

Dortmund, Dezember 2008.
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Nutzungsprofil:
Uber 200 Einzelhandelsbetriebe mit iber 36.000 m2 Verkaufsflache.

Umfangreiche Angebote aller Warengruppen, Uberwiegend kleinteilige Betriebe und wenige
groBflachige Magnetbetriebe vorhanden.

Starker 6stlicher Pol mit modernem Einkaufscenter Haven HO6ft (rd. 18.000 m2 Verkaufsfla-
che), SB-Warenhaus Marktkauf als Magnetbetrieb.

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten, kulturelle und 6ffentli-
che Einrichtungen (u.a. Blrgerhaus) mit Konzentration im Bereich Sedanplatz, der auch als
Marktplatz dient.

Erreichbarkeit:
GroRraumig Gber A 270 und A 27 mit den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

Park+Ride-Mdoglichkeit 6stlich des Einkaufscenters, Stellplatzangebote im Center sowie
Stellplatzanlagen in den Randbereichen des achsenférmigen Zentrums.

Anschluss an den OPNV durch Bahnhof Bremen-Vegesack und verbindende Buslinien.
FuBlaufige Erreichbarkeit aus den sldlichen Siedlungsbereichen des Stadtteils.

Aufenthaltsqualitat:
Aufwdéndige und attraktive Gestaltung des &ffentlichen Raumes in den zentralen Einkaufsbe-

reichen.
z.T. historische Randbebauung, Vernetzungen mit platzartigen Aufweitungen.

Stadtebauliche Planungen flr den Bereich Sedanplatz vorhanden.

Versorgungsfunktion:
Mittelzentrales Einzugsgebiet als Hauptzentrum im Bremer Norden; z.T. auch Versorgungs-
funktionen firr die umliegenden Kommunen der Region.

Entwicklungsziele:
Sicherung und Ausbau der Einzelhandelsfunktionalitdt und —zentralitat als Hauptzentrum im
Bremer Norden.

Stadtebauliche Stabilisierung der Grundstruktur des Zentrums durch einen Entwicklungsfo-
kus im derzeit schwécheren Bereich um den Sedanplatz als Gegenpol zum dominanten Ein-
kaufscenter Haven HO6ft.
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8.1.3 Stadtteilzentren

8.1.3.1 Das Stadtteilzentrum Blumenthal

Karte 9: Stadtteilzentrum Blumenthal
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:

Im Sldosten des Stadtteils im Ortsteil Blumenthal.

Sternférmige Ausdehnung um zentralen Ankerpunkt Marktplatz in Landrat-Christians-
StraBe, WeserstrandstralRe und MuhlenstraBe.

Stark dominanter westlicher Pol mit Blumenthal-Center an der Weserstrandstralle.

Nutzungsprofil:

37 Einzelhandelsbetriebe mit rund 15.500 m2 Verkaufsflache.

Schwerpunkt im Fachmarktstandort Blumenthal-Center (13.000 m2) mit SB-Warenhaus
Marktkauf, Bau- und Gartenfachmarkt Marktkauf und Lebensmitteldiscounter Aldi als Mag-
netbetriebe mit hoher Kaufkraftbindung.

Kleinteilige Nutzungen im 6stlichen Bereich um den Markt mit hoher Leerstandsquote in der
nordlich abzweigenden MihlenstraBe, mit Ausnahme eines Drogeriemarkts, eines Textildis-
counters und eines kleinen Plus-Markts keine groReren Magnetbetriebe im &stlichen Ab-
schnitt des Zentrums vorhanden.

Junker und Kruse

Stadtforschung ®m Planung Dortmund
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Nutzungsmischung mit zentrenbedeutsamen Einrichtungen vor allem im 6stlichen Teilbe-
reich des Zentrums (Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, Ortsamt, Post, Kita etc.),
insbesondere an der Landrat-Christians-StraBe.

Erreichbarkeit:
GroBraumig Uber A 270 sowie DurchfahrtsstraBe Landrat-Christians-Strale und Weser-
strandstraBe. MiihlenstraBe vor allem von Norden zu erreichen, da keine Durchfahrtsmdog-
lichkeit zur Landrat-Christians-StralRe besteht.

OPNV-Anbindung (iber Buslinien.

FuBlaufige Erreichbarkeit durch Randlage im Stadtteil vorrangig nur aus den umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen des Ortsteils Blumenthal.

Stellplatze im StraBenraum vorhanden, grofRziigige Stellplatzangebote am autokundenorien-
tierten Blumenthal-Center.

Aufenthaltsqualitat:
Trotz aufwdndiger Gestaltung des Marktplatzes und der MihlenstraBe ist ein anhaltender
Trading-Down-Prozess deutlich splirbar. Architektonisch Giberwiegend einfach gehaltene
Baustrukturen.

Das Blumenthal-Center ist architektonisch funktional gehalten und weist kaum gestalterische
Qualitaten auf.

Versorgungsfunktion:
Wenige stadtteilweit bedeutsame Angebote, iberwiegend Einzelanbieter mit z.T. regionaler
Ausstrahlung. Sehr hohe Angebotsausstattung in nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Entwicklungsziele:
Stadtebauliche Stabilisierung des Zentrums durch Starkung des Marktplatz sowie der umlie-
genden Bereiche als Gegenpol zum Blumenthal-Center wiinschenswert; weitere Bemiihung
um funktionalen wie stddtebaulichen ,Briickenschlag” zwischen den beiden Polen.

Ausweitung zentrenrelevanter Angebote durch kleinteilige Nachverdichtung zur Starkung
der Versorgungsfunktion als Stadtteilzentrum empfehlenswert (Potenziale auch durch Nach-
nutzung von Leerstdnden).

Eine rdumliche und quantitative Erweiterung des Blumenthal-Centers birgt die Gefahr einer
weiteren Polarisierung auf den Fachmarktstandort und Verstarkung der Trading-Down-
Prozesse im (ibrigen Bereich des Stadtteilzentrums. Wahrend eine mafRvolle Erweiterung mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im Bereich des Blumenthal-Centers noch méglich wére,
muss bei dartiber hinaus gehenden (zentrenrelevanten) Angebotsausweitungen die Gefahr
eines (weiteren) Attraktivitatsverlustes im traditionellen Kernbereich des Stadtteilzentrums
abgewogen bzw. in Kauf genommen werden. In diesem Fall ware aufgrund der verdnderten
Entwicklungsperspektiven fiir diesen Bereich eine Anpassung der rdumlichen Abgrenzung
des Stadtteilzentrums als zentraler Versorgungsbereich erforderlich und anzuraten.

Im Bereich nahversorgungsrelevanter Sortimente besteht aufgrund der vorhandenen Aus-
stattungsgrade keine Notwendigkeit zu Angebotsausweitungen. Vor dem Hintergrund der
Entwicklungsperspektiven einer wohnortnahen Versorgung in den Ortsteilen ist auf eine
Angebotsausweitung moglichst zu verzichten.
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8.1.3.2 Das Stadtteilzentrum Burglesum

Karte 10: Stadtteilzentrum Burglesum
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:

Zentrale Lage im Stadtteil Burglesum

Weitlaufige Ausdehnung zwischen Lesumer Ortskern an der HindenburgstraBe im Westen
sowie straenbegleitendem Einzelhandelsbesatz an der Bremerhavener HeerstralRe im Osten.
Dazwischen geringere Einzelhandelsdichte mit zum Teil nur einseitigem, aufgelockerten Ein-

zelhandelsbesatz.

Nutzungsprofil:

74 Einzelhandelsbetriebe auf rund 7.650 m? Verkaufsflache.

Angebotsschwerpunkt ist der kurzfristige Bedarfsbereich. Wenige ergdnzende Angebote der
mittelfristigen Bedarfsstufe vorhanden. Lebensmittelanbieter dienen als Magnetbetriebe.

Konzentration der Einzelhandels- sowie ergdnzender Dienstleistungs- und Gastronomienut-
zungen auf die beiden Polbereiche mit vergleichsweise dichtem Geschéftsbesatz. Dazwi-
schen mit Aldi-Markt und ergdnzenden Betrieben an der HindenburgstraRe verbindender

., Trittstein”.

Junker und Kruse
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Erreichbarkeit:
Uber die verkehrlich genutzten Hauptachsen des Zentrums gut erreichbar. In StoBzeiten ho-
he verkehrliche Belastung.

Stellplatze im StraBenraum sowie kleinere Stellplatzanlagen, z.T. Einzelanbietern direkt zu-
geordnet.

Anbindung an Schienennetz und OPNV vorhanden.

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus umliegenden Siedlungsbereichen gewdhrleistet. Entfer-
nung zwischen beiden Polbereichen sehr grol.

Aufenthaltsqualitat:
Innerhalb der beiden Polbereich vergleichsweise angenehme Einkaufsatmosphdre mit hohen
stadtebaulichen Qualitaten im Bereich der Lesumer Kirche.

Einschrankungen durch verkehrliche Belastung in Spitzenzeiten.

Gestalterische Verbindung entlang der Hindenburgstrale ist entwicklungsfahig. Qualitaten
des lhletals bislang kaum eingebunden.

Versorgungsfunktion:
Derzeit schwerpunktmaBig Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe. Leichte Entwicklungs-
potenziale im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich vorhanden.

Entwicklungsziele:
Nachverdichtung insbesondere mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten zum
Ausbau der Funktion als Stadtteilzentrum empfehlenswert.

Rdaumliche Erweiterung aufgrund der bereits weitldufigen Ausdehnung nicht zu empfehlen.
Stattdessen ist (kleinteilige) Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Strukturen anzu-
streben. Eine Stabilisierung des westlichen Teilbereichs durch einen attraktiven Lebensmit-
telmagnetbetrieb ist wiinschenswert, ggf. sind Erweiterungsmoglichkeiten des bestehenden
Anbieters zu prifen.

Der Briickenschlag zwischen den Endpolen ist méglichst durch stadtebaulich-gestalterische
BegleitmalRnahmen zu untermauern.
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8.1.3.3 Das Stadtteilzentrum Findorff

Karte 11: Stadtteilzentrum Findorff
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:

Sternférmiges Zentrum in zentraler Lage an der HemmstrafRe, AdmiralstraRe und Miinchener
StraBe im Stadtteil Findorff.

Kompakter Bereich mit hoher Nutzungsdichte, insbesondere an der Hemmstralle und Admi-
ralstraBe. Aufgelockerter Besatz an der Miinchener Strafe.

Nutzungsprofil:

92 Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 10.000 m2 Verkaufsflache.

Zwei Supermdrkte und ein Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe, ansonsten lberwie-
gend kleinteiliges Angebot.

Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich, jedoch ergdnzende
Angebote aus fast allen Warengruppen vorhanden. Trotz zum Teil geringen Angebotsum-
fangs in einzelnen Warengruppen besteht somit ein breites Angebotsspektrum.

Nutzungsmischung mit kleinteiligen Dienstleistungs- und Gastronomiebetreiben vorhanden.

Findorffer Markt als groRter Bremer Wochenmarkt mit Bedeutung tiber den Stadtteil hinaus.

Junker und Kruse
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Erreichbarkeit:
Uber den Utbremer Ring bzw. Eickedorfer StraBe/Fiirther StraBe fiir den PKW-Verkehr zu
erreichen.

Kritische Stellplatzsituation
OPNV-Anbindung iiber mehrere Buslinien.
Gute Radwegeverbindungen, auch durch den Biirgerpark.

FuBlaufige Erreichbarkeit durch zentrale Lage und fufgédngerfreundliche Gestaltung.

Aufenthaltsqualitat:
HemmstrafRe im Rahmen der Stadtsanierung attraktiv gestaltet.

Gute Einkaufsatmosphdre durch hohe Bebauungs- und Nutzungsdichte.

Eingeschrdnkte Einkaufsatmosphare in der Miinchener Strae durch fehlende Geschaftsdich-
te.

Versorgungsfunktion:
Trotz Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sind stadtteilweit bedeutsame Angebote
vorhanden. Das Zentrum ist in seiner Funktion als Stadtteilzentrum zu erhalten und weiter
zu foérdern.

Entwicklungsziele:
Kleinteilige Entwicklungspotenziale im zentrenrelevanten Bedarfsbereich (insbesondere in
den Waren der mittelfristigen Bedarfsstufe) vorhanden.

Stadtebauliche Stabilisierung durch Starkung der Kreuzungsbereiche als zentrale Ankerpunk-
te. Weitere Ausdehnung des Zentrums ist zu vermeiden, um die attraktiven, dichten Struktu-
ren zu erhalten.

Eine einzelhandelsrelevante Entwicklung des Gewerbegebiets ,Plantage” ist aufgrund dro-
hender Angebotsverschiebungen aus der bestehenden Hauptlage des Zentrums zu vermei-
den.

Die zentral gelegene Entwicklungsfldche ,Gestra-Geldnde" bietet Potenziale zur Ansiedlung
erganzender (auch grol¥flachiger) Angebote im Kernbereich des Zentrums.
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8.1.3.4 Das Stadtteilzentrum Gropelingen

Karte 12: Stadtteilzentrum Grépelingen
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:

T-Férmiges Zentrum an der Gropelinger HeerstralRe und der abzweigenden LindenhofstraRRe
im Stadtteil Gropelingen. Ergdnzungslage im Stidwesten, vorrangig mit Kultur- und Dienst-
leistungseinrichtungen und —angeboten.

Nutzungsprofil:

77 Einzelhandelsbetriebe mit rund 8.000 m2 Verkaufsflache.
Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie der Warengruppe Bekleidung.
GroBter Anbieter Verbrauchermarkt Extra als nérdlicher Pol an der Gropelinger HeerstraBe.

Ansonsten Uberwiegend kleinteiliger Besatz in Nutzungsmischung ergdnzenden einfachen
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben.

Bedeutende kulturelle und &ffentliche Einrichtung im stdlichen Abschnitt der Lindenhofstra-
Re (u.a. Stadtteilbibliothek).

Erreichbarkeit:

ErschlieBung durch Gropelinger HeerstralRe.

OPNV-Anbindung durch StraBenbahn.

Junker und Kruse
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Fast ausschlieBlich straBenbegleitende Stellplatzanlagen.

FuBlaufige Erreichbarkeit ist akzeptabel.

Aufenthaltsqualitat:

Durch SanierungsmaBnahmen gute Aufenthaltsqualitdt in der Lindenhofstrae sowie an-
grenzenden Bereichen.

Gestalterische Defizite in der Hauptverkehrsachse des Stadtteils in der Gropelinger Heerstra-
Re. Einschrankung auch durch verkehrliche Belastungen.

Versorgungsfunktion:
Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil, vorwiegend im Grundversorgungsbereich.

Entwicklungspotenziale im zentrenrelevanten Sortimentsbereich durch Entstehung des Ein-
kaufszentrums Waterfront nicht vorhanden.

Entwicklungsziele:
Starkung des Kernbereichs um die Kreuzung LindenhofstralRe / Grépelinger Heerstralle als
stabilem Ankerpunkt (diesbezlglich ist wichtiger Schritt durch die Eréffnung des Lindenhof-
centers im Oktober 2008 erfolgt).

Leichtes Entwicklungspotenzial im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Rdumliche Erweiterung vor dem Hintergrund des Einkaufszentrums Waterfront nicht sinn-
voll. Nachverdichtung im Kernbereich.
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8.1.3.5 Das Stadtteilzentrum Horn-Lehe

Karte 13: Stadtteilzentrum Horn-Lehe
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:
= Weitlaufige Ausdehnung vom Bereich um den Lestra Markt an der Horner Kirche entlang
der Leher HeerstraBe bis zur Miihle stidlich des Telekom-Geldndes.

= Bahnlinie als stadtebauliche Zasur.

Nutzungsprofil:
= 41 Einzelhandelsbetriebe mit lediglich rund 4.450 m2 Verkaufsflache

= Mehr als die Halfte des Verkaufsflichenangebots entfallt auf den Verbrauchermarkt Lestra,
der den wichtigsten Versorgungsbetrieb im Stadtteil darstellt.

= Offentliche Einrichtungen stirken den raumlich-funktionalen Schwerpunkt um den Verbrau-
chermarkt.

= Uberwiegend sehr kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in geringer Dichte
entlang der straBenbegleitenden Bebauung.

Erreichbarkeit:
= Uber A 27 sowie Leher HeerstraBe verkehrlich erschlossen.
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Gute StraBenbahnverbindungen aus Borgfeld in Richtung Innenstadt, ergdnzende Buslinien-
verbindungen.

Stellplatze im StraBenrandbereich sowie einzelnen Anbietern zugeordnet.

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus umliegenden Wohnsiedlungsbereichen gegeben, aller-
dings wirkt sich die Weitldufigkeit des Zentrums nachteilig auf mogliche Synergieeffekte un-
ter den vorhandenen Einrichtungen aus.

Aufenthaltsqualitat:
Gepflegtes, aber dennoch durchschnittliches Erscheinungsbild.

Versorgungsfunktion:
derzeit geringes quantitatives Angebot mit Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich,
dennoch durchaus stadtteilweit bedeutsame Angebote vorhanden.

Entwicklungsziele:
Entwicklungspotenzial in Warengruppen aller Bedarfsstufen vorhanden.

Stabilisierung des Zentrums durch die Ansiedlung eines Magnetbetriebes (Lebensmittel) im
nordlichen Teilbereich des Zentrums.

Kleinteilige Nachverdichtung zwischen diesen Polbereichen, keine weitere radumliche Aus-
dehnung des Zentrums Ulber die aufgezeigte Entwicklungsflache hinaus.
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8.1.3.6 Das Stadtteilzentrum Huchting

Karte 14: Stadtteilzentrum Huchting
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:
* Lage an der Kirchhuchtinger Landstrale im Stiden Bremens.

= Stadtteilzentrum wird im Wesentlichen durch das Einkaufszentrum Roland-Center gebildet,
das stadtebaulich liber einen angrenzenden Platzbereich mit der Kirchhuchtinger LandstraBe
verbunden ist.

Nutzungsprofil:
= Roland-Center mit rund 19.000 m? Verkaufsfliche und SB-Warenhaus Real und Kaufhaus
P&C als Ankermieter. Zahlreiche ergdnzende Fachangebote fast aller Warengruppen.

* Wenige ergénzende Einzelhandelsnutzungen entlang der Kirchhuchtinger Landstrale.

Erreichbarkeit:
= Gute Erreichbarkeit flir Autokunden tiber B 75 und Kirchhuchtinger Landstrafe.

= OPNV-Anbindung durch StraBenbahn und Buslinien (z.T. Regionalbusse aus der Region).

= FuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Siedlungsbereichen des Ortsteils.

Aufenthaltsqualitat:
= Klassische Einkaufsmall innerhalb des Centers.

Junker und Kruse
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Versorgungsfunktion:
= Neben der Funktion als Stadtteilzentrum besitzt das Roland-Center einen regionalen Ein-

zugsbereich.

Entwicklungsziele:

8.1

Durch die hohen Angebotsausstattungen besteht kein nachfrageorientierter Entwicklungs-
bedarf.

Entwicklungen sollen innerhalb der bestehenden Abgrenzungen erfolgen.

Die stadtebaulich-gestalterische und funktionale Verbindung zwischen Einkaufszentrum und
Kirchhuchtinger LandstraBe ist weiter zu férdern.

.3.7 Das Stadtteilzentrum Neustadt

Karte 15: Stadtteilzentrum Neustadt
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:

Mehrteiliges Zentrum innerhalb der kleinteiligen Bebauungsstrukturen im Stadtteil Neustadt.

Kernachse PappelstraBe und Abzweigung in die LangemarckstrafRe sowie Ergdnzungsberei-
che in der KornstraBe und am Buntentorsteinweg.

Junker und Kruse
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Nutzungsprofil:
126 Einzelhandelsbetriebe mit rund 8.250 m2 Verkaufsflache.

sehr kleinteilige und dichte Angebotsstruktur; kaum gréBere Betriebseinheiten vorhanden,
auch Lebensmittelanbieter weisen geringe VerkaufsflichengréBen zwischen 300 und 550 m?
auf.

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich, jedoch Ergdnzungsangebote der mit-
tel- und langfristigen Bedarfsstufe vorhanden, breites Angebotsspektrum.

Nutzungsmischung mit vereinzelten Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie be-
deutenden kulturellen und 6ffentlichen Einrichtungen am Buntentorsteinweg.

Erreichbarkeit:
GroRraumig erreichbar tiber B 6 und B 75. Neuenlander StraRe, LangemarckstrafRe und
Friedrich-Ebert-StrafRe als Anbindung an die Innenstadt.

Wenige, meist straBenbegleitende Stellplatze.
StraBenbahnanbindung an der Langemarckstrafe.

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit durch Integration in verdichtete Siedlungsbereiche.

Aufenthaltsqualitat:
Gute Einkaufsatmosphdre durch attraktiven kleinteiligen Geschéftsbesatz und Nutzungsmi-
schung mit einzelnen Gastronomiebetrieben.

Attraktive Gestaltung der Hauptlage an der PappelstraBe.

Versorgungsfunktion:
Stadtteilzentrum flr den Stadtteil Neustadt, schwerpunktmaBig im Grundversorgungsbedarf
der Bevolkerung des Stadtteils.

Entwicklungsziele:
Anhand der bestehenden Angebotsausstattungen kein nachfrageorientierter Entwicklungs-
bedarf erkennbar.

Stabilisierung des Bereichs PappelstraBe durch Erweiterung oder Neuansiedlung von Le-
bensmittelmagnetbetrieben und erganzenden zentrenrelevanten Angeboten.

Entwicklungsflachen sind innerhalb bestehender Abgrenzungen zu suchen, u.a. auch durch
Zusammenlegung oder Umstrukturierung von Flachen.

Gestalterische Verbindung der radumlich getrennten Teilbereiche férdern.

Im Zusammenhang mit moglichen Aktivitdten zur Zentrenstarkung am Buntentorsteinweg
ist zu prifen, ob der Bereich des Nahversorgungszentrums Buntentor perspektivisch zu ei-
nem Teilbereich des Stadtteilzentrums Neustadt aufgewertet werden kann.
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8.1.3.8 Das Stadtteilzentrum Osterholz

Karte 16: Stadtteilzentrum Osterholz
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:
» Lage im Norden des Stadtteils Osterholz im Bereich Walliser StraBe, Zlricher StrafRe, Sankt-
Gotthard-StralRe.

= Kompakter Bereich um die Kernachse Sankt-Gotthard-Strafe.

Nutzungsprofil:
= 20 Einzelhandelsbetriebe mit rund 5.900 m2 Verkaufsflache.

= Aufgrund der Konkurrenz zum nahegelegenen Weserpark vergleichsweise geringes Angebot
mit Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich.

= Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie zentrenbedeutsa-
men Nutzungen wie dem Markt unterstreichen jedoch die Versorgungsfunktion als Stadt-
teilzentrum. Ausgeprégtes Dienstleistungsangebot im Gesundheitssektor.

Erreichbarkeit:
= Uber die Sankt-Gotthard-StraRRe sowie Ziiricher StraBe bestehen gute verkehrliche Anbin-
dungen.

= Uberwiegend anbieterbezogenes, jedoch ausreichendes Stellplatzangebot vorhanden.

Junker und Kruse
139 Stadtforschung ®m Planung Dortmund



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

OPNV-Anbindung durch StraBenbahnhaltestelle und mehrere Buslinien. Geplante StraBen-
bahnverldngerung mit Anbindung Tenever und Weserpark.

Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten.

Aufenthaltsqualitat:
Trotz vergleichsweise einfacher Gestaltung von Bebauungsstruktur und 6ffentlichem Raum
ergibt sich durch die Dimensionierung der Baustrukturen und der kompakten Dichte unter-
schiedlicher zentrenbedeutsamer Nutzungen eine angenehme und belebte Einkaufsatmo-
sphére.

Versorgungsfunktion:
Einzelhandelsseitig vorwiegend Grundversorgungsfunktion innerhalb des Stadtteils, jedoch
wichtige Mischung mit zentrenprdgenden Nutzungen. Stadtteilweit bedeutendster zentraler
Versorgungsbereich.

Entwicklungsziele:

Angesichts der Konkurrenzsituation im Stadtteil kein nachfrageorientierter Entwicklungsbe-
darf

Sicherung der frequenzerzeugenden Magnetbetriebe.

Erhalt und Sicherung der kompakten stddtebaulichen Struktur, Entwicklungen innerhalb der
bestehenden Abgrenzungen.

Schwerpunkt: Nahversorgungsrelevante Sortimente mit zentrenrelevantem Ergédnzungsan-
gebot.
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8.1.3.9 Das Stadtteilzentrum Ostertor / Steintor (,, Viertel")

Karte 17: Stadtteilzentrum Ostertor / Steintor (,, Viertel")

Einzelhandelsbetriebe
urtar 100 P WKF ) Lebansminsl
T ureerdcomeveE W BEger Encelhadsl
(0 umer 800 m* veF Zentren
[ urder 1500 me viF it
P
Eighnnajsagn
IO smdneizenium
Siadikilzenium
O“"“*m""w o Emannangsiage
5=

:I Zwrinum

Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:

Lage &stlich der Innenstadt in den Stadtteilen Mitte und Ostliche Vorstadt.

Bandférmige Ausdehnung entlang der Achse Ostentorsteinweg und Vor dem Steintor sowie
der nordlich abzweigenden Strale Am Dobben.

Nutzungsprofil:

220 Einzelhandelsbetriebe mit rund 19.500 m? Verkaufsflache.
Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandelsbesatz entlang der straBenbegleitenden Bebauung.

Angebote aller Bedarfsstufen vorhanden. Ein M&belmarkt, ein Verbrauchermarkt und einige
kleinere Lebensmittelmarkte als groRte Anbieter. Durch hohen Anteil Facheinzelhandel mit
geringem Filialisierungsgrad interessantes Ergdnzungsangebot zur Innenstadt.

Nutzungsmischung mit zahlreichen Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie &f-
fentlichen (Ortsamt, Kinos) und bedeutenden kulturellen Einrichtungen (z.B. Goethe Thea-
ter, Kulturzentrum Lagerhaus).

Erreichbarkeit:

Uber die B 75 und die zentrale StraRenachse des Zentrums.
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Wenige Stellpldtze vorhanden.
Anbindung an mehrere Straenbahnlinien.

Néahe zur Innenstadt und zum Bremer Hauptbahnhof.

Aufenthaltsqualitat:
Hohe Nutzungsdichte und vielféltiges, individuelles Angebot erzeugen attraktive Einkaufs-
atmosphére.

Platzartige Bereiche mit AuBengastronomie laden zum Verweilen ein.

Versorgungsfunktion:
Stadtteilzentrum mit breitem Angebotsspektrum mit stadtteilweiter und z.T. darliber hinaus
gehender Versorgungsfunktion.

Entwicklungsziele:
Aufgrund guter Ausstattungsgrade und Nahe zur Innenstadt kein quantitativer Entwick-
lungsbedarf vorhanden.

Entwicklung des Standorts innerhalb der bestehenden Abgrenzungen.

Sicherung der Nahversorger als wichtiger Angebotsbaustein anzustreben (Erweiterungsmog-
lichkeiten prifen, ggf. Zusammenlegung und Umstrukturierung von Flachen).
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8.1.3.10 Das Stadtteilzentrum Vahr

Karte 18: Stadtteilzentrum Vahr
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:

Einkaufszentrum Berliner Freiheit im Zentrum des Stadtteils.

Moderne, zweigeschossige Einkaufspassage mit angrenzendem &ffentlichen Raum.

Nutzungsprofil:

43 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 11.600 m2 Verkaufsflache.

Verbrauchermarkt Extra und Lebensmitteldiscounter Aldi als Magnetbetriebe. Kleinteiliges
Angebot schwerpunktmaBig im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich angesiedelt.

Attraktive Nutzungsmischung mit Biirgerzentrum, Stadtteilbibliothek, Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen sowie Marktnutzung.

Erreichbarkeit:

GroBraumige Erreichbarkeit Gber A 27. ErschlieBung tiber Richard-Boljahn-Allee sowie Kurt-
Schumacher-Allee und Karl-Kautsky-Strafe.

Stellplatze im angeschlossenen Parkhaus vorhandenen.

OPNV-Anschluss durch StraBenbahnanbindung.

Junker und Kruse
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Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Siedlungsbereichen.

Aufenthaltsqualitat:
Modernisierte Einkaufsmall.

Versorgungsfunktion:
Stadtteilzentrum fiir den Stadtteil Vahr.

Entwicklungsziele:
Funktionsfahiger Einzelhandelsstandort mit attraktiven Angebotsausstattungen; derzeit kein

Entwicklungsbedarf erkennbar.
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8.1.3.11 Das Stadtteilzentrum Walle

Karte 19: Stadtteilzentrum Walle
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:
= Ausgedehntes, zweiteiliges Zentrum im Stadtteil Walle.

Junker und Kruse
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Parallel verlaufende Achsen in der Waller HeerstralRe sowie der Vegesacker StraBe / Wart-
burgstralle. Keine Verbindung gegeben.

Nutzungsprofil:
126 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt mehr als 15.000 m2 Verkaufsflache.

Raumlicher Angebotsschwerpunkt im Einkaufscenter Walle-Center (11.000 m2 Verkaufsfla-
che) an der Waller HeerstraRe mit E-Center und Aldi als Magnetbetrieben.

Uberwiegend kleinteilige Angebote in unterschiedlicher, iiberwiegend aufgelockerter Dichte
und Kontinuitdt entlang der stralRenbegleitenden Bebauung. Diinner Besatz in den stidlichen
Randbereichen der Achsen.

SchwerpunktmaRig Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote der kurzfristigen Bedarfsstu-
fe. Gastronomieschwerpunkt in der Wartburgstrale.

Erreichbarkeit:
Uber Waller Ring / Osterfeuerberger Ring bzw. Utbremer StraRRe gut erreichbar.

OPNV-Anbindung (iber StraBenbahn und Buslinien.

FuBlaufig erreichbar.

Aufenthaltsqualitat:
An der Waller HeerstraBe durch hohe verkehrliche Frequentierung und maRig attraktive
Gestaltung des 6ffentlichen Raums eingeschrankte Aufenthaltsqualitat.

Verkehrsberuhigte und gestaltete librige Bereiche prédsentieren sich deutlich besser.

Versorgungsfunktion:
Stadtteilzentrum flr den Stadtteil Walle mit Schwerpunkt Grundversorgung der Bevélkerung
des Stadtteils.

Entwicklungsziele:
Stadtebauliche Stabilisierung der ausgedehnten Bereiche durch stabile Pole bzw. Trittsteine.

Funktionale und gestalterische MaBnahmen zur Verbindung der Teilbereiche zu priifen.
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8.1.3.12 Das Stadtteilzentrum Woltmershausen

Karte 20: Stadtteilzentrum Woltmershausen
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006

Lage und Struktur:
= Ausgedehntes, bandférmiges Zentrum an der Woltmershauser Strale.

Nutzungsprofil:
= 40 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 7.500 m2 Verkaufsflache.

= Magnetbetriebe sind Extra und Aldi an der abzweigenden Détlinger StraBe sowie zwei Le-
bensmitteldiscounter im nordwestlichen Abschnitt des linear ausgeprdgten Zentrums.

* Ansonsten Uberwiegend kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe entlang der
heterogenen, straBenbegleitenden Bebauung in teilweise geringer Dichte.

Erreichbarkeit:
= ErschlieBung Giber Woltmershauser Strafe.

= OPNV-Anbindung iber Buslinien.

= FuBlaufig gut erreichbar, weitldufige Ausdehnung diesbeziiglich jedoch nachteilhaft.

Junker und Kruse
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Aufenthaltsqualitat:

Vergleichsweise einfache Gestaltung des &ffentlichen StraBenraums, heterogene Bebauungs-
strukturen und verkehrliche Belastung der Hauptverkehrsachse schranken die Aufenthalts-
qualitat deutlich ein.

Der teilweise sehr aufgelockerte Einzelhandelsbesatz erzeugt eine abschnittweise nur gerin-
ge Einkaufsatmosphére.

Versorgungsfunktion:

Grundversorgung fiir die Bevolkerung des Stadtteils.

Entwicklungsziele:

Quantitative Entwicklungspotenziale im ergdnzenden zentrenrelevanten Bedarfsbereich vor-
handen.

Stabilisierung der stddtebaulichen Struktur durch attraktive Pole und Trittsteine, Konzentra-
tion auf einen Kernbereich.

Keine weitere raumliche Erweiterung des bereits sehr weitldufigen Zentrums.

8.1.3.13 Das perspektivische Stadtteilzentrum Hemelingen

Karte 21: Perspektivisches Stadtteilzentrum Hemelingen
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Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte sowie der Einzelhandelserhebung des Biiros Staiger, Leonberg
im Mai 2006
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Lage und Struktur:
Integriertes, gewachsenes Zentrum im Norden des Stadtteils.

Bandférmige Ausdehnung in der Hemelinger Bahnhofstrale.

Ergdnzende Zentrumsfunktionen (z.B. Ortsamt, Blirger- und Gemeindezentrum, ,KiBiKo")
im unmittelbaren Umfeld vorhanden.

Nutzungsprofil:
Zum Erhebungszeitpunkt nur 13 Einzelhandelsbetriebe mit rund 1.500 m? Verkaufsflache.

Uberwiegend kleinteilige, individuelle Fachgeschifte sowie ein Schlecker Drogeriemarkt;
keine frequenzerzeugender Magnetbetrieb vorhanden.

Nutzungsmischung mit gewerblich-industriellen Nutzungen, 6ffentlichen Einrichtungen und
zahlreichen Dienstleistungsbetrieben.

Erreichbarkeit:
Uber Hemelinger BahnhofstraBe fiir den PKW-Verkehr erreichbar.

OPNV-Anschluss durch Hemelinger Bahnhof sowie Bus- und StraBenbahnlinien im Stadtteil.

FuBldufige Erreichbarkeit liber bestehendes Strafennetz.

Aufenthaltsqualitat:
Durch SanierungsmaBnahmen umfangreich aufgewerteter Bereich mit gestalterisch attrakti-
vem Erscheinungsbild.

Versorgungsfunktion:
Derzeit keine Ausprdgung als Stadtteilzentrum gegeben. Zukiinftig soll die Hemelinger
BahnhofstraBe jedoch als Zentrum flir den Stadtteil entwickelt werden.

Entwicklungsziele:
Angebotsausweitungen im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimentsbereich uner-
lasslich. Insbesondere die Ansiedlung groBerer Magnetbetriebe (z.B. Lebensmittelanbieter)
erforderlich.*

Flachenpotenziale innerhalb der bestehenden Abgrenzungen zu suchen, um kompakte
Strukturen und Nutzungsdichte zu erzeugen. Auch Umnutzungen oder Zusammenlegungen
von Flachen oder auch bauliche Umstrukturierungen miissen in die Uberlegungen mit einbe-
zogen werden.

Eine zentrenvertrdgliche Weiterentwicklung benachbarter Sonderstandorte im Stadtteil ist
zwingende Voraussetzung fir die Entwicklungsperspektive der Hemelinger BahnhofstraBe.

32 zwischenzeitlich ist am Hemelinger Marktplatz (Teilgrundstiick der Silberwarenfabrik Wilkens) erfreulicherweise

eine Neuansiedlung von Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt und ergdnzenden Fachangeboten und Dienstleis-
tungsbetrieben realisiert worden
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8.1.4 Nahversorgungszentren

In den bisherigen konzeptionellen Uberlegungen zur Stadt- und Zentrenentwicklung in Bremen
wurden Nahversorgungszentren bislang nicht definiert. Gleichwohl stellen auch die Nahversor-
gungszentren zentrale Versorgungsbereichei.S.d. 88 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie § 11(3)
BauNVO dar. Sie dienen der Sicherung und zukiinftigen Gewéhrleistung einer méglichst fla-
chendeckenden wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet und gelten neben der Innen-
stadt, dem Zentrum Vegesack und den Stadtteilzentren als Vorrangbereiche fiir Ansiedlung und
Entwicklung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben. In diesem Zusammenhang
werden hier parzellenscharfe Abgrenzungen vorgeschlagen, die diese zukiinftigen Zentren defi-
nieren. Orientierungsgrundlage sind dabei die in Kapitel 5 aufgefiihrten Analysen der Angebots-
situation in den einzelnen Stadtteilen. Neben bestehenden Einzelhandelsnutzungen sind fir die
Abgrenzungen der Nahversorgungszentren insbesondere auch perspektivische Uberlegungen zu
Entwicklungsoptionen einzelner Standortbereiche mit nahversorgungsrelevanten Einrichtungen
sowie auch die Lage weiterer zentrenpragende Nutzungen (z.B. Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetriebe, 6ffentliche oder kulturelle Einrichtungen) und stddtebaulich-gestalterische Aspekte
von Belang.

Fur die Bereiche der Nahversorgungszentren ist zukinftig ein moglichst umfassendes Angebots-
spektrum in nahversorgungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben anzustre-
ben. Dabei ist stets die jeweilige Versorgungsfunktion fiir den umliegenden Stadtbereich zu be-
achten. Das heift, dass an Standorten mit bereits sehr guter Angebotsausstattung (z.B. Weide-
damm) keine Erweiterung um gréBere Lebensmittelmarkte nétig ist, sondern vielmehr eine Si-
cherung und qualitative Verbesserung des Angebots, beispielsweise um kleinteiligere, bislang an
diesen Standorten nicht vorhandene Betriebe.

Andere Bereiche, in denen heute einzelne Betriebe das Nahversorgungsangebot sicherstellen,
kénnen ebenfalls durch sinnvolle, vorwiegend kleinteilige Erganzungen und stadtebaulich-
gestalterische Verbesserungen zu Nahversorgungszentren entwickelt werden.

Als libergeordnete Entwicklungsziele fiir die zukiinftigen Nahversorgungszentren kénnen fest-
gehalten werden:

Sicherung und bedarfsorientierter Ausbau der Nahversorgungszentren vor dem Hinter-
grund einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im Bremer Stadtgebiet.

Sicherung und Arrondierung des Grundversorgungsangebots gemal} der Versorgungs-
funktion firr die umliegenden Wohngebiete.

Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe.
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8.1.4.1 Das Nahversorgungszentrum ,Am Dobben"

Karte 22: Das Nahversorgungszentrum ,,Am Dobben”

Einzelhandelsbetricbe
wslar 100 P WEF ) Lebersmidel
0 unter 400 meVEF W} Gbiger Eineslhendal
() unter 300 mWeF Zentren
i
¢ wevar n.500 e e IR Ernegssge

i ”~
2 Q mannnrrmmp- Stadtistzanium
i EtadiiE st

.OWSDNITFWF P ——
Hatwersoguangs-
E=

= 35 Einzelhandelsbetriebe mit rund 2.250 m2 Verkaufsflache im Kreuzungsbereich Am Dob-
ben / Dobbenweg auf der Grenze der Stadtteile Mitte und Ostliche Vorstadt.

= Kleiner Lebensmittelmarkt und —discounter als Magnetbetriebe; Drogeriemarkt und kleintei-
liger Besatz als Erganzung.

= Versorgungsfunktion fir die umliegenden, verdichteten Wohngebiete des Stadtteils.

= Sicherung durch kleinteilige Arrondierung bzw. Verkaufsflichenerweiterungen bestehender
Hauptanbieter, ggf. Zusammenlegung / Umstrukturierung von Flachen zu priifen.
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8.1.4.2 Das Nahversorgungszentrum Apfelallee

Karte 23: Das Nahversorgungszentrum Apfelallee

\e &%ﬁ:ﬁ .#m{‘;ﬁ‘

!"‘-'-lll }1‘

e Tah -"' ety
LY | i .
Einzelhandelsbetriebe

unter 100 P VKF %) Lebensmiei
1 umerdogmt veFE ) dbrger Einzelhandel
( umermomtviE Zentran

] urter 1,500 WKF [ :m::mm

() urmer 5000 e vaer

Oum—smu ' W®F

o B25 135 1583
L DGHS, Gealicrmalion B ;. Kan

% ‘%ﬁ%\\{ﬁ‘i@?},ﬁ%} -

» 24 Einzelhandelsbetriebe mit rund 2.150 m2 Verkaufsflache im Kreuzungsbereich Obeneu-
lander HeerstralRe / Apfelallee im Westen des Stadtteils Oberneuland.

= Kleiner Supermarkt und —discounter als Magnetbetriebe; ergédnzender kleinteiliger Besatz.
= Versorgungsfunktion fiir die Wohngebiete im Westen Oberneulands.

= Sicherung durch kleinteilige Arrondierung bzw. Verkaufsflichenerweiterungen bestehender
Hauptanbieter, ggf. Zusammenlegung / Umstrukturierung von Flachen zu priifen.
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8.1.4.3 Das Nahversorgungszentrum Blockdiek

Karte 24: Das Nahversorgungszentrum Blockdiek
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= 24 Einzelhandelsbetriebe mit rund 2.850 m2 Verkaufsflache in moderner Ladenpassage im
Nordwesten des Stadtteils Osterholz.

= Supermarkt und kleiner Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe; ergdnzende kleinteilige
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

= Versorgungsfunktion fiir die umliegenden, verdichteten Wohngebiete des Ortsteils Block-
diek als Ergdnzung zum Stadtteilzentrum Osterholz.

= Aktuell kein Entwicklungsbedarf erkennbar; Angebotsarrondierungen innerhalb bestehender
Abgrenzung moglich.
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8.1.4.4 Das Nahversorgungszentrum Borgfeld

Karte 25: Das Nahversorgungszentrum Borgfeld
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17 Einzelhandelsbetriebe mit rund 2.200 m? Verkaufsflache im Ortskern des Stadtteils Borg-

feld im Bereich Borgfelder HeerstralRe / Borgfelder Landstrale.

Supermarkt als Magnetbetrieb; kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz als Er-
gdnzung; teilweise hochwertiges Angebot.

Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Borgfeld.

Sicherung durch kleinteilige Arrondierung bzw. Verkaufsfldchenerweiterungen bestehender
Hauptanbieter.
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8.1.4.5 Das Nahversorgungszentrum Buntentorsteinweg

Karte 26: Das Nahversorgungszentrum Buntentorsteinweg
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26 Einzelhandelsbetriebe mit rund 1.250 m2 Verkaufsfliche am Buntentorsteinweg im Stadt-
teil Neustadt.

Uberwiegend kleinteiliger, nahversorgungsrelevanter Besatz, kein Lebensmittelmarkt vor-
handen; Drogeriemarkt als Magnetbetrieb.

Versorgungsfunktion fiir die umliegenden, verdichteten Wohngebiete in Ergdnzung zum
benachbarten Stadtteilzentrum.

Vor dem Hintergrund der Angebotsausstattung im Stadtteil und der Ndhe zum benachbar-
ten Stadtteilzentrum Neustadt kein akuter Entwicklungsbedarf vorhanden. Sicherung durch
kleinteilige Arrondierung.

Im Zusammenhang mit méglichen Aktivitdten zur Zentrenstarkung am Buntentorsteinweg
ist zu prifen, ob der Bereich des Nahversorgungszentrums Buntentor perspektivisch zu ei-
nem Teilbereich des Stadtteilzentrums Neustadt aufgewertet werden kann.

Junker und Kruse
155 Stadtforschung ®m Planung Dortmund



Kom

munales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fiir die Freie Hansestadt Bremen

8.1

.4.6 Das Nahversorgungszentrum EdisonstraBe

Kar

te 27: Das Nahversorgungszentrum EdisonstraBe
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13 Einzelhandelsbetriebe mit rund 1.000 m2 Verkaufsfliche in der Edisonstralle im Norden
des Stadtteils Horn-Lehe.

Kleiner Lebensmitteldiscounter als Magnetbetrieb; Drogeriemarkt und kleinteiliger Besatz als
Ergdnzung; Uberwiegend schwache AuBendarstellung der Betriebe und preisorientiertes An-

gebot.
Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.

Sicherung durch kleinteilige Arrondierung bzw. Verkaufsflachenerweiterungen bestehender
Hauptanbieter, ggf. Zusammenlegung / Umstrukturierung von Flachen zu priifen. Stadte-
bauliche BegleitmaBnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt wiinschenswert.
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8.1.4.7 Das Nahversorgungszentrum Gottfried-Menken-Stral3e
Karte 28: Das Nahversorgungszentrum Gottfried-Menken-StraBe
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= 6 Einzelhandelsbetriebe mit lediglich rund 850 m2 Verkaufsfliche an der Gottfried-Menken-
Strafe im Stadtteil Neustadt.

Zwei kleine Lebensmitteldiscounter und wenige ergdnzende Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe mit Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.

Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete des Stadtteils in Ergdnzung zum
Stadtteilzentrum Neustadt.

Sicherung durch kleinteilige Arrondierung bzw. Verkaufsflachenerweiterungen bestehender
Hauptanbieter, ggf. Zusammenlegung / Umstrukturierung von Flachen zu priifen.
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8.1.4.8 Das Nahversorgungszentrum H.-H.-Meier-Allee / Emmaplatz

Karte 29: Das Nahversorgungszentrum H.-H.-Meier-Allee / Emmaplatz
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= 16 Einzelhandelsbetriebe mit lediglich rund 550 m? Verkaufsflache im Kreuzungsbereich
H.-H.-Meier-Allee / EmmastralRe im Stadtteil Schwachhausen.

= Ausnahmslos kleinteiliger nahversorgungsrelevanter Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satz mit teilweise hochwertigem Angebot, jedoch kein gréRerer Lebensmittelmarkt vorhan-
den.

= Versorgungsfunktion fiir die umliegenden, verdichteten Wohngebiete des Stadtteils.

= Ergdnzung durch einen Lebensmittelbetrieb sinnvoll und wiinschenswert, ggf. Zusammenle-
gung / Umstrukturierung von Flachen zu prifen.
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8.1.4.9 Das Nahversorgungszentrum Kattenturm

Karte 30: Das Nahversorgungszentrum Kattenturm
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= 21 Einzelhandelsbetriebe mit rund 4.450 m2 Verkaufsfliche im Zentrum des Stadtteils Ober-
vieland.

* Modernisierte Ladenpassage, Lebensmittelmarkt und —discounter leicht abgesetzt an der
Alfred-Faust-StraRe, stadtteilbedeutsame 6ffentliche Einrichtungen sowie Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe.

= Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden, verdichteten Wohngebiete des Stadtteils.

= Sicherung durch kleinteilige Arrondierung, Nachnutzung von Leerstdnden in der Ladenpas-
sage, ggf. Zusammenlegung von Leerstdnden.
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8.1.4.10 Das Nahversorgungszentrum MarBel

Karte 31: Das Nahversorgungszentrum Marfel
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= 19 Einzelhandelsbetriebe mit rund 3.000 m2 Verkaufsflache an der Stockholmer StraBe im
Norden des Stadtteils Burglesum.

= Supermarkt und kleiner Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe mit ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben an einheitlich organisiertem Standort.

= Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.

= Aktuell kein Entwicklungsbedarf erkennbar.

Junker und Kruse
Stadtforschung ®m Planung Dortmund

160



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

8.1.4.11 Das Nahversorgungszentrum MiihlenfeldstraBBe

Karte 32: Das Nahversorgungszentrum Mihlenfeldstrafle
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= 20 Einzelhandelsbetriebe mit rund 1.150 m2 Verkaufsflache im Ortskern Oberneuland an
der MUhlenfeldstraBe / Rockewinkeler HeerstralRe.

= Kleiner Lebensmittelmarkt als Magnetbetrieb; ergdnzender kleinteiliger Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz sowie 6ffentliche Einrichtungen.

= Nahversorgungsfunktion fiir die Wohngebiete im Osten Oberneulands.

= Sicherung durch kleinteilige Arrondierung bzw. Verkaufsflichenerweiterungen bestehender
Hauptanbieter, ggf. Zusammenlegung / Umstrukturierung von Flachen zu priifen.
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8.1.4.12 Das Nahversorgungszentrum Schlengstralle

Karte 33: Das Nahversorgungszentrum Schlengstrafle
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15 Einzelhandelsbetriebe mit rund 2.600 m2 Verkaufsflache im Kreuzungsbereich Hannover-
sche StraBe / SchlengstraBe im Zentrum des Ortsteils Hemelingen.

= Supermarkt und Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe; kleinteiliger Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz als Ergédnzung.

= Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete des Ortsteils Hemelingen in Ergan-
zung zum Zentrum in der Hemelinger Bahnhofstrafe.

= Sicherung durch kleinteilige Arrondierung. Entwicklungsflache nérdlich der Kreuzung
Schlengstralle / Hannoversche StraBBe vorhanden.
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8.1.4.13 Das Nahversorgungszentrum Schwachhauser HeerstraBBe

Karte 34: Das Nahversorgungszentrum Schwachhauser HeerstraBBe
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23 Einzelhandelsbetriebe mit rund 1.600 m2 Verkaufsflache im Bereich Schwachhauser
HeerstralRe / KirchbachstraBe im Stadtteil Schwachhausen.

Supermarkt als Magnetbetrieb mit ergdnzendem Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebesatz.

Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.

Sicherung durch kleinteilige Arrondierung, Verkaufsflichenerweiterungen des bestehenden
Hauptanbieters oder Neuansiedlung eines Lebensmittelanbieters.
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8.1.4.14 Das Nahversorgungszentrum WachmannstraBe

Karte 35: Das Nahversorgungszentrum Wachmannstraf3e
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= 31 Einzelhandelsbetriebe mit rund 1.600 m2 Verkaufsfliche an der Wachmannstra3e im
Stadtteil Schwachhausen.

» Kleiner Lebensmittelmarkt als Magnetbetrieb; kleinteiliger Einzelhandelsbesatz mit z.T.
hochwertigem Angebot, auch vereinzelte Angebote der mittelfristigen Bedarfsstufe vorhan-
den.

= Bedeutendstes Zentrum im Stadtteil Schwachhausen, vorwiegend Nahversorgungsfunktion
fur die umliegenden Wohngebiete.

= Sicherung durch kleinteilige Arrondierung bzw. Verkaufsflichenerweiterungen des beste-
henden Hauptanbieters.

= Eine Aufstufung zum perspektivischen Stadtteilzentrum wird vorgesehen, sobald eine Arron-
dierung und wesentliche Verkaufsflichenerweiterung im Grundversorgungssegment (insbe-
sondere Lebensmittel) als Frequenzbringer erreicht wird.
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8.1.4.15 Das Nahversorgungszentrum Weidedamm

Karte 36: Das Nahversorgungszentrum Weidedamm
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= 11 Einzelhandelsbetriebe mit jedoch knapp 4.300 m2 Verkaufsfliche im Ortsteil Weide-
damm des Stadtteils Findorff.

= Standortverbund aus Verbrauchermarkt und zwei Lebensmitteldiscountern mit wenigen
kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben als Ergdnzung.

= Versorgungsfunktion fiir die umliegenden, verdichteten Wohngebiete im Norden des Stadt-
teils Findorff in Ergdnzung zum Stadtteilzentrum im Bereich HemmstraBe / AdmiralstraBe.

= Aufgrund des Ausstattungsgrades keine weitere Ansiedlung groBerer Lebensmittelmarkte
notwendig bzw. sinnvoll. Angebotsarrondierung durch kleinteilige Ergdnzungen sinnvoll.
Stadtebauliche BegleitmaBnahmen zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat wiinschens-
wert.
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8.1.4.16 Das Nahversorgungszentrum WesterstraBBe / OsterstraBBe

Karte 37: Das Nahversorgungszentrum Wester- / OsterstraBe
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= 21 Einzelhandelsbetriebe mit rund 3.150 m?2 Verkaufsflache im Bereich Wester- / Osterstra-
Be / Friedrich-Ebert-StraBe im Norden des Stadtteils Neustadt.

= Supermarkt und zwei Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe; ergdnzender Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz.

= Versorgungsfunktion fiir die umliegenden, verdichteten Wohngebiete.

= Kein akuter Entwicklungsbedarf vorhanden.
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8.1.4.17 Das Nahversorgungszentrum Wilhelm-Rontgen-StrafBe

Karte 38: Das Nahversorgungszentrum Wilhelm-Réntgen-StraBBe
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= 19 Einzelhandelsbetriebe mit rund 3.300 m?2 Verkaufsfliche im Bereich Leher HeerstraBe /
Wilhelm-Réntgen-StraBe im Osten des Stadtteils Horn-Lehe.

= Supermarkt und Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe; kleinteilige Dienstleistungs-
und Einzelhandelsbetriebe als Ergdnzung.

= Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.

= Kleinteilige Arrondierung moglich, stadtebaulich-gestalterische Begleitmallnahmen wiin-
schenswert.
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8.1.4.18 Das perspektivische Nahversorgungszentrum Farge

Karte 39: Das perspektivische Nahversorgungszentrum Farge
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= Lebensmitteldiscounter und einige kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in
aufgelockertem Besatz an der Farger StraRe im Stadtteil Blumenthal.

= Trotz geringer Einzelhandelsdichte und quantitativ schwachem Besatz wichtige Nahversor-
gungsfunktion fiir die Bevolkerung des Ortsteils.

= Ausbau zu einem Nahversorgungszentrum durch Angebotserweiterungen im nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereich z.B. durch kleinteilige Nachverdichtung, Verkaufsfla-
chenerweiterung des bestehenden Hauptanbieters oder Neuansiedlung eines Lebensmittel-
marktes anzustreben.
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8.1.4.19 Das perspektivische Nahversorgungszentrum Liissum-Bockhorn

Karte 40: Das perspektivische Nahversorgungszentrum Liissum-Bockhorn
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= Kleinere Lebensmittelmarkte und kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in
aufgelockertem Besatz an der Schwaneweder StraBe/Lissumer StraBe im Stadtteil Blumen-
thal.

= Trotz geringer Einzelhandelsdichte und quantitativ schwachem Besatz wichtige Nahversor-
gungsfunktion fir die Bevolkerung des Ortsteils.

*  Ausbau zu einem Nahversorgungszentrum durch Angebotserweiterungen im nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereich z.B. durch kleinteilige Nachverdichtung, Verkaufsfla-
chenerweiterung des bestehenden Hauptanbieters oder Neuansiedlung eines Lebensmittel-
marktes anzustreben.
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8.1.4.20 Das perspektivische Nahversorgungszentrum Mahndorf

Karte 41: Das perspektivische Nahversorgungszentrum Mahndorf
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= Supermarkt und kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in aufgelockertem
Besatz an der Mahndorfer HeerstraRRe im Stadtteil Hemelingen.

= Trotz geringer Einzelhandelsdichte wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung
des Ortsteils Mahndorf.

= Ausbau zu einem Nahversorgungszentrum durch Angebotserweiterungen im nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereich z.B. durch kleinteilige Nachverdichtung oder Verkaufs-
flichenerweiterungen anzustreben.
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8.1.4.21 Das perspektivische Nahversorgungszentrum Oslebshausen

Karte 42: Das perspektivische Nahversorgungszentrum Oslebshausen
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Neu angesiedelte Lebensmitteldiscounter und einige kleinteilige Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe im Bereich des Oslebshausener Bahnhofs sowie kleinteiliger Besatz an der
Oslebshauser HeerstralRe im Norden des Stadtteils Gropelingen.

Wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung des Ortsteils.

Ausbau zu einem Nahversorgungszentrum durch kleinteilige Nachverdichtung, und stidte-
baulich-gestalterische Aufwertung der Einzelhandelslagen.

8.2 Sonderstandorte des Einzelhandels

Grundsétzlich sind die Entwicklungsbereiche der Sonderstandorte im Rahmen der raumlich-
funktionalen Angebotsstruktur als Erganzungs- und Vorrangstandorte fiir nicht zentren-
relevanten Einzelhandel festzuhalten.

Die Konzentrationstendenzen zu zusammenhangenden Einzelhandelsstandorten sind nach
Moglichkeit zu fordern, um die Standorte so strukturell aufzuwerten und zu attraktivieren.
Im Sinne der Verhinderung einer verschérften Wettbewerbssituation zum zentralen Versor-

gungsbereich Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt ist ein (weiterer) Ausbau des zentren-

relevanten Angebots jedoch grundsatzlich restriktiv zu behandeln.

Junker und Kruse
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= Stattdessen sind die Standorte als Vorrangstandorte fiir die Ansiedlung nicht zentrenpra-
gender Einzelhandelssortimente in funktionaler Ergdnzung zum Hauptgeschéaftsbereich
zu betrachten.

= Die vorhandenen Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment genieRen dabei Bestands-
schutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsflichen. Eine weitere An-
siedlung oder Erweiterung zentrenrelevanten Einzelhandels (iiber den genehmigten Bestand
hinaus), insbesondere in Form groRflachiger Betriebe, ist zuklnftig planungsrechtlich auszu-
schlieBen.

Der Sonderstandort DuckwitzstralBe

Karte 43: Sonderstandort DuckwitzstraBBe
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Der Sonderstandort DuckwitzstraBe wird derzeit zu einem Fachmarktstandort umstrukturiert.
Neben der Umgestaltung der Flachen des ehemaligen SB-Warenhauses Walmarkt innerhalb der
genehmigten Verkaufsflichengrenzen wird der Standort durch die Verlagerung (bei gleichzeiti-
ger VergroBerung) des Hornbach-Baumarkts erweitert. Zur zentrenvertraglichen und zukunfts-
fahigen Umgestaltung des Sonderstandorts liegt eine diesbeziigliche Wirkungsanalyse vor. In
diesem Zusammenhang wurde der Bereich planungsrechtlich Gberarbeitet.
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Der Sonderstandort Einkaufspark Habenhausen

Karte 44: Sonderstandort Habenhausen
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Der Einkaufspark Habenhausen umfasst gro- und kleinflachige Angebote fast aller Sortiments-
gruppen. Im Sinne einer zentrenvertrdglichen Gestaltung der zukiinftigen Angebotsentwicklun-
gen scheint eine planungsrechtliche Uberarbeitung, zumindest von Teilbereichen des Sonder-

standorts, erforderlich.
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Der Sonderstandort Pfalzburger StraBe

Karte 45: Sonderstandort Pfalzburger StraBe
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Der Sonderstandort Pfalzburger StraBe umfasst das Hansa-Carré und erganzende Fachmarktan-
gebote. Angebotsausweitungen in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (liber
den genehmigten Bestand hinaus) sind auch mit Blick auf die Entwicklungsziele des zentralen
Versorgungsbereichs in der Hemelinger BahnhofstraBe zukiinftig planungsrechtlich auszuschlie-

Ren.
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Der Sonderstandort Schragestrale

Karte 46: Sonderstandort SchragestraBe
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Nach Aufgabe des Mobelfachmarkts Sander am Sonderstandort SchragestraBe konnte erneut
ein Mobelmarkt angesiedelt werden. Stidlich des heutigen Sonderstandorts liegen groRere, ge-
werblich genutzte Flachen. Eine Angebotsausweitung in nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten entspricht nicht den Zielsetzungen des Zentren- und Nahversorgungskonzepts.
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Der Sonderstandort Vahrer StraBBe

Karte 47: Sonderstandort Vahrer StraBe
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Auch am SB-Warenhausstandort im Stadtteil Hemelingen sollten sich mit Blick auf das Hemelin-
ger Zentrum die zukiinftigen Einzelhandelsentwicklungen auf den nicht-zentrenrelevanten Sor-

timentsbereich beschranken.
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Der Sonderstandort Weserpark
Karte 48: Sonderstandort Weserpark
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Das Einkaufszentrum Weserpark soll als regional bedeutsamer Sonderstandort gesichert werden
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind im Einkaufszentrum innerhalb der ge-
nehmigten VerkaufsflichengréBen sowie als Randsortimente bei den erganzenden Fachmarkten
im Umfeld des Centers moglich. Zukiinftige Angebotsausweitungen sollen im nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich stattfinden (z.B. Ansiedlung Mdébel Krieger).
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Der Sonderstandort , Waterfront"

Karte 49: Sonderstandortstandort Waterfront
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Auf dem Geldnde des ehemaligen ,Space-Parks” wurde im September 2008 das Einkaufszent-
rum ,Waterfront” eréffnet. Weitere Einzelhandelsansiedlungen oder —erweiterungen (iber die
planungsrechtlich genehmigten GréRenordnungen von rund 44.000 m2 Verkaufsflache hinaus
sind nicht vorzusehen.

Der perspektivische Sonderstandort Uberseestadt*

= Durch den Strukturwandel in der Hafenwirtschaft wird der Bereich um den Europahafen
derzeit umstrukturiert. Dazu besteht mit dem Masterplan Uberseestadt bereits eine wichtige
Rahmenplanung.

= Die Uberseestadt ist ein Bereich in Umstrukturierung, der erst in einigen Jahren eine nen-
nenswerte Zahl von Bewohnern aufweisen wird. Auch die Zahl der Beschdftigten wird noch
kontinuierlich anwachsen. Deshalb sind in der Uberseestadt zurzeit vor allem Nahversor-
gungsangebote fiir die Beschiftigten vorgesehen. Der Standort bietet dariiber hinaus ideale
Bedingungen fiir hoch spezialisierten , besonderen Finzelhandel“. Dies zejgt sich bereits
heute an den ansdssigen kleinteiligen Betrieben mit hochwertigen Mdbeln und Einrichtungs-
gegenstinden sowie kunst- und designorientierten Objekten. Fine Konkurrenz zur Bremer
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Innenstadt oder zum Stadtteilzentrum Walle ist auf jeden Fall zu vermeiden.”

Das bedeutet, nahversorgungsrelevante Sortimente sind an der Einwohnerentwicklung im
Stadtteil zu orientierten. Mit dem Planungshorizont flr die ndchsten 5-7 Jahre ist mit dem
vorhandenen Aldi-Markt bereits ein (mehr als) bedarfsdeckendes Angebot vorhanden.

Ferner sollte sich eine (weitere) Ansiedlung zentrenrelevanter Angebote im Spannungsfeld
zwischen der nahegelegenen Innenstadt, dem Sonderstandort Waterfront sowie den Stadt-
teilzentren der Umgebung auf Randsortimente der grofReren Anbieter mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment beschranken.

Aufgrund noch nicht genau absehbarer Entwicklungen in der Uberseestadt sowie den ver-
mehrten Ansiedlungsanfragen von Einzelhandelsunternehmen fir diesen Bereich, sind hin-
sichtlich der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung und —steuerung in diesem Bereich detail-
liertere Untersuchungen und konzeptionelle Aussagen erforderlich.

8.3 Wohnortnahe Grundversorgung auBerhalb der Zentren

Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung in allen Bremer
Stadtteilen ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Bremen und rechtfertigt
die radumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an die stddtebaulich geeigneten
Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren
des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und er-
gadnzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vor-
zuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst alle Einwohner méglich und
zumutbar ist. Voraussetzung fir die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruk-
tur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den tdglichen Bedarf nicht von stadtebaulich
nicht integrierten Anbietern des groBflachigen Einzelhandels in einem Mal gebunden wird,
dass das Betreiben kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Bremen stddtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft, die einen
gewiinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den wichtigsten Standort-
faktoren ausstattet,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforderungen
der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kdnnen.

Fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Bremen lassen sich folgende Empfehlungen
ableiten.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen:
Auch Anbieter mit Verkaufsflachen unterhalb der GroBflachigkeit haben eine Chance, als

Quelle: , Zentrenpolitik im Kontext integrierter Stadtentwicklung”, Mitteilung des Senats vom 4. November 2008
auf die GroBe Anfrage der Fraktionen der SPD und Biindnis 90/Die Griinen, Bremische Blirgerschaft (Stadtbiirger-
schaft) Drucksache 17/252 S.
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dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Es sollte daher moéglich sein, dass auch Standorte
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden kénnen, sofern sie be-
stimmte Kriterien erfiillen (vgl. im Detail hierzu auch Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 10.1).
Wichtiger Bestandteil sollte daher die Entwicklung praktikabler Lésungen zur Erreichung die-
ses Ziels sein. Dazu zdhlen insbesondere die aktive ErschlieBung und Vermarktung geeigne-
ter Grundstiicke, die regelmaBige Erfassung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf
Stadtteilebene und die Hilfestellung fiir Inhaber bei Investitionsentscheidungen und Nach-
folgeregelungen. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der ge-
nannten Kriterien durchzufiihren.

Erreichbarkeit verbessern:

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kdnnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Nur wenn genligend Stellplatze vorhanden sindund An- und Abfahrt auch wah-
rend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und
kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher
praktikable Losungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Einzelhandelsbetriebe zu Nahversorgungszentren ausbauen:

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe erhéht
deren Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die Ergan-
zung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten (z.B. Biirgerbiiro) oder
Dienstleistungen (z.B. Post, Bank) zu Nahversorgungszentren erzeugt Synergie und verbes-
sert die Standortqualitat oft entscheidend. Mdglich ist dabei auch die Kombination mit ande-
ren frequenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food
/ Imbiss). Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen
und die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und
Know-how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfe-
stellung angeboten werden sollte.

Maérkte unterstiitzen:

Wochenmadrkte haben in Bremen Tradition und profitieren von der Ndhe zu Produzenten
(v.a. Niedersdchsisches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die hochwertige Nah-
versorgung der Bevolkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfre-
quenz.

Sicherung einer flaichendeckenden Nahversorgung

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich sin-
kenden Zahl von Betriebsstdtten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere groRerer
Lebensmittelgeschéfte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermarkte, aus den Zentren und
Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine
Maschen jedoch gréBer und damit die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs fiir unmo-
torisierte Haushalte schwieriger. Ziel der Stadt Bremen ist deshalb die nachhaltige Sicherung
einer flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die beste-
henden Stadtteil- und Nahversorgungszentren sowie die integrierten Nahversorgungs-
standorte stiitzt. Das Kommunale Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept dient der Um-
setzung dieses Ziels.
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9 Bremer Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Entwicklungsbereiche
und der hierflr formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die ,Bremer Sortimentsliste” ein
wichtiges Steuerungsinstrumentarium fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt dar. Insbe-
sondere flir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitpla-
nung ist diese Differenzierung zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten in der Stadt Bremen ein wichtiges Instrumentarium fiir die Verwaltung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Im Hinblick auf die Anwendung und Einordnung von Sortimentslisten besteht vielerorts noch ei-
ne gewisse Unsicherheit. Haufig werden die von den jeweiligen Landesplanungen vorgegebe-
nen Sortimentslisten oder einfach allgemeine Listen, wie die sogenannte ,Kdlner Liste” oder

. Bielefelder Liste" in die eigenen Bebauungspldne libertragen. Dies entspricht jedoch nicht den
planungsrechtlichen Anforderungen an die Anwendung von Sortimentslisten, denn eine Diffe-
renzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrelevanten Branchen kann nur im Einzelfall unter
Berlicksichtigung der spezifischen Situation vor Ort bestimmt werden.

Ein Riickgriff auf allgemeine Sortimentslisten, wie die aus landesspezifischen Einzelhandelserlas-
sen oder auf die , KolIner Liste" ist nur dann moéglich ist, wenn diese den 6rtlichen Gegebenhei-
ten entspricht und im gesamtstadtischen Kontext steht**. Der alleinige Rickgriff bei Bebauungs-
planfestsetzungen auf , allgemeine Listen” kann daher zu Abwégungsfehlern fihren®.

Fir ein Plangebiet bedeutet dies, dass Sortimentslisten fiir jede einzelne Kommune gesondert
aufgestellt werden miissen. Der Rickgriff auf allgemeine Listen ist nur dann , planungsrechtlich
sicher”, wenn diese fiir die jeweilige Kommune (berprift wurde und keine Abweichungen fest-
zustellen waren.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (iber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt, wird
im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente® zu unterscheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix 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

34 Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE, insbesondere S. 19ff.

3 Bestdtigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster in den Jahren 2003 und 2004.

3 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.

Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mébel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unter-
ordnen (s.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdbelhaus).
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auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfrequenzen).
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten (Kriteri-
um: Einzelhandelsstruktur) und verfiigen idealerweise {iber eine hohe Seltenheit bzw. Uber-
schussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitit). Ferner weisen sie Kopplungsaffinita-
ten zu anderen Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaf-
finitat), haben liberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrations-
fahigkeit) und lassen sich hédufig als so genannte ,,Handtaschensortimente” Pkw-
unabhangig transportieren (Kriterium: Transportfahigkeit).

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Stadt Bremen als Oberzentrum der Region kommt
hier insbesondere den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe eine hohe Leitfunktion
fur die Innenstadt und das Zentrum Vegesack zu. In den Stadtteil- und Nahversorgungszent-
ren spielen vor allem Grundversorgungsangebote der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe
eine wichtige Rolle. Die Anbieter dieser Sortimente nehmen in den zentralen Versorgungs-
bereichen Bremens neben ihrer Versorgungsbedeutung wichtige Magnetfunktionen fir die
Standortbereiche und somit die anderen dort ansdssigen Anbieter wahr.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit
uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr groBen Flachenanspriiche (z.B. M&bel) haben diese Sortimente in der
Regel — wie auch in Bremen — flir den innerstadtischen Einzelhandel nur eine untergeordnete
Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewir-
kung(en) fiir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend
die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mdbelmaérkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein umfangrei-
ches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Geschenkartikel auf, das in ihren Di-
mensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen libertreffen kann. Durch die zuneh-
mende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Auswei-
tung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Diskussion tiblicherweise strittiger Sortimente

Bei der Aufstellung einer Sortimentsliste gibt es grundsétzlich immer wieder Diskussionen zu ein-
zelnen Sortimenten. Diese Diskussionen entstehen meistens dann, wenn ein konkreter Investor
sich durch die Einstufung einzelner Sortimente im Hinblick auf sein Planvorhaben benachteiligt
sieht. Im Folgenden werden einige Sortimente, die haufig in der Diskussion stehen, aufgefiihrt
und gutachterlich bewertet.

Mit den neuen Betriebsformen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kundenverhalten
gedndert. Lebensmittel werden z.B. sehr hdufig auf Vorrat eingekauft. Wegen dieser Ver-
haltensanderung wird von den Betreibern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage ge-
stellt. Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in
zentralen Bereichen unabdingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfiir weiter auf die zentra-
len Bereiche zu beschrdnken. Darlber hinaus ist durch die Veranderung der Altersstruktur
(Erhéhung des Anteils alter Menschen) und der Haushaltsstruktur (Single-Gesellschaft) da-
von auszugehen, dass der Vorratseinkauf zuriickgehen wird. Eine riicklaufige Tendenz bei
den groRflachigen Anbietern ist dennoch eher unwahrscheinlich.
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AuBerdem sind Lebensmittelanbieter aufgrund ihrer hohen Kundenfrequenz insbesondere
fur die Erhaltung der Versorgungsfunktion in zentralen Bereichen der Stadtteile von heraus-
ragender Bedeutung. Im Ubrigen wandeln sich die Einzelhandelsbetriebe zunehmend zu
~Kaufhdusern”; dies ist insbesondere bei einigen Discountern festzustellen. Insofern ist auch
vor diesem Hintergrund grundsétzlich eine Zentrenrelevanz gegeben.

Getrdnke werden ebenfalls hdufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da diese in der
Regel in Kisten und groBeren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist das Herauslsen
nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrankemarktes eine Reihe stérender Faktoren
einhergeht (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und Entladen im Kundenverkehr etc.).
Eine Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da damit
eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist deshalb eine pla-
nungsrechtliche Moglichkeit zu finden (z.B. Giber eine Ausnahmeregelung), die der Beson-
derheit dieses Sortiments Rechnung tragt.

Auch wenn einzelne Produkte aus den Sortimentsgruppen Unterhaltungselektronik, Elekt-
rogerate oder auch Babyartikel unter dem Aspekt , Transportfahigkeit” und ,Flachenan-
spruch” eher als nicht-zentrenrelevante Sortimente einzustufen waren, so ist eine generelle
Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment dennoch problematisch. Die genannten Wa-
rengruppen beinhalten vor allem auch Sortimente/Artikelgruppen, die als wichtige Bausteine
eines attraktiven und umfassenden Angebots in den zentralen Versorgungsbereichen uner-
ldsslich sind. So zdhlen zum Sammelbegriff Babyartikel beispielsweise nicht nur Kinderwa-
gen, sondern auch Bekleidung, Biicher oder Spielwaren. Auch im Bereich der Unterhaltungs-
elektronik zdhlen entsprechende Anbieter zu den wichtigsten Frequenzbringern in innerstad-
tischen Einzelhandelslagen. Neben Fernsehgerdten und Kiihlschranken zdhlen hier beispiels-
weise auch Bild- und Tontrdger, Elektrokleingerate, Zubehoér zur Unterhaltungselektronik,
Fotoartikel und Zubehor etc. zu den angebotenen Sortimenten, auf die oft ein Grol3teil der
Verkaufsflache und des Umsatzes entféllt. Zudem besteht auch in Betrieben innerstadtischen
Lagen oft die Mdglichkeit, sich die Ware liefern zu lassen bzw. auch mit dem eigenen PKW
abzuholen, so dass das Argument der Transportfahigkeit bei diesen Artikeln keine generelle
Definition der entsprechenden Warengruppen als nicht-zentrenrelevantes Sortiment recht-
fertigt.

Sortimentsliste fiir Bremen

Mit der nachfolgend aufgefiihrten, einheitlichen Sortimentsliste fiir die Stadt Bremen soll eine
einheitliche Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhandelssortimenten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere an nicht integrierten Standorten gewahrleistet
werden. Dabei wird zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unter-
schieden, da Definitionen, die scheinbar einen gewissen Spielraum zulassen (z.B. ,in der Re-
gel"), dem Bestimmtheitsgrundsatz widersprechen (siehe Urteile des OVG Miinster).

Nachstehend werden die fir die Stadt Bremen zentrenrelevanten Sortimente zusammenfassend
dargestellt. Die Zentrenrelevanz ergibt sich dabei vor allem aus der konkreten Verteilung der
Einzelhandelsangebote in der Stadt Bremen selbst. Aber auch die Leit- oder Magnetfunktion
einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten, quantitative oder qualitative Ange-
botsschwerpunkte, Betriebsstrukturen etc., aber auch die allgemeinen Bedeutungen der entspre-
chenden Warengruppen flir zentrale Einzelhandelslagen in Bremen sind bestimmende Faktoren.
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Auch wenn die entsprechende Warengruppe moglicherweise derzeit nicht oder nur zu einem
geringen Anteil in den zentralen Versorgungsbereichen Bremens verortet ist, sie aber flr die Att-
raktivitdt und Lebensfahigkeit der Bremer Zentren besonders wichtig ist, kann eine Warengrup-
pe als zentrenrelevant definiert werden, sofern deren Realisierung realistisch ist.

Tabelle 27: Ubersicht der nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Bremen

Nahversorgungsrelevante Sortimente

(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Back- und Konditoreiwaren,

Metzgerei- / Fleischereiwaren,

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.)
Getranke, Wein / Spirituosen

(Schnitt-)blumen
Zooartikel

Drogeriewaren und Koérperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln)
Parfiimerieartikel und Kosmetika

Arzneimittel

Reformwaren

Schreib- u. Papierwaren
Zeitungen und Zeitschriften

Eigene Zusammenstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung in Bremen, Friihjahr 2006

Tabelle 28:  Ubersicht iiber die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt
Bremen

Zentrenrelevante Sortimente

Biiromaschinen
Buicher

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, Lederbekleidung etc.)
Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wasche und Miederwaren, Bademoden

Schuhe und Zubehor
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Keramik
Schneidwaren und Bestecke
Haushaltswaren
Geschenkartikel und Souvenirs

Spielwaren (inkl. Modellbau)
Kinstler- und Bastelartikel
Musikinstrumente und Zubehoér
Sammlerbriefmarken und -miinzen

Sportbekleidung und -schuhe

Sportartikel und -gerate

Camping- und Outdoorartikel (ohne Campingmaébel)
Waffen, Angler- und Jagdbedarf, Pokale

Antiquitaten
Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

ElektrogroBgeréte (z.B. Kiihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrockner, Geschirrspiil-
maschinen etc.) (weille Ware)
Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgerate, Staubsauger, Biigeleisen etc.)
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Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate (sog. braune Ware)
Videokameras und Fotoartikel

Kommunikationselektronik (z.B. Telefone und Zubehor)

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehér, Software

Orthopédische Artikel und Sanitatswaren
Optik und Akustik (Horgerate, Augenoptikartikel)

Uhren, Schmuck; Gold- und Silberwaren

Kinderwagen, Baby- und Kleinkindartikel

Eigene Zusammenstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung in Bremen, Friihjahr 2006

Tabelle 29: Ubersicht der nicht zentrenrelevanten Sortimente in Bremen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Mobel (inkl. Biiro-, Bad- Camping- und Kiichenmébel)
Gartenhduser, Gartengerate, Gartenmébel und Polsterauflagen
Bettwaren, Matratzen

Bodenbelédge, Teppiche

Bauelemente, Baustoffe
Eisenwaren, Beschldge
Elektroinstallationsmaterial
Farben, Lacke

Fliesen

Tapeten

Holz

Fahrrdder und Zubehér
Beleuchtungskorper und Lampen

Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

Kamine und Kachel6fen

KFZ- und Motorradzubehor (o. Bekleidung)
Maschinen und Werkzeuge

Pflanzen und Samereien, PflanzgefaBe; Erde / Torf
Sanitarbedarf

Rollladen und Markisen

Erotikartikel

Eigene Zusammenstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung in Bremen, Friihjahr 2006

In der Gesamtschau zeigt sich, dass die Mehrzahl der Warengruppen in Bremen Zentrenrelevanz
besitzen und firr ein vielfaltiges und attraktives Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen
von hoher Bedeutung sind.
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10 Umsetzung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts

10.1 Ansiedlungsregeln zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fiir die kiinftige rdum-
liche Einzelhandelsentwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden, die sowohl die o0.g.
Zielsetzungen, die Bewertung der Ausgangssituation und die zukilnftigen entwicklungsbestim-
menden Faktoren beriicksichtigen.

Insbesondere im Rahmen der zukinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das Kommunale
Zentren- und Nahversorgungskonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir zuklinftige po-
litische wie stddtebauliche Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
in der Stadt Bremen dar. Auch kommt ihm die Bedeutung als stadtebauliches Entwicklungskon-
zepti.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu. Es gibt aber keine abschlieBende Auskunft (iber die stad-
tebauliche Steuerung von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt es Leitvorstellungen und
Grundregeln vor, die im (bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt
Bremen nicht von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu priifen, welche bauleitplaneri-
schen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Abwégungsge-
bot vereinbar sind.

Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass bei isolierter Betrachtung einzelner Vorhaben nicht in je-
dem Fall negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu schiitzenden benach-
barten zentralen Lagen aufgezeigt werden kénnen. Bei solchen £inzelfallbetrachtungen (z.B. im
Rahmen einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse), bei denen haufig nur bestimmte Teilbe-
reiche des Stadtgebietes untersucht werden, liegen Auswirklungen durch absatzwirtschaftliche
Umverteilungen nicht selten unterhalb einer stadtebaulich relevanten Schwelle. Folgerichtig
kommt somit die Einzelfallbetrachtung hdufig zum Ergebnis der Vertraglichkeit eines beantrag-
ten Planvorhabens.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstadtischen Zentren- und Nahversorgungskonzepts bil-
den hingegen gesamtstddtische, stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen den libergeordne-
ten Rahmen, aus denen grundsétzliche Strategien fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Bremen abgeleitet werden. Diese als , Ansiedlungsregeln” for-
mulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben bilden die Grundlagen
fur die Bewertung einzelner Standorte im Hinblick auf ihre Eignung als zukiinftiger Einzelhan-
delsstandort und somit auch méglicher Planvorhaben an diesen Standorten. Der wesentliche
Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mogliche Summenwirkungen von
unterschiedlichen Vorhaben aber auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands aulRer-
halb zentraler Versorgungsbereiche berlicksichtigt werden. Dadurch kénnen Umsatzumvertei-
lungen die stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbetrachtung — (z.T. deut-
lich) tibersteigen und somit moégliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur aufgezeigt werden.

Es sollen fiir Bremen die folgenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung gelten, die als ,, Ansiedlungsregeln” zur Einordnung bzw. Beurteilung von Einzelhan-
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delsvorhaben dienen und durch entsprechende politische Beschllsse untermauert werden soll-
ten. Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zuklinftige Einzelhandelsentwicklungen, d.h.
die Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. Fiir bereits bestehende bzw.
genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GréBenordnung gemaR dieser Rege-
lungen an einem Standort zukinftig nicht mehr zuldssig ware, gilt der , passive “ Bestandsschutz.
Dieser ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er erlischt bei
Zerstdrung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nut-
zung.” In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Féllen kann durch entsprechende
bauleitplanerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz
festgesetzt werden, der maBvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsdnderungen (iber den derzeiti-
gen Bestand hinaus gewdbhrleistet.

Ansiedlungsregel 1

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zukinftig nur
noch in den zentralen Versorgungsbereichen Bremens sowie ausnahmsweise zur wohnort-
nahen Grundversorgung in den Wohnsiedlungsbereichen zuléssig

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentren-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnort-
nahen Grundversorgung im Stadtgebiet sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment zukiinftig ausschlieBlich in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie ausnahmsweise zur erganzenden wohnortnahen Grundversorgung der Bevol-
kerung in der Stadt Bremen zuldssig sein.

Um die Kompatibilitdt und , hierarchische Ordnung" der einzelnen zentralen Versorgungs-
bereiche mit ihrer funktionalen Zuordnung (Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungs-
zentren) zu gewdhrleisten und die Nahversorgung moglichst kleinmaschig und damit auch
fur alle (mobilen und immobilen) Bevélkerungsgruppen attraktiv und zukunftsfahig zu ges-
talten, ist es sinnvoll und zielflihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in Abhangigkeit von der Zentrenka-
tegorie positiv zu steuern. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe
mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor
dem Hintergrund geschehen, die wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukiinftig
zu sichern. Zusatzliche Angebote dirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet
nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Eine fir die
Bremer Zentrenstruktur vertragliche GréBenordnung solcher Entwicklungen ist dabei abhén-
gig von der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches. Die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen eines zusatzlichen Lebensmittelangebotes miissen dabei
raumlich beschrankt sein.

37" vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; , Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung"; Minster; 2004
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Waéhrend flir den Hauptgeschéftsbereich in der Innenstadt und das teilregional bedeutsame
Zentrum Vegesack lediglich die regionale Vertrdglichkeit eines Vorhabens zu beachten ist, soll-
ten Entwicklungen in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren bestimmte, an der jewei-
ligen Versorgungsfunktion orientierte BetriebsgroBenordnungen fiir der Grundversorgung
dienende Lebensmittelanbieter nicht Gberschreiten. Die Vertraglichkeit einer solchen Ent-
wicklung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche flir die Bremer Zentrenstruktur ist grund-
sdtzlich anzunehmen, solange folgende GréBendimensionierungen nicht Giberschritten werden:

Zentrenkategorie | (Innenstadt): ohne Flachenbeschrankung
Zentrenkategorie Il (Zentrum Vegesack): ohne Flachenbeschrankung
Zentrenkategorie Ill (Stadtteilzentren): bis max. 3.000 m>2
Zentrenkategorie IV (Nahversorgungszentren): bis max. 1.500 m2

GroRere Betriebseinheiten sollten in den jeweiligen Zentren nicht erméglicht werden, da diese
VerkaufsflachengréBenordnung zur Versorgung der Bevélkerung in den Stadt- bzw. Ortsteilen
ausreichen.

An solitaren Standorten aulRerhalb der rdumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche
konnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann
sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und keine Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu umliegen-
den Wohnsiedlungsbereichen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung des Planvorhabens in einem fuBlaufigen
600 m Radlius an einem stddtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)*® der Bevélkerung nicht
Uberschreitet und

keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der ndchstgelegenen Stadtteil-, Grund- oder Nahversorgungszent-
rums bzw. -zentren besteht.

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdrticklich nicht fiir Standorte innerhalb von Gewerbe-
oder Industriegebieten. Dort kénnen jedoch Kiosks / Tankstellenshops mit maximal
100 m? Verkaufsfliche zur Versorgung der dort arbeitenden Bevodlkerung zugelassen
werden.

3 Diese liegt derzeit bei rund 1.955 Euro pro Einwohner (BBE Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

2008)
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Ansiedlungsregel 2:
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne nahversorgungsre-
levante Sortimente) sind nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen Bremens zulds-

sig.

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Bremer Stadtgebiet mit ih-
ren jeweiligen funktionalen Zuordnungen zu gewébhrleisten und so das Zentrengefiige in-
nerhalb der Stadt Bremen attraktiv und zukunftsfdhig zu gestalten, ist es sinnvoll und ziel-
fihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen demnach zukiinftig nur noch
in den zentralen Versorgungsbereichen Bremens zuldssig sein, um diese zentralen Standorte
in ihrer Versorgungsbedeutung zu sichern und einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wett-
bewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen
Zuordnung zu gewdhrleisten und das Zentrengeflige innerhalb der Stadt Bremen attraktiv
und zukunftsfahig zu gestalten, sind Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in den
Nahversorgungszentren nur zuldssig, wenn sie die Schwelle der GroBflachigkeit (800 m?2)
nicht Gberschreiten.

AuBerhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsraume kénnen Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise zugelassen wer-
den, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten eine strukturprdgende GréBenordnung nicht Gber-
schreiten und der ergdnzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw.
Nahbereich dieser Ldden dienen. Mit Blick auf das derzeit z.T. defizitdre zentrenrelevante
Angebot in manchen Bremer Stadtteilzentren sowie die heute bereits bestehende verschérfte
Konkurrenzsituation zwischen Zentren und peripher gelegenen Standorten gelten in diesem
Zusammenhang alle £inzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten mit ei-
ner Verkaufsflache von mehr als 400 m?als strukturprdgend. Dies gilt fir alle zentrenrele-
vante Sortimente i.S.d. ,, Bremer Sortimentsliste”.

Diese Regelung betrifft einzelne Betriebe, d.h. auch Agglomerationen von mehreren Einzel-
handelsbetrieben der genannten GréBenordnung zu einem insgesamt gréBeren (und somit
wesentlich bedeutsameren) Standortbereich sind auszuschlieBen.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhdngigkeit von der jeweiligen Zweckbe-
stimmung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch Sondergebieten ist die An-
siedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten unabhéngig von der GréRenordnung generell auszuschlieBen.
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Ansiedlungsregel 3:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen vorrangig in
der Innenstadt, dem Zentrum Vegesack sowie den Stadtteilzentren und an den Sonder-
standorten zugelassen werden; zentrenrelevante Randsortimente sind zu begrenzen.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann zwar stad-
tebaurechtlich grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelas-
sen werden, zur Zentrenstdrkung und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung fiir die Stadt Bremen sollten jedoch auch Ansiedlungen
nicht-zentrenrelevanter Sortimente raumlich gelenkt werden. Als Standorte bieten sich
neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, Zentrum Vegesack und den Stadt-
teilzentren insbesondere die Sonderstandorte mit ihren heute bereits bestehenden Agglome-
rationen nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an.

Aufgrund der dort bereits vorhandenen Angebote, der insgesamt begrenzten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielrdume und der bereits planungsrechtlich genehmigten Fla-
chenzuwdchse (z.B. Mdbel Krieger am Sonderstandort Weserpark, etc.) besteht in absehba-
rer Zeit keine dringende Notwendigkeit, neue Sonderstandorte zu entwickeln bzw. pla-
nungsrechtlich vorzubereiten und auszuweisen. Hinzu kommt der noch naher zu definieren-
de perspektivische Sonderstandort Uberseestadt.

Die genannten Sonderstandorte gelten als Vorrangstandorte fir Ansiedlungsvorhaben
mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Die ungesteuerte Ansiedlung weiterer
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten kénnte
zu einer stadtebaulich bedenklichen Verscharfung des Wettbewerbs fiihren und einschlagige
Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen Betriebsaufgaben besteht die Gefahr, dass
dann die Sortimentsstruktur geandert und (weitere) zentrenrelevante Warengruppen an die-
sen Standorten zu Lasten der Innenstadt- bzw. Zentrenentwicklung angeboten werden.
Wird dieses gemaB der konzeptionellen Zielsetzung verhindert, entwickelt sich dann zumeist
ein Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner Standortbereiche wie auch der Stadt
Bremen insgesamt als Einkaufsstandort oder auch zu anderen stadtebaulichen Problemen
fihren kann. Besondere Relevanz erhalt diese Ansiedlungsregel fiir bestehende Gewerbege-
biete (ohne Einzelhandelsvorpragung), weil damit méglicherweise die Standortqualitdt bezo-
gen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise flir andere Nutzungen zu
stark erhdht werden, was dem Zielsystem zuwider liefe.

Die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller — Flaichenreserven an den Sonder-
standorten ist daher der Ausweisung neuer Sonderstandorte (iiber den Standort Ubersee-
stadt hinaus) vorzuziehen. Diesbezliglich ist die regionale Abstimmung der Vorhaben zu be-
achten.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fiihren regelmafig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaRB keine Gefédhrdung fiir die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stad-
tebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zie-
len dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da
sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mébeln z.B. Glas/Por-
zellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem
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Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden
ist (z.B. Lebensmittel haben keinen Bezug zum Baumarktsortiment und sind deshalb als
Randsortiment unzuldssig), zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsfliche (jedoch max.
2.500 m2 Verkaufsflache) als praktikabel erwiesen. Unabhangig von der GroéBe der fiir zent-
renrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte dabei sichergestellt werden,
dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h., es sollte weiterhin
angegeben werden, wie groB die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf.
Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines
Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kime einem Einkaufszentrum gleich.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (z.B.
Mobelmarkte, Bau- und Gartenmarkte), die ihren Standort auBerhalb der zenrtalen Ver-
sorgungsbereiche und der Sonderstandorte haben, kdnnen ihre Verkaufsflache erweitern,
wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese Erweiterung
nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren Ent-
wicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Ver-
kaufsflachenerweiterung ausschlieBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt, die
Erweiterungsfldche einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsfliche
nicht tiberschreitet und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungs-
bereiche und Sonderstandorte bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt.

Verkaufsstatten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden,
weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder GI-Gebieten*?
zugelassen werden, wenn die Verkaufsfliche

dem Hauptbetrieb raumlich direkt zugeordnet ist,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

dem Hauptbetrieb flichenmaRig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist und
die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tiberschritten ist.

39

Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vor-
gaben erforderlich.
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10.2 Priifschema zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Ubersicht iiber die Zulissigkeit von Vorhaben:

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

Grundsatzlich im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt und im Zentrum Vegesack
(gesamtstadtische Versorgung)

Zur stadtbereichs- bzw. stadtteilspezifischen Grundversorgung:
Stadtteilzentren: max. 3.000 m? Gesamtverkaufsflache fir Einzelbetriebe
Nahversorgungszentren: max. 1.500 m? Gesamtverkaufsfldche fir Einzelbetriebe

Zur wohnortnahen Grundversorgung in den Wohnsiedlungsbereichen:
Kaufkraftabschépfung im 600 m — Radius max. 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft
der Bevélkerung; keine mehr als unwesentliche (nicht mehr als 10 %) Uberschneidung mit
fuBlaufigem Einzugsbereich zentraler Versorgungsbereiche

In Gewerbe- / Industriegebieten: nicht zuldssig
(Ausnahme: Tankstellenshops / Kiosks; i.d.R. nicht mehr als 100 m?)

Betriebe mit zentrenrelevantem (nicht nahversorgungsrelevantem) Kernsortiment

Grundsétzlich im Hauptgeschéaftsbereich der Innenstadt und im Zentrum Vegesack
(gesamtstadtische und (teil-)regionale Versorgung)

Zur stadtbereichs- bzw. stadtteilspezifischen Grundversorgung in den Stadtteilzentren:
(Bedingung: keine Auswirkungen auf (ibergeordnete zentrale Versorgungsbereiche zu er-
warten)

Zur ergdnzenden Grundversorgung der Bevolkerung in den Nahversorgungszentren
(Maximale Betriebsgrofen: 800 m?; Bedingung: keine Auswirkungen auf tibergeordnete
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten)

Ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Wohnsiedlungsbereichen:
(Einzelbetriebe bis max. 400 m2 Verkaufsflache, wenn keine Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind)

In Gewerbe- / Industriegebieten: nicht zuldssig
(Ausnahme: Randsortimente)

Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment

Bis 800 m2 Verkaufsfldche nach Einzelfallpriifung grundsatzlich tiberall im Stadtgebiet mog-
lich, wenn Einzelhandel zulassig ist

Ab 800 m2: Vorrangig an den Sonderstandorten (rdumliche Konzentration anzustreben)
begriindete Ausnahmen nach Einzelfallpriifung ggf. zuldssig
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Erweiterungspotenziale bestehender bzw. genehmigter Betriebe mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment

(bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfldche; begriindete Ausnahmen nach Einzelfallpriifung ggf.
zulassig)

Um zukinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurteilung als
auch dann ggf. erforderlicher formeller Planungsschritte zu erméglichen, wird ein Prifschema
empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompati-
bilitat mit dem Kommunalen Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept und der dort formu-
lierten Zentrenhierarchie sowie den vorgeschlagenen Zielen und Ansiedlungsregeln ermdglicht.
Den lbergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben daher hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung flr das Zentrengefiige in der Stadt Bremen zu hinterfragen. Da die Bedeutsamkeit neuer
Vorhaben - lokal und stadtteil- bzw. stadtbezirksiibergreifend - insbesondere von ihrer Dimensi-
on und Lage bestimmt wird, wurden im Rahmen der Ansiedlungsregeln Schwellenwerte fiir eine
(erste) Prifung von Neuvorhaben (aber auch Erweiterungen oder Verlagerungen) definiert.
Grundsatzlich sei jedoch angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung er-
moglichen soll und z.B. eine — im Einzelfall erforderliche - konkrete stadtebauliche Wirkungs-
analyse in keiner Weise ersetzen kann.



Kommunales Zentrenkonzept mit Nahversorgungskonzept fir die Freie Hansestadt Bremen

Tabelle 30: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GroBe (Priifschema)

Zentrenrele-

Nahversorgungsrelevantes Nicht zentrenrelevantes
vantes Kern- : .
; Kernsortiment Kernsortiment
sortiment
Zentrenkategorie | — } } }
Innenstadt Ja Ja Ja
Zentrenkategorie I/ — ) ) )
Zentrum Vegesack Ja Ja Ja
Zentrenkategorie I/ - } }
Stadtteilzentren Ja = 3.000 gm Ja
Zentrenkategorie |V — 800 1500 )
Nahversorgungszentren < am = am Ja
Bestehende . . ja
Sonderstandorte nein nein Randsortimente werden begrenzt
Solitire Standorte.
WR-Gebiete
(gem. BauNVO) nein Méglich, nein
wenn Kaufkraftabschépfung
. im 600 m-Radius <35% und
WhA-Gebiete . keine mehr als unwesentliche Laden zur
(gem_ BauNVO) Laden zur (ca. 10%) Uberschneidung Gebietsversorgung
Gebietsversorgung deRS 300 m'RZdiu(S ’Pi'tftoo
. m-Radius um das (nichstge-
MI-Gebiet (i.d.R. max. 400 m2) legene) Zentrum erfolgt 3“8(_)0 mi )
(zem. BauNVO) grundsétzlich moglich;
gem- Einzelfallpriifung erforderlich
GE-, Gl-Gebiete nein < 800 m2
(gem. BauNVO) nein (Ausnahme: l.<|osks / Tank- . grundsa_t_zllch mogllch;.
stellenshops bis 100 m2 VKF) Einzelfallpriifung erforderlich

Zudem ist auf die regional vereinbarte Priifung im Rahmen des IMAGE-Verfahrens des
Kommunalverbands Niedersachsen / Bremen e.V. hinzuweisen.

10.3 Planungsrechtliche Empfehlungen

10.3.1 Aligemeine Empfehlungen

Auf Grundlage der in den vorstehenden Abschnitten formulierten Ansiedlungsregeln und zur Si-
cherung der radumlichen Angebotsstruktur in der Stadt Bremen ist es zukinftig sinnvoll, Einzel-
handelsverdachtsflachen, d.h. Flachen, fir die bereits heute konkrete Einzelhandelsanfragen vor-
liegen oder die zukinftig ins Visier der Investoren rlicken kénnten, bauplanungsrechtlich im Sin-
ne des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu tberpriifen und ggf. neu zu lber-
planen. Eine entsprechende Vorgehensweise ist auch fiir bereits bestehende Einzelhandelsstand-

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund 194
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orte zu empfehlen, da eine gezielte sortimentsspezifische Steuerung im Falle einer Nachfolgere-
gelung gerade an nicht integrierten Standorten ebenfalls notwendig erscheint.

Ganz allgemein sollte demnach zentrenrelevanter (einschlieBlich nahversorgungsrelevanter) Ein-
zelhandel auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vor allem in Gewerbe- und Industriege-
bieten konsequent durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen gem. § 1 Abs. 5 bzw. § 1
Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen oder zumindest weitgehend eingeschrénkt werden. Die dafiir
notwendigen Plandnderungen sollten zumindest in den flir Fachmarkten, Supermarkten oder
Discountmadrkten interessanten Siedlungsrandbereichen bzw. an stark frequentierten Verkehrs-
straBen vorsorglich durchgefiihrt werden, um unnétige Schwierigkeiten und Entschadigungs-
pflichten zu vermeiden, die bei einem Abwarten entsprechender Bauantrage entstehen kénnen.

Die Regelungen des in der Novellierung aus dem Jahr 2007 neu eingeflihrten § 9 (2a) Bauge-
setzbuch sowie des § 13 bieten sich fiir eine zentrenorientierte Uberplanung bislang unbeplanter
Innenbereiche an. Insbesondere an bereits durch Einzelhandel gepragten Standorten ist die
Steuerungswirkung des § 34 Abs.3 BauGB hier oft nicht ausreichend. Altere Plangebiete sind auf
die Baunutzungsverordnung in der aktuellen Fassung mit detaillierten Regelungen zur Zuldssig-
keit von Einzelhandelsnutzungen umzustellen, um insbesondere zentrenschadigende Einzelhan-
delsgroRprojekte auszuschlieRen.

Folgende grundsatzliche Varianten des Umgangs mit zukiinftigen Einzelhandelsplanungen kon-
nen festgehalten werden:

Allg. Ausschluss von Einzelhandel

Der grundsatzliche Ausschluss von Einzelhandel bietet sich zur Wahrung der radumlichen An-
gebotsstruktur insbesondere in den erwdhnten Tabubereichen der Stadt an. Dabei handelt
es sich im Wesentlichen um die gréBeren EinfallstraBen (mit Ausnahme der abgegrenzten
Entwicklungsbereiche) und um Industrie-/Gewerbegebiete bzw. -brachen. Die bestehenden
Betriebe sind im Rahmen des Bestandsschutzes hiervon unbetroffen.

Ausschluss bzw. Begrenzung von zentrenrelevantem Einzelhandel im Hauptsortiment
An den Sonderstandorten ist der Ausschluss einer weiteren Entwicklung im Bereich nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
und insbesondere der Innenstadt zu empfehlen.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente sollen gemaR der Ansiedlungsregel 3 be-
handelt werden (vgl. Kapitel 10.1). Die Sonderstandorte missen hinsichtlich baurechtlicher
Licken Gberprift und im Sinne der 0.g. Aussagen baurechtlich gesichert werden.

Um zukiinftig auch fiir diese Standortbereiche - zentrenvertragliche - Entwicklungsper-
spektiven zu erméglichen, bietet sich das ,,Prinzip der Umsatzéaquivalenz" an.

10.3.2 Das Umsatzaquivalenzprinzip

Danach wird den einzelnen Sonderstandorten, die alle in der Regel iber einen mehr oder weni-
gen groBBen Anteil zentrenrelevanter Sortimente verfligen, im Sinne eines Standortumbaus nur
die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente eingerdumt, wenn zugleich dafiir zentrenre-
levante Sortimente am selben Standort durch die neu anzusiedelnden nicht-zentrenrelevanten
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Sortimente substituiert werden. Dies kann jedoch nicht im Verhéltnis 1:1 beziiglich des Kriteri-
ums Verkaufsflache stattfinden, sondern soll auf der Basis des Kriteriums Umsatz stattfinden.
Das bedeutet, dass bei einer in der Regel anzunehmenden geringeren Flachenproduktivitdt des
neuen nicht zentrenrelevanten Sortiments entsprechend mehr Verkaufsflache gegeniiber der
aufzugebenden bisherigen zentrenrelevanten Sortimente Verkaufsfliche angesiedelt werden
kann.

Zugleich ist nattrlich sicherzustellen, dass bauleitplanerisch die dann geschaffene Situation der-
gestalt fixiert ist, dass weitere Einzelhandelsansiedlungen am Standort nur durch entsprechende
Flachensubstitutionen moéglich sind.

Anwendungsbeispiel fiir Umsatzdquivalenzprinzip*

Ziel des Prinzijps: Aufzeigen von auch quantitativen Entwicklungsperspektiven fiir die Bremer
Sonderstandorte (und damit auch méglicherweise die Herausbildung einzelner Profile) mit dem
langfristigen Ziel, die bestehende signifikante innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen
den zentralen Versorgungsbereichen und den Sonderstandorten in Bremen zu reduzieren.

Voraussetzung. Dem bestehenden grolRflachigen Einzelhandelsstandort liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan zu Grunde, der Regelungen zur maximal zuldssigen Gesamtverkaufsfliche und /
oder zu Begrenzungen einzelner Sortimente beinhaltet.

Schlussfolgerung (ohne Umsatziquivalenzprinzip): Eine Erweiterung / Anderung ist nur im Rah-
men der textlichen Festsetzungen méglich.

Beispiel fiir ein Vorhaben an einem bestehenden Sonderstandort (fiktiv):

Der Sonderstandort verfiigt Giber folgende (auch planungsrechtlich abgesicherte) Rahmenbedin-
gen:

» Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsflache: 28.000 m2

» Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):
Bau- und Heimwerkerartikel: 6.000 m2 Verkaufsflache
Gartenartikel: 1.000 m? Verkaufsflache
Mobel: 10.000 m2 Verkaufsflache
Wohnungseinrichtung: 1.500 m2 Verkaufsflache
Bekleidung, Textilien: 3.500 m? Verkaufsfliche
Unterhaltungselektronik: 1.500 m2 Verkaufsflache
Drogeriewaren: 800 m?2

Planung / Vorhaben: Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes von derzeit 7.500 m2 (inkl.
Randsortimente) auf 13.000 m?2 Verkaufsfliche (inkl. Randsortimente). Nach gultigem Baurecht
nicht zuldssig.

49 Anwendbarkeit bzw. Nutzen ist im Einzelfall zu priifen; eine Verkaufsflichenobergrenze wird vorausgesetzt
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Planvorhaben jedoch unter Anwendung des Umsatzaquivalenzprinzips méglich und kompatibel
mit den Zielen und Grundsatzen des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts.

Strategie: Verkaufsflichenerweiterung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten durch gleichzei-
tige Flachenaufgabe zentrenrelevanter Sortimente, deren Umfang auf Basis des Umsatzes be-
rechnet wird.

Rechenweg:

» Beantragte Erweiterungsflache fiir den Bau- und Gartenmarkt:
5.500 m? Verkaufsflache.

= Potenzieller Umsatz auf dieser Erweiterungsflache:
8,25 Mio. Euro (bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von
1.500 Euro je m2 Verkaufsflache)

= Erweiterung moglich, wenn hierfiir Verkaufsflichen mit zentrenrelevanten Sortimenten
aufgegeben werden, auf denen insgesamt ein Umsatz von 8,25 Mio. Euro erwirtschaftet
wird.
Beispiel Bekleidung / Textilien: ca. 2.350 m2*' oder
Beispiel Unterhaltungselektronik: 1.375 m2*?

Variante 7
Die zukiinftigen Rahmenbedingungen des Sonderstandortes stellten sich demnach wie folgt dar:
— bei Reduzierung der zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung / Textilien:

» Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsflache: 31.150 m2
ergibt sich aus:
- urspriingliche maximale Verkaufsflache 28.000 m? zuziglich 5.500 m?
zusétzlich beantragte Erweiterungsfldche Bau- und Gartenmarktartikel
abzliglich Flichenaufgabe Bekleidung / Textilien 2.350 m? Verkaufsfldche

Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):

Bau- und Heimwerkerartikel; Gartenartikel: 12.500 m? Verkaufsfiiche®
Mobel: 10.000 m? Verkaufsflache

Wohnungseinrichtung: 1.500 m? Verkaufsflache

Bekleidung, Textilien: 1.150 m? Verkaufsfldche
Unterhaltungselektronik: 1.500 m? Verkaufsflache

Drogeriewaren: 800 m?2

Variante 2
Die zukilinftigen Rahmenbedingungen des Sonderstandortes stellten sich demnach wie folgt dar

41" Bei einer unterstellten durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von 3.500 Euro je m? Verkaufsfliche

42 Bei einer unterstellten durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von 6.000 Euro je m? Verkaufsfliche

3" Die Differenz zu der unterstellten Zahl von 13.000 m? Gesamtverkaufsfliche ergibt sich durch einen unterstellten

Anteil von 500 m2 Randsortimenten.
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— bei Reduzierung des zentrenrelevanten Sortiments Unterhaltungselektronik:

» Begrenzung der maximalen Gesamtverkaufsflache: 32.125 m?
ergibt sich aus:
- urspriingliche maximale Verkaufsfldche 28.000 m? zuziiglich 5.500 m? zusdtzlich
beantragte Frweiterungsfliche Bau- und Gartenmarktartikel
abziglich Flachenaufgabe Unterhaltungselektronik 1.375 m? Verkaufsfldche

Begrenzung einzelner Sortimente (u.a.):

Bau- und Heimwerkerartikel: Gartenartikel: 12.500 m? Verkaufsfliiche*
Mobel: 10.000 m2 Verkaufsflache

Wohnungseinrichtung: 1.500 m2 Verkaufsflache

Bekleidung, Textilien: 1.150 m? Verkaufsfliche
Unterhaltungselektronik: 125 m? Verkaufsfliche

Drogeriewaren: 800 m?2

In beiden Fallen ergibt sich somit eine nennenswerte Steigerung der maximal moglichen Ge-
samtverkaufsflache sowie eine (auch unter wettbewerblichen Gesichtspunkten) sinnvolle
Anpassung der BetriebsgroRe eines wichtigen Einzelbausteins und damit auch ein wichtiger
Schritt in Richtung langfristige Bestands- und Standortsicherung. Gleichzeitig wird die innerge-
meindliche Konkurrenzsituation reduziert.

Grundsétzlich ist natiirlich auch hier eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

10.3.3 Exemplarische textliche Festsetzungsvorschlage

Fir die RechtmaRigkeit, einzelne Sortimente an bestimmten Standorten auszuschliefRen, sei in
diesem Zusammenhang auf ein Urteil des OVG Miinster verwiesen®:

Die Leitsatze des Gerichts waren dabei:

Die Zielsetzungen eines Bebauungsplans, die Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion der
Innenstadt zu erhalten und zu stérken, sind von § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 und 8 BauGB
sowie unter den Aspekten "Lebensqualitat' und "gesellschaftliches Leben" auch von § 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BauGB gedeckt.

Eine Gemeinde kann im Rahmen des ihr zustehenden Planungsermessens den in seiner
zentralen Funktion besonders zu schiitzenden Kernbereich ihrer Innenstadt eigenver-
antwortlich festlegen.

* Die Differenz zu der unterstellten Zahl von 13.000 m2 Gesamtverkaufsfliche ergibt sich durch einen unterstellten

Anteil von 500 m2 Randsortimenten.

4 OVG Miinster: Wirksamkeit eines zum Schutz eines Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente ausschlie-

Renden Bebauungsplans. OVG Miinster, Urt. v. 22.4.2004 - 7a D 142/02.NE + 13.05.2004 M a D 30/03.NE
(Sundern); siehe auch: Janning: Ausschluss und Beschrankung des Einzelhandels nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO,
BauR2005, 1093/1
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Sollen zum Schutz eines Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an solchen
Standorten ausgeschlossen werden, an denen eine entsprechende Nutzung den Zielset-
zungen des planerischen Konzepts der Gemeinde zuwider laufen wiirde, bedarf es einer
individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation; dabei kdnnen in den Aus-
schluss im Interesse einer Starkung des Zentrums auch einzelne Sortimente einbezogen
werden, die im Kernbereich nicht oder nur mit einem geringen Prozentanteil vertreten
sind.

Die folgenden Textbausteine fiir die Bebauungsplanbegriindung dienen als Beispiel, um darzule-
gen, warum Einzelhandelsvorhaben mit Blick auf die gesamtstddtische Situation vertraglich oder
unvertrdglich sein kdnnen.

Derzeitige Situation im Plangebiet: hier sollten alle Einzelhandelsnutzungen einzeln
aufgefiihrt werden, z.B. groBflachiger Lebensmittelmarkt, Fachmarkt xy, Betrieb mit xy-
Herstellung mit Fabrikverkauf etc..

Anlass und Ziel der Planung

... die Stadt Bremen hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans xy gefasst,
um innerhalb des Plangebietes die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben im Hinblick
auf ihre Verkaufsflachen und Sortimente zu steuern.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde unter Beriicksichtigung des Zentren- und Nah-
versorgungskonzeptes erarbeitet. Die Stadt Bremen ist bestrebt, die Funktionen der In-
nenstadt und im Besonderen des innerstadtischen Hauptgeschéftsbereichs sowie auch
der (ibrigen zentralen Versorgungsbereiche in den Stadtteilen zu erhalten und weiter zu
starken. Dazu gehort unter anderem der Erhalt und die Starkung der Einzelhandelsfunk-
tion in den zentralen Versorgungsbereichen, die dort eine pragende Funktion einneh-
men. Die Situation des Einzelhandels in Bremen ist derzeit durch ein gesamtstadtisch
ausreichendes quantitatives Angebot geprégt. Innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Innenstadt befinden sich lediglich rund 16 % der Gesamtverkaufsflachen in
Bremen. Um die Innenstadt im Verhéltnis zur Gesamtstadt zu starken und weiterhin zu
positionieren sowie um Einzelhandelsansiedlungen nach den im Konzept formulierten
raumlich-strukturellen Vorgaben zu steuern, wurde der zentrale Versorgungsbereich In-
nenstadt innerhalb der Bremer Zentrenhierarchie als Vorranggebiet fiir groBflachige Ein-
zelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten festgesetzt.

Pragendes Element des Warenangebotes im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt bilden die Warengruppen Bekleidung, etc........

(hier in Abhdngigkeit von méglichen Planungen Hinweis auf mangelnde absatzwirt-
schaftlich vertrigliche Verkaufsfldchenpotenziale und die damit zusammenhédngende
Tatsache, dass (Neu-) Ansiedlungen somit nur zu einer Umsatzumverteilung fiihren
konnen, die bei einem zentrenrelevanten Sortiment zu einer Schwéchung des zentralen
Versorgungsbereiches der Innenstadt fiihren kénnen, da hier voraussichtlich Umsatzpo-
tenziale verloren gehen wiirden und somit ein Funktions- und Attraktivititsverlust zu
erwarten ware)

....... Entwicklungen, die zu einer Schwéchung des Versorgungsbereiches der Innenstadt
insbesondere im Bereich der Warengruppe xy flihren, sollten daher vermieden werden.
Eine weitere rdumliche Zersplitterung der Einzelhandelslagen, insbesondere durch Aus-
weisung neuer Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Sortimenten ist daher zu
vermeiden.

Ausgehend von den heute fiir das Warenangebot im zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt von Bremen, dem Zentrum Vegesack sowie den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren prdagenden Sortimenten wurde im Rahmen des Konzeptes eine Sorti-
mentsliste definiert, welche die flir Bremen zentrenrelevanten und nahversorgungsrele-
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vanten Sortimente beschreibt. Eine Ansiedlung von grofRflichigen Einzelhandelsbetrie-
ben, welche die in dieser Liste genannten zentrenrelevanten Sortimente als Hauptsorti-
ment vertreiben, sollte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vermieden wer-
den. Strukturprdgende Betriebe mit (in der Liste benannten) nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten sollten nicht auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesie-
delt werden. Die Ansiedlung in Nahversorgungszentren gilt der Sicherung und Ergan-
zung der wohnortnahen Grundversorgung, solange keine stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder die fuRlaufigen Nahversor-
gungsstrukturen in Bremen zu erwarten sind. Eine restriktive Ansiedlungspolitik dient
zur Absicherung der Ziele und Pramissen der Einzelhandelsentwicklung in Bremen.
Daraus leitet sich fiir die Begriindung der Festsetzungen zur baulichen Nutzung der folgende
Formulierungsvorschlag ab. Zu beachten ist dabei, dass hier jeweils Modifikationen flr den kon-
kreten Einzelfall erforderlich sind:

Festsetzungen zur baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

XY-Gebiet (mit Ausnahme eines Kern- und Sondergebietes)
Entsprechend der ...... Festsetzungen des Bebauungsplanes xy wird der (iberwiegende Teil
des Plangebietes als xy-Gebiet gem. § xy BauNVO festgesetzt.

Wie unter dem Punkt Anlass und Ziel der Planung dargestellt, ist es Ziel der Planung, die
Entwicklung des Einzelhandels im Plangebiet unter Berlicksichtigung der bereits vorhande-
nen Angebots- / Betriebs- / Versorgungsstruktur langfristig zu steuern, um negative stadte-
bauliche Auswirkungen (z. B. Funktionsentleerung der Innenstadt, Zersplitterung des Einzel-
handelsnetzes etc.) auf die Funktion der Innenstadt und die anderen zentralen Versorgungs-
bereiche in Bremen zu vermeiden.

Aufgrund der Ergebnisse des Zentrenkonzeptes konnten verschiedene Sortimentsgruppen
definiert werden, die im Hinblick auf die heutige Einzelhandelsstruktur des zentralen Versor-
gungsbereiches der Innenstadt sowie der zentralen Versorgungsbereiche in den Stadtteilen
als zentrenrelevant zu bezeichnen sind.

Um eine Beeintrdchtigung der Einzelhandelsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen
von Bremen zu vermeiden, ist es daher erforderlich, die Ansiedlung / VergréRerung / den
Ausbau von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen fiir den Vertrieb dieser Sortimente
im Plangebiet auszuschlieRen.

Innerhalb des festgesetzten xy-Gebietes werden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewer-
bebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher mit folgenden Hauptsor-
timenten ausgeschlossen:

Einfligen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente aus der Bremer Sorti-
mentsliste

Es ist festzustellen, dass der Standort des xy-Betreibers im Plangebiet grundsatzlich dem
Kernanliegen des Konzeptes zur Steuerung des Einzelhandels widerspricht, wonach die An-
siedlung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen im xy-
Sortiment in den zentralen Versorgungsbereichen erfolgen soll.
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Um den im Plangebiet ansdssigen produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben die
Moéglichkeit zu eréffnen, auch dann ihre Produkte direkt vor Ort zu vertreiben, wenn die
von ihnen vertriebenen Produkte zu den in den textlichen Festsetzungen genannten zent-
renrelevanten Sortimenten gehéren, wird festgesetzt, dass Einzelhandel mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten nur dann ausnahmsweise zugelassen werden kann, wenn ein unmittelbarer
raumlicher und betrieblicher Zusammenhang mit produzierenden Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben besteht. Bei der Ermessensausiibung ist sicherzustellen, dass keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt und die
zentralen Versorgungsbereiche xy der Stadt Bremen zu erwarten sind. Sofern negative stad-
tebauliche Auswirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, kann eine Genehmigung fir
diese(n) Betrieb(e) nicht erteilt werden.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im xy-Gebiet

Neben einer begrenzten Zuldssigkeit von Einzelhandel kann auch der Fall gegeben sein, Einzel-
handel generell in einem Plangebiet ausschlieBen zu wollen. Auch hierbei kann auf den Text fir
die Begriindung des Bebauungsplanes zurlick gegriffen werden, der jedoch auf die konkrete Si-
tuation Bezug nehmen und die entsprechenden Aussagen des Konzeptes zugrunde legen muss.
Der Ausschluss von Einzelhandel kann dann gerechtfertigt sein, wenn, unabhédngig vom Sorti-
ment, die im Konzept aufgefiihrten Ziele und Pramissen negativ beriihrt werden. Es bedarf aber
konkreter Angaben dazu, weshalb jegliche Form von Einzelhandel die gewachsenen Einzelhan-
delsstrukturen in Bremen, unabhangig von der Art und dem Umfang des jeweiligen Warenan-
gebots, schadigen wiirde. Ein Argument kann hier das Ziel der rdumlichen Verdichtung und
Konzentration des Einzelhandels darstellen. Die méglichen Begriindungen sind im konkreten Fall
den Ausflihrungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu entnehmen.

Es bieten sich insbesondere fiir Gewerbe- und Industriegebiete folgende Formulierungsvorschla-
ge an.

Einzelhandel ist gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.

Durch den Ausschluss von Einzelhandel im xy-Gebiet wird eine vorrangige Nutzung fiir X-
Betriebe und Y-Betriebe (z. B. Handwerksbetriebe oder produzierendes Gewerbe) vorgehal-
ten und somit dem stddtebaulichen Ziel (sofern formuliert) der Sicherung xy Bauflachen in
der Stadt entsprochen.

Der Einzelhandel als untergeordneter Betriebsbestandteil eines produzierenden oder dienst-
leistenden Betriebes soll davon nicht betroffen sein....

Regelungen fiir Sondergebiete mit Einzelhandel = Positivplanungen

Fur die Sondergebiete mit einer Festsetzung fir Einzelhandel mit vorwiegend nicht-zentren-
relevanten Sortimenten sind ebenfalls die obigen Begriindungszusammenhange ausschlagge-
bend. Hier sind insbesondere Festsetzungen hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente von Be-
deutung. Da es sich hier um sehr unterschiedliche Angebote, Betriebstypen und GréRendimensi-
onen handeln kann, kénnen nur relativ unspezifische textliche Festsetzungsvorschldge gegeben
werden. Unbedingt hinzuweisen ist jedoch darauf, dass auch bei nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten vorab eine raumordnerische und stddtebauliche Untersuchung hinsichtlich der Integrati-
on in die Einzelhandelsstrukturen von Bremen erfolgen muss.
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Fur die einzelnen Nutzungen des xy-Betriebes werden die folgenden textlichen Festsetzungen
vorgeschlagen:

Der Standortbereich wird als Sondergebiet xy fiir (Nutzungszweck einfligen; z.B. Bau- und
Heimwerkermarkt) ausgewiesen.

Die zuldssige Verkaufsflache fiir den xy-Betrieb betrdgt insgesamt maximal xy m=2.

Als Verkaufsflache zahlt ..... (vgl. Kap. 2.2, die Definition kann sowohl hier als auch in den
textlichen Begriindungen erfolgen).

Von der Gesamtverkaufsfliche von xy m2 darf die anteilige Verkaufsflache fiir das , Haupt-
sortiment A" maximal xy m?, fiir das ,Hauptsortiment B” maximal xy m? betragen.

Das Hauptsortiment A umfasst die einzelnen Sortimente a, b, c ......
Das nicht-zentrenrelevante Randsortiment umfasst die einzelnen Sortimente a, b....
Das zentrenrelevante Randsortiment umfasst die einzelnen Sortimente a, b, c...

Die maximale Verkaufsfliche des zentrenrelevanten Randsortiments betrdgt 10 % der Ver-
kaufsflache, maximal jedoch nicht mehr als xy m2 (hier muss eine Begriindung mit einflie-
Ren, warum der Anteil der Randsortimente so und nicht anders ist, dazu ist wieder Bezug
auf das Konzept zu nehmen).

Das zentrenrelevante Randsortiment untergliedert sich in die Sortimente
a mit maximal xy m2 Verkaufsflache,
b mit maximal xy m2 Verkaufsflache ......

Insgesamt ist festzuhalten, dass es fiir die Giiltigkeit eines B-Plans notwendig ist, eine an dem
Zentren- und Nahversorgungskonzept orientierte Begriindung hinsichtlich der Zu- oder Nichtzu-
ldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen zu geben. Die hier formulierten Ziele und Pramissen
i.V.m. der flir Bremen spezifischen Liste der nahversorgungs-, zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Warengruppen bilden eine ausreichende rechtliche Grundlage flir die Be-
griindung zukiinftiger B-Plane.

Weiterer exemplarischer Begriindungsvorschlag
Bei dem Plangebiet handelt es sich eindeutig um einen Standort, der keinem zentralen Ver-
sorgungsbereich zugeordnet ist. In unmittelbarer raumlicher Ndhe und damit im perspektivi-
schen Auswirkungsbereich befinden sich xyz zentrale Versorgungsbereiche:

a. Das Stadtteilzentrum ,xy" (ca. xy m &stlicher Richtung des Plangebietes),
b. das Nahversorgungszentrum ,yz" (ca. xy m in nérdlicher Richtung sowie
C.

Das Stadtteilzentrum ,xyz" verfligt aktuell Gber mehr als xyz m2 Verkaufsflaiche und hat
seinen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Der vorhandene Vollsortimen-
ter (Fa. xy) und der Lebensmittelsdiscounter (Fa. xy) verfligen Uber einen GroBteil des zent-
renorientierten Verkaufsflichenangebotes. Sie stellen somit eindeutig die Magneten des
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Nahversorgungszentrums ,xy" dar, die maBgeblich die 6konomische und damit auch stdd-
tebauliche Tragfahigkeit des Zentrums insgesamt und seiner anderen Nutzer (Einzelhandel
und Dienstleister) gewdhrleisten.

Das Nahversorgungszentrum xyz verfligt aktuell insgesamt liber ca. xy m? Verkaufsflaiche
und hat seinen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Der vorhandene Voll-
sortimenter (Fa. xy) mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. xy m2 stellt den Magneten des
Nahversorgungszentrums sowohl fiir die tibrigen Einzelhandelsbetriebe (ca. xy) und Dienst-
leistungsanbieter (ca. xy) dar. Er gewéhrleistet somit maBgeblich die 6konomische und damit
auch stadtebauliche Tragféhigkeit des Nahversorgungszentrum insgesamt und seiner ande-
ren Nutzer.

Zieht man einen Radius von etwa 600 m um das Plangebiet, so wird deutlich, dass die Ein-
zugsbereiche dieser perspektivisch betroffenen zentralen Versorgungsbereiche in nicht uner-
heblichem Male sich mit dem Einzugsbereich des Planstandortes (bzw. eines dortigen Plan-
vorhabens) iberschneiden. Nur geringe Siedlungsbereiche (Benennung), die in den Einzugs-
bereichs eines Planvorhabens im Plangebiet ldgen, befinden sich eindeutig auBerhalb der
Einzugsbereichs der drei zentralen Versorgungsbereiche a, b, und c.

Somit liegt eine nicht unerhebliche Uberschneidung der relevanten Einzugsbereiche vor, die
auch noch durch die vorhandene , gemeinsame Schnittmenge"” der Einwohnerzahlen und
damit auch des relevanten einzelhandelsspezifischen Kaufkraftpotenzials dokumentiert wird:

In den 600 m — Radien der drei perspektivisch betroffenen zentralen Versorgungsbereichen
wohnen aktuell ca. xy Einwohner.

Im 600 m Radius eines Planvorhabens im Plangebiet wohnen aktuell ca. xy Einwohner.

Die , Uberlappungsbereiche der Radien" ergeben eine Gesamtschnittmenge von ca. xy Ein-
wohnern, was einem Uberschneidungsbereich von ca. xy% entspricht.

Somit besteht eine mehr als unwesentliche (> 10 %) Uberschneidung der jeweiligen Ein-
zugsbereiche.

Zur Vermeidung einer drohenden Gefdhrdung sowohl des Fortbestehens der beiden Nahver-
sorgungszentren x und y als auch méglicher Entwicklungsperspektiven beider zentraler Ver-
sorgungsbereiche ist — auch unter Berlicksichtigung der dort tatsachlich vorhandenen Ange-
botsstruktur sowie unter Berlicksichtigung der o.a. Zielsetzung der Ausschluss folgender
zentrenrelevanter Sortimente (unter Zugrundelegung der Bremer Sortimentsliste) erforder-
lich:

Nahversorgungsrelevante Sortimente der Bremer Sortimentsliste auffiihren

Des weiteren erfolgt mit Blick auf die nahe gelegene Innenstadt und der dort tatséchlich
vorhandenen Angebotsstruktur sowie unter Berlicksichtigung der o.a. Zielsetzung der Aus-
schluss folgender zentrenrelevanter Sortimente (unter Zugrundelegung der Bremer Sorti-
mentsliste):

Entsprechende Sortimente der Bremer Sortimentsliste auffiihren
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Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,

im engeren Sinne Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige
Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder

Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhdauser, SB-Warenhduser, Fachgeschéfte,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehoért auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-

Kaufkraft teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, BBE RETAIL EXPERTS Un-
ternehmensberatung GmbH & Co. KG) ermitteln diesen Schatz-
wert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel
in regelmafRigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das

Kaufkraftkennziffer Verhaltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf- Einzelhandelsre-
levanten- Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fir
Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) oder der BBE RE-
TAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG in Nirn-
berg ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt

Zentralitat ein Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstadrke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator daf(ir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts dariiber aus, welche raumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde/Region zu dieser Zentralitat
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Begriff Erlauterung

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das

Zentralitatskennziffer Verhaltnis 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. Abwei-
chungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. Abweichungen unterhalb des Ba-
siswertes deuten auf mogliche Strukturschwachen des Einzelhan-
dels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Waren-
gruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewer-
tungen vornehmen.

Fachmarkt (GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte auRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

GPK Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir , Glas / Porzellan /
Keramik".

GroBflachiger Einzelhan-  GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von

del 800 m2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenhiuser, Kaufhiuser, Verbrauchermarkte sowie
Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfllsse zeigen die raumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde/Region, der vom
ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewan-
delt werden kann.

Einzelhandelsrelevantes  Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
Kaufkraftpotential men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.
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Begriff Erlauterung

Kernsortiment/ Randsor- Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht

timent insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zuglich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter  Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kédse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000-
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerie-
artikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeut-
samen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache
ab 800 - 1.300 m2.

Nahversorgungs- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen

relevantes Sortiment bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnungsnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kon-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant (sein).

Nahversorgungsstandort Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitérer Einzelhandelsstandort
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 Nahversorgungsstandort ist le-
diglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutreffen.

Nahversorgungszentrum Ein Nahversorgungszentrum verfligt (iber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraRengestaltung) und
liegt im Siedlungsgefiige integriert in raumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Darlber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.
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Begriff Erlauterung

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

Sortimente hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GroéBe, eingeschrankte Transportféhigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Flir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z.B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht-integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend grolRe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergdnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z.B. GPK/Haushaltswaren in Mobelhdu-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 gm bzw. 5.000 gm, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflichenanteil)/Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumi-
ge Kundenparkplatze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Stand-
orte des i.d.R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei
zum einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhan-
delsbetriebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentren-
relevanten Sortimenten (z. B. Gartenmdrkte, Baumarkte, Mobel-
markte). Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte La-

ge.
Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
(ortstypische) rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine

Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium). Dabei muss eine Sortiments-
liste immer auf die gemeindespezifische Situation abgestellt wer-
den, die einen Bezug zu den ortlichen Verhéltnissen und den
Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde besitzt. Bei der Erstel-
lung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf Lan-
desebene vorgegebenen Zielaussagen (z.B. durch Landesentwick-
lungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu berlicksichtigen.
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Begriff Erlauterung

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und / oder Le-
bensmitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittel-
fachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber hin-
aus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite.
Dariiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank,
Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie,
aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Supermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 —

(= Lebensmittelmarkt) max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevanten Randsortimenten.

Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes flir jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen Uiber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Att-
raktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Verbrauchermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Verkaufs-
flichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbe-
dienung, hdaufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.
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Begriff Erlauterung

Verkaufsflache GemaR des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient einschlieRlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fiir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflaichen, soweit sie nicht nur vorliberge-
hend genutzt werden.

Verkaufsflichenausstat-  Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-

tung je Einwohner samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde/Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Zentraler Versorgungs- Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 2 (2), 9

bereich (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzenswerter Be-
reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen,
Raumordnungspldnen), raumordnerischen und oder stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Verhéltnissen
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 flir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
»als Ganzes" (ibernimmt dabei tiber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche 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 (iber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Stralle, Bahnlinie
etc.), Gestaltung o6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung/-prasentation.
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Begriff Erlauterung

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-

Sortimente quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitt,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht-
integrierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwécht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund glinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fliir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GroRe und der zentral6rtli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als rdumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

Junker und Kruse
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