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Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bremen - Fortschreibung

Der Senat Uberreicht der Bremischen Stadtblrgerschaft das fortgeschriebene Zentren-
und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bremen mit der Bitte um Beschlussfassung.

Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
und die Senatorin flr Wirtschaft, Arbeit und Europa legen das in der Anlage beigefigte
Zentren- und Nahversorgungskonzept zur Beschlussfassung und zur Weiterleitung an
die Bremische Birgerschaft (Stadtblrgerschaft) vor.

Das anliegende Zentren- und Nahversorgungskonzept fir die Stadtgemeinde Bremen
|6st das gleichnamige, seit 2009 bewahrte, Konzept zur Starkung und Stabilisierung der
Zentren sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung in der Stadt Bremen ab.
Es soll auf Ebene der Gesamtstadt als politisch gestltzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis flr die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungs-
prozess der nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept ist das
aktualisierte Konzepte dann nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der bauleitplanerischen
Abwagung zu berticksichtigen.

Die Deputation flr Wirtschaft und Arbeit hat dem Zentren- und Nahversorgungskonzept
am 02.12.2020, die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung am 03.12.20 zu-
gestimmt.
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Prolog

Das vorliegende Zentren- und Nahversorgungskonzept 16st das gleichnamige, seit 2009
bewahrte, Konzept zur Starkung und Stabilisierung der Zentren sowie zur Sicherung ei-
ner wohnortnahen Versorgung in der Stadt Bremen ab. Es soll auf Ebene der Gesamt-
stadt als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische Arbeitsba-
sis fur die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.
Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Das Konzept stellt ein Gemeinschaftsprodukt dar. Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt,
Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, die Senatorin fir Wirtschaft, Arbeit und
Europa, die Handelskammer Bremen sowie der Handelsverband Nordwest haben es in
einem intensiven Arbeits- und Beteiligungsprozess zusammen mit dem Auftragnehmer
Stadt + Handel entwickelt.

Auf Basis des von Stadt + Handel erarbeiteten Gutachtens zur Fortschreibung des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts fir die Stadt Bremen (11/2019), welches sowohl von
der Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung als auch von der Deputation fiir
Wirtschaft und Arbeit zur Kenntnis genommen wurde, wurde zwischen Dezember 2019
und Mai 2020 eine Beteiligung der Beirate, der Partner Bremens im Kommunalverbund
und weiterer Trager oOffentlicher Belange durchgefihrt. Um das Konzept Ubersichtlicher
zu gestalten, wurden auf Basis des Uberarbeiteten Gutachterendberichts von
Stadt + Handel und den abgewogenen Stellungnahmen aus der Beteiligung zwei Doku-
mente erstellt:

Das hier vorliegende Konzept stellt das stadtebauliche Entwicklungskonzept ge-
mank § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und enthalt die obligatorischen Elemente: Rechtliche
Rahmenbedingungen, die Leitlinien flr die zukinftige Einzelhandelsentwicklung, das
Zentrenkonzept inkl. der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche, das Nahversor-
gungskonzept inkl. stadtteilspezifischer Aussagen, das Sonderstandortkonzept, die Sor-
timentsliste, die Steuerungsleitsatze sowie bau- und planungsrechtliche Empfehlungen.
Die Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept — Fortschreibung
2020: Material und Hintergrundinformation stellt neben Informationen zur Beteiligung und
zum Kommunikationsprozess zusatzliches Material bereit: Trends im Handel, gesamt-
stadtische und stadtteilspezifische Strukturanalysen.

Die Schlussphase der Erarbeitung des vorliegenden Konzepts fiel in die Zeit der Covid-
19-Krise. Schon vor der Krise wurde bundesweit ein Rickgang der Zahl an Unternehmen
im stationaren Einzelhandel um bis zu ca. 25 % bis 2030 prognostiziert. Die gesamten
Auswirkungen der Covid-19-Krise auf die Anzahl der Einzelhandelsunternehmen und auf
die Flachenentwicklung ist noch nicht absehbar und wird sich voraussichtlich erst mittel-
fristig zeigen. Einzelne Zentren, insbesondere die Innenstadt Bremens, sind jedoch be-
reits jetzt von Schliefungen grof3er Einzelhandelsbetrieben betroffen, die oft auch als
Magnet und Frequenzbringer gedient haben. Aus diesem Grund ist es wichtig, weiterhin
eine verlassliche Grundlage fir die rdumliche Entwicklung des Einzelhandels vor dem
Hintergrund der stadtentwicklungspolitischen Ziele zu bieten.



Die Kernelemente des fortgeschriebenen kommunalen Zentren- und Nahversorgungs-
konzept sind:

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Bremen (siehe Kapitel 4)

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Bremen bestmdglich ent-
sprechende Zielperspektive, sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungszielstel-
lungen, verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden.

Zentral im Mittelpunkt steht die Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Bremen mit vier priorisierten Entwicklungszielstellungen. Dabei ist ins-
besondere die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen, unter Berucksichtigung
der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven und im Kontext des Regionalen
Zentren- und Einzelhandelskonzept, zu verfolgen. Die Sicherung und Starkung der Ein-
zelhandelszentralitat ist dabei unter Wahrung des Ziels der Stadt der kurzen Wege mit
einer funktionsgerechten Arbeitsteilung zwischen den Zentren vorzunehmen. Der Uber-
geordneten Zielstellung fir die Gesamtstadt folgen rdumlich differenzierte Entwicklungs-
zielstellungen fir die einzelnen Zentren- und Standorttypen.

Die 5 Ubergeordneten Ziele, die erganzt werden durch die Querschnittsziele der Schaf-
fung einer Planungs- und Investitionssicherheit sowie der Abstimmung raumbedeutsamer
Einzelhandelsbelange in der Region, lauten wie folgt:

= Ziel 1: Starkung der Gesamtstadt

= Ziel 2: Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

= Ziel 3: Stadtebaulich-funktionale Starkung der Stadtteilzentren
= Ziel 4: Sicherung und Starkung der Nahversorgung

= Ziel 5: Erganzung durch vorhandene Sonderstandorte

Zentrenkonzept (siehe Kapitel 5+7)

Vor dem Hintergrund des Ubergeordneten Ziels einer nachhaltigen Stadt der kurzen
Wege, wird am raumlichen Leitbild einer polyzentralen Struktur Bremens festgehalten.
Fir die Stadt Bremen mit der Innenstadt, 15 Stadtteilzentren (darunter die zwei besonde-
ren Stadtteilzentren Vegesack und Viertel) und 18 Nahversorgungszentren werden ins-
gesamt 34 zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Die 2009 festgelegte Zentren-
struktur wird somit in groRRen Teilen fortgeschrieben. Die zentralen Versorgungsbereiche
sind raumlich konkret definiert und im Sinne des Baugesetzbuches schitzenswert. Sie
bilden den Schwerpunkt der weiteren Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bremen. Er-
ganzt werden diese Positivstandorte der Einzelhandelsentwicklung durch sechs Sonder-
standorte fiir den grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

Nahversorgungskonzept (siehe Kapitel 6)

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge fiir
die Bevolkerung Bremens (insbesondere im Zuge des demografischen Wandels und der
zu beobachtenden Reurbanisierungstendenzen) wurden die Nahversorgungsstrukturen
in Bremen analysiert und darauf aufbauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von
raumlichen Steuerungsinstrumenten (Kategorisierung von Nahversorgungsstandorten,
Qualifizierung unterversorgter Siedlungslagen) sowie allgemeinen und stadtteilspezifi-
schen Entwicklungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die



Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten in den Stadtteilen flachendeckend
gewahrleistet werden kann.

Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel 9)

Die Steuerungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie ge-
wahrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich ggf. erforderlicher Einzelfallent-
scheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Bremer Einzelhandels insbeson-
dere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und
weiter auszugestalten. Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezo-
gene und bauleitplanerische Zulassigkeitsfragen in der Stadt Bremen effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden
kann.

= Leitsatz 1: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukUnftig nur in
den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.

= Leitsatz 2: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment ist zukinftig priméar in den zentralen Versorgungsbereichen und sekundar
an (besonderen) Nahversorgungsstandorten/-lagen vorzusehen.

= Leitsatz 3: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment ist primar an den Sonderstandorten und
in den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen. Darliber hinaus ist eine An-
siedlung oder Erweiterung grundsatzlich auch an anderen Standorten im gesam-
ten Stadtgebiet mdglich, wenn keine stadtebaulichen Griinde dagegensprechen.

Die Leitsatze werden im Konzept (siehe Kapitel 9) noch weiter ausdifferenziert.

Bremer Sortimentsliste (siehe Kapitel 8)

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Bremen als zen-
trenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit VVorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit
den Steuerungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplan-
tes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts
entsprechen. Dabei wird die Sortimentsliste aus dem Zentren- und Nahversorgungskon-
zept 2009 in Kenntnis der regionalen Sortimentsliste aus dem Regionalen Zentren- und
Einzelhandelhandelskonzept in modifizierter Form fortgeschrieben.



1

Einfuhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik mit erheb-
lichen Auswirkungen auf stadtische Strukturen und Funktionen. Diese sind auch in der
Stadt Bremen zu erkennen: Veranderte Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite
(z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des On-
line-Handels, steigende Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. Reurbani-
sierung, Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duRRern sich ins-
besondere in Gro3stadten wie Bremen durch eine Bedeutungszunahme von Innenstadt-
standorten und sonstigen stark erlebnisorientierten Einkaufslagen auf der einen Seite und
einer Bedeutungsabnahme von kleineren Stadtquartierszentren mit eher geringer stadte-
baulich-funktionaler Qualitat auf der anderen Seite. Darliber hinaus gentigen viele der
kleineren Nahversorgungszentren mit ihren meist geringen Flachenpotenzialen nicht
mehr den Standortanforderungen der flachenintensiven, filialisierten Betrieben im nahver-
sorgungsrelevanten’ Einzelhandel — auch wenn in letzter Zeit durchaus wieder erste Ent-
wicklungen hin zu kleineren (jedoch trotzdem oftmals grof3flachigen) Betriebseinheiten an
ausgewahlten Metropolstandorten zu beobachten sind. Den groRtenteils betriebswirt-
schaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadtebauliche Zielvor-
stellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher Ebenen, aktueller
(u. a. EuGH-Urteil zur Dienstleistungsrichtlinie?) Rechtsprechung und politischer Be-
schlusse gegenuber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der
Investoren in Einklang zu bringen sind.

Zusétzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die Stadt Bre-
men hat in der Funktion als Oberzentrum in Bezug auf den Einzelhandel vornehmlich
auch die Versorgung fiir den gehobenen und spezialisierten héheren Bedarf fiir ihre Blir-
gerinnen und Blrger sowie flur die Bevdlkerung des Einzugsgebietes zu Gbernehmen. Die
Sicherung und Weiterentwicklung einer lebendigen, multifunktionalen und attraktiven In-
nenstadt gehort damit ebenso zu den Zukunftsaufgaben von Bremen, wie die Neuaus-
richtung des Zentren- und Standortgefiiges vor dem Hintergrund der demografischen und
gesellschaftlichen Veranderungen — darunter ist ggf. auch die Neupositionierung ausge-
wabhlter Stadtteilzentren zu verstehen. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem
Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Gleichzeitig gilt es, ein
leistungsfahiges und stadtebaulich zielfihrendes Nahversorgungsangebot durch eine dif-
ferenzierte und standortspezifische Einzelhandelssteuerung zu ermdglichen — auch un-
terhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche. Dabei spielen vor allem die stad-
tebaulichen Zielstellungen der Stadt Bremen eine bedeutende Rolle.

Die Stadt Bremen beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zen-
tren- und Standortstruktur wie bisher auf eine entsprechend tragfahige, stadtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schliellich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch
die Vitalitdt und Attraktivitdt der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt
wird durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung
gesichert und optimiert. Die vorliegende Konzeption schreibt das bestehende Zentren-

1 Zum Verstandnis der Nahversorgungsrelevanz und Zentrenrelevanz einzelner Sortimente im Einzelhandel sei an dieser
Stelle bereits auf Kapitel 8 ,Sortimentsliste” verwiesen
2 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EuGH 2006/123)



und Nahversorgungskonzept aus dem Jahr 2009 fort. Dabei werden die folgenden
Schwerpunkte gesetzt:

= Aufstellung einer aktuellen Einzelhandelskonzeption auf Grundlage der stadtent-
wicklungspolitischen Zielstellungen, der Inhalte und Ziele des regionalen Zentren-
und Einzelhandelskonzeptes (RZEHK) Region Bremen 2014 sowie der Ergeb-
nisse der regionsweiten Einzelhandelsbestandserfassung durch den Kommunal-
verbund Niedersachsen/Bremen e. V.

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Bremen u. a.
unter Berlcksichtigung von Reurbanisierungstendenzen (u. a. wachsende Stadt,
Wohnen in der Stadt, Vereinbarkeit von Wohnen und Arbeiten), des demografi-
schen Wandels, des Wandels in der Bedeutung 6ffentlicher Rdume (z. B. ,dritte
Orte"), neuer Mobilitats- und Kommunikationsformen sowie der Konkretisierung
des Leitbilds der Stadtentwicklung

= Darstellung der zukinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale vor
dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen angebots- und
nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem oberzentralen Versor-
gungsauftrag der Stadt Bremen

= Uberprifung der tbergeordneten Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Bremen

= Uberprifung der Abgrenzung sowie Beschreibung und Bewertung der zentralen
Versorgungsbereiche von Bremen undDarstellung der stadtebaulich-funktionalen
Starken und Schwachen — insbesondere hinsichtlich mdglicher neuer Zentren,
Verlagerungen von Zentren, Anderung der Versorgungsfunktion oder ggf. Auflé-
sung von Zentren

= Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungskonzeptes zur standortdifferen-
zierten Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels unterhalb der
Ebene der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Differenzierung von Standortty-
pen inkl. darauf anwendbare konzeptionelle Regelungen)

= Uberpriifung der fiir Bremen ortstypischen Sortimentsliste unter Berticksichtigung
der regionalen Sortimentsliste des RZEHK Region Bremen 2014

= Uberarbeitung der Steuerungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungs-
empfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidun-
gen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmadglichkeiten vorbereiten

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Bremen zu sichern und dauerhaft zu star-
ken, stellt das vorliegende Zentren- und Nahversorgungskonzept Empfehlungen und Um-
setzungsinstrumente primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die Bauleit-
planung sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwicklerinnen, Investor*innen
und Immobilieneigentiimer*innen zur Verfliigung. Zudem enthalt das Zentren- und Nah-
versorgungskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adressaten von In-
teresse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die ortliche Handlergemeinschaft, das
Stadtmarketing, die Birger*innen aus Kund*innen- und Besucher*innenperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fiir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Empfehlungen eng
zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro und der Verwaltung abgestimmt und zusatzlich
in zwei verschiedenen Arbeitskreisen (Steuerungsrunde, Begleitgruppe) mit jeweils meh-
reren Terminen erdrtert. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt,
dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieRen und auch die besonderen ort-
lichen Gegebenheiten in Bremen Bericksichtigung finden.



Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skizziert. Weitere
rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutzfunktion von zentralen
Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und zur Sortimentsliste) finden
sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbe-
reichen. Dabei beachtet das Zentren- und Nahversorgungskonzept auch die aktuelle
Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie des Europaischen Gerichtshofes.?
Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemesse-
nem Mal3e beschrankt werden darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien
fur die Entwicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf stad-
tebaulichen Begriindungen (z. B. Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind
und somit die Entwicklungen in einem erforderlichen, verhaltnismaRigen und nichtdis-
kriminierenden Male lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die Stand-
ortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtischer gewinnbringender Grundsatze
zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die o6ffentliche
Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Blurgerinnen und Blrger sowie Besuche-
rinnen und Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadt-
teilzentren und an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren
und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitpla-
nung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Be-
grindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschran-
kung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung dieses hoheitlichen Han-
delns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen
Steuerungsbemiihungen missen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also bo-
denrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Zentren- und Nahversorgungskonzept sind
das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu
ergangene Rechtsprechung®. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des BauGB
den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebau-
ungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesent-

3 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EuUGH 2006/123)

4 vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a. OVG NRW
Urteil vom 19.06.2008 — AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — AZ: 4 C 2.08; OVG NRW Urteil
vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).



liche Abwagungsgrundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzep-
ten fir die Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deut-
lich hervorgehoben.®

Daruber hinaus gewahrleistet das vorliegende Zentren- und Nahversorgungskonzept eine
Konformitat zu den Inhalten und Zielen des RZEHK Region Bremen 2014 und berlck-
sichtigt grundsatzlich das Landes-Raumordnungsprogram (LROP) Niedersachsen 2017.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine
grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der nachsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbrin-
gende Nutzung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz der Pla-
nungshoheit der Stadt Bremen auf kommunaler Ebene sowie auf Landesebene, die lan-
desplanerischen Vorgaben des Landes Niedersachsens im Sinne einer landestbergrei-
fenden Zusammenarbeit der Kommunen der Region Bremen im Rahmen der Arbeit des
Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e. V.

Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Einzelhandels wesentlichen Vorgaben aus
dem Flachennutzungsplan Bremen und des RZEHK Region Bremen 2014 sowie die re-
levanten Regelungsinhalte der niedersachsischen Landesplanung beschrieben.

Flachennutzungsplan Bremen

Die im Flachennutzungsplan Bremen 2014 festgesetzten landesplanerischen Vorgaben
ergeben sich aus den Festsetzungen des RZEHK Region Bremen 2014 und des kommu-
nalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes (2009) fiir das Oberzentrum Bremen.

,Die Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche — als Kernelement des kommunalen
Konzepts — sind in den Rahmen der Neuaufstellung in den Flachennutzungsplan Bremen
dberfihrt [...]."

,Grundlage des Flachennutzungsplans fir den Themenbereich Einzelhandel und Star-
kung der Zentren ist insbesondere das 2009 von der Bremischen Stadtbirgerschaft als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossene kommunale Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen. Dieses stellt
die Konkretisierung des gemeinsam mit der Region erarbeiteten regionalen Zentren- und
Einzelhandelskonzepts des Kommunalverbunds Niedersachsen/Bremen e. V. dar und
wurde in enger wechselseitiger Abstimmung mit diesem erarbeitet. Das kommunale Kon-
zept entspricht weitgehend den regionalen Kriterien, im Bereich der Nahversorgung mit
lokaler Bedeutung setzt das kommunale Konzept eigene Schwerpunkte [...]."

.In den Flachennutzungsplan wurden die rdumlich abgegrenzten, von der Bremischen
Burgerschaft (Stadtblrgerschaft) beschlossenen zentralen Versorgungsbereiche Uber-
nommen; sie sind Uberwiegend als Gemischte Bauflachen (M) dargestellt und zusatzlich
mit einer eigenen Signatur ,zentrale Versorgungsbereiche“ versehen. Einzelne Zentren
enthalten Erganzungslagen laut Zentren- und Nahversorgungskonzept, vorrangig gepragt

5 vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 — AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.



durch freizeitorientierte Dienstleistungen und kulturelle Angebote; diese durch Schraffur
gekennzeichneten Bereiche sind Teil der zentralen Versorgungsbereiche. Eine Differen-
zierung erfolgt aus Griinden der besseren Planlesbarkeit nur in der Begriindung. Soge-
nannte Entwicklungsflachen im Zentren- und Nahversorgungskonzept kdnnen einzelne
zentrale Versorgungsbereiche erweitern; da sie noch nicht beschlossen sind, werden sie
zurzeit noch nicht im Flachennutzungsplan dargestellt, sondern nur in der Begrindung
durch farbige Einrahmung raumlich abgegrenzt.*

Regionales Einzelhandelskonzept

Die Stadt Bremen und weitere Mitgliedsgemeinden des Kommunalverbunds Niedersa-
chen/Bremen e. V. haben sich im Rahmen eines raumplanerischen Vertrags in der Fas-
sung vom 10.10.2012 darauf verstandigt, die Inhalte und Zielsetzungen des RZEHK Re-
gion Bremen (2014) inklusive der raumlichen Abgrenzung der ,zentralen Versorgungsbe-
reiche der Region® ihrer zuklnftigen stadtebaulichen Konzeption zur Einzelhandelssteu-
erung zugrunde zu legen und bei bauleitplanerischen Entscheidungen in ihre stadtebau-
liche Abwagungsentscheidung einzustellen. Im Folgenden werden die wesentlichen In-
halte und Zielsetzungen des RZEHK Region Bremen skizziert:

= Die Stadt [Bremen] in der Region Bremen hat folgende zentral6rtliche Funktion:
Oberzentrum.”
= ,Um die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrau-
cher*innennahen Versorgung der Bevolkerung (im Rahmen der regionalen Raum-
und Siedlungsstruktur) zu sichern und zu starken, sollen EinzelhandelsgroBpro-
jekte und Nahversorgungsprojekte tiber 800 m? im Rahmen des Moderations-
verfahrens interkommunal abgestimmt werden.*
= Kinftig soll fur die regionale Abstimmung neuer Einzelhandelsgrof3projekte regi-
onsweit eine einheitliche Sortimentsliste zugrunde gelegt werden, um gemein-
same Beurteilungskriterien und einen gleichartigen Umgang mit Ansiedlungsinte-
ressen zu gewahrleisten. [...] Da die regionalen Ziele im Hinblick auf die stadte-
bauliche Entwicklung der Zentren auch kommunale Ziele sind, dirften i. d. R. die
lokalen Sortimentslisten weitgehend identisch mit der regionalen Sortimentsliste
sein. Bei Abweichungen der lokalen von der regionalen Sortimentsliste oder Feh-
len einer lokalen Sortimentsliste wird fir die regionale Beurteilung und Abstim-
mung kinftiger Vorhaben die regionale Sortimentsliste oder die Sortimentsliste
betroffener benachbarter Kommunen zugrunde gelegt, wenn das jeweils rele-
vante Sortiment in der regionalen oder einer benachbarten Sortimentsliste als
zentrenrelevant eingestuft ist. Fur die Beurteilung mdglicher Auswirkungen inner-
halb der Ansiedlungskommune ist jeweils allein die lokale Sortimentsliste maf3-
geblich. Die Kommunen geben ihre lokalen Sortimentslisten dem Kommunalver-
bund bekannt.”
= ,Mit dem Standortkonzept sollen sogenannte Positivbereiche fiir die Einzelhan-
delsentwicklung festgelegt werden. An Standorten aulRerhalb der Positivberei-
che soll kein grof¥flachiger Einzelhandel entwickelt werden. Im Standortkonzept
werden drei Standorttypen fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung nach ein-
heitlichen Kriterien definiert:
= Standorttyp 1: Zentraler Versorgungsbereich der Region
= Standorttyp 2: Standort zur Nahversorgung
= Standorttyp 3: Ergdnzungsstandort fir nicht zentrenrelevante Einzelhan-
delsgrof3projekte.”
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= Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen aus-
schlieflich in zentralen Versorgungsbereichen der Region angesiedelt wer-
den.”
= Nahversorgungsprojekte Uber 800 m? Verkaufsflache sollen in den zentralen
Versorgungsbereichen der Region angesiedelt werden. AufRerhalb kénnen sie
an Standorten zur Nahversorgung angesiedelt werden.*
= Die Stadte und Gemeinden kénnen zur Sicherstellung eines geblindelten und
konzentrierten Nahversorgungsangebots im Rahmen der kommunalen Planung
(kommunale Einzelhandelskonzepte) Nahversorgungszentren von ortlicher Be-
deutung als sonstige zentrale Versorgungsbereiche festlegen. [...] An wohnortbe-
zogenen Nahversorgungsstandorten dient ein Einzelhandelsvorhaben dann der
Nahversorgung, wenn [...]
= das Einzelhandelsvorhaben funktional und stadtebaulich einer angren-
zenden oder umgebenden Wohnbebauung zugeordnet ist und
= sein Umsatz Uberwiegend aus einem Einzugsgebiet erzielt wird, aus dem
das Vorhaben zu Fuld (fuBlaufiges Einzugsgebiet in der Regel maximal
Radius 1 km Luftlinie) und ggf. auch per Fahrrad (Fahrrad-Einzugsgebiet
in der Regel maximal Radius 2 km Luftlinie) aufgesucht werden kann und
= sein Umsatz nur einen Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft abschopft
(Kaufkraftabschoépfung im fuBlaufigen Einzugsgebiet bis maximal 50 %
der sortimentsspezifischen Kaufkraft).
= Einzelhandelsgrofl3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen in
den zentralen Versorgungsbereichen der Region sowie an Erganzungsstan-
dorten fiir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgroprojekte sowie bei Be-
darf an regional abzustimmenden Einzelstandorten innerhalb der zentralen Sied-
lungsgebiete angesiedelt werden.”

Im RZEHK Region Bremen 2014 werden fir die Stadt Bremen insgesamt 15 zentrale
Versorgungsbereiche der Region auf Grundlage einer 2006 durchgeflihrten Bestandser-
hebung ausgewiesen. Die Abgrenzung und die Zahl der zentralen Versorgungsbereiche
der Region sind im Rahmen der Fortschreibung des kommunalen Zentren- und Nahver-
sorgungskonzeptes flr die Stadt Bremen anzupassen.

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Bremen wurden unter Berlcksichtigung
der Inhalte und Zielstellungen des RZEHK Region Bremen erarbeitet.

Landesplanerische Regelungen

Im LROP Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017 finden sich Ziele [Z] und
Grundsatze [G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels. Diese ha-
ben zwar keine rechtlich bindende Wirkung fir die Einzelhandelssteuerung in Bremen,
gleichwohl sollten sie bei der Erstellung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fir
die Stadt Bremen mitbedacht werden. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte zu-
sammenfassend dargestellt.

= [2.3 (01) G] ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen
Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichen-
dem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.®

= [2.3 (02) Z] ,Neue Einzelhandelsgrolprojekte sind nur zulassig, wenn sie den An-
forderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgrof3projekte
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gelten Einkaufszentren und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs.
3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktver-
kaufszentren. Als EinzelhandelsgroRRprojekte gelten auch mehrere selbstandige,
gegebenenfalls jeweils flr sich nicht grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die
raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von
denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von ei-
nem Einzelhandelsgrof3projekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomeratio-
nen).”
[2.3 (03) Z] ,[...] In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines
neuen Einzelhandelsgrof3projektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente
den grundzentralen Verflechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Giberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral).
[2.3 (03) G] .In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines
neuen Einzelhandelsgrofl3projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente
den malgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich tGberschreiten (Kongruenz-
gebot aperiodisch mittel- und oberzentral).
[2.3 (03) Z] ,.Der malRgebliche Kongruenzraum gemaf Satz 3 ist von der unteren
Landesplanungsbehoérde unter Beriicksichtigung insbesondere

= der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie

benachbarter zentraler Orte,
= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden zentralen Orte,
= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler
Einzelhandelskonzepte

zu ermitteln, sofern er nicht im regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.
Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von aulerhalb des
malfgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl
fur das neue Einzelhandelsgrof3projekt insgesamt als auch sortimentsbezogen
einzuhalten. Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaf-
fungsrhythmus, insbesondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Ape-
riodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungs-
rhythmus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren o-
der Mdébel. Die Trager der Regionalplanung kénnen in den regionalen Raumord-
nungsprogrammen im Einzelfall Standorte fir Einzelhandelsgro3projekte mit ape-
riodischem Kernsortiment aul3erhalb des kongruenten Zentralen Ortes in einem
benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass den
Grundsatzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher
Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen
Ortes.”
[2.3 (04) Z] ,Neue Einzelhandelsgrofiprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsge-
bot).*
[2.3 (05) Z] ,Neue Einzelhandelsgrolprojekte, deren Kernsortimente zentrenrele-
vant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integ-
rationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs eingebunden sein. Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Sortiment zu
mindestens 90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage
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eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch aulerhalb der stadtebau-
lich integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zulassig, wenn eine An-
siedlung in der stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus
verkehrlichen Griinden nicht méglich ist; Satz 2 bleibt unberthrt.”
[2.3 (6) Z] ,Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten sind auch auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich
gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zent-
ralen Ortes zulassig,
= wenn die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimente nicht
mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und hdchstens 800
m? betragt oder
= wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die
Raumvertraglichkeit eines gréoReren Randsortiments ergibt und sicherge-
stellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene Umfang
der Verkaufsflache flr das innenstadtrelevante Randsortiment auf das ge-
prifte EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.”
[2.3 (07) Z] ,Neue Einzelhandelsgro3projekte sind abzustimmen (Abstimmungs-
gebot).
[2.3 (07) G] ,Zur Verbesserung der Grundlagen fur regionalbedeutsame Standor-
tentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskon-
zepte erstellt werden. Zur Verbesserung in Grenzrdumen soll eine grenziber-
schreitende Abstimmung unter Bericksichtigung der Erreichbarkeiten und ge-
wachsenen Strukturen erfolgen®
[2.3 (08) Z] ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbraucher*innennahe Versorgung der Bevolkerung diirfen durch neue
Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachti-
gungsverbot).”
[2.3 (10) Z] ,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05 sind
neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom Hun-
dert der Verkaufsflache periodische Sortimente sind, auch zulassig, wenn
= sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumordnungspro-
gramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversor-
gung festgelegt sind,
= sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08 (Beein-
trachtigungsverbot) entsprechen,
= sie im raumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern oder mit
Wohnbebauung liegen und
= jhr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne des
Satzes 4 nicht Gberschreitet.
Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fiir die Nahversorgung diirfen die
Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und sind
im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder Samtgemeinde festzulegen.*
[2.3 (10) G] ,Sie sollen in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein.”
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= [2.3 (10) Z] ,,Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir jeden dieser
Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.*

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes wurden unter Orientierung an den Inhalten des
LROP Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017 erarbeitet.
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Abbildung 1:

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Zentren- und Nahversorgungskonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbei-
tungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische, empiri-
sche Erhebungen zurlckgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadte-
baulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Zentren- und Nahver-
sorgungskonzeptes folgende Erarbeitungsschritte durchgeflhrt:

Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Stadtebauliche Analyse

Fir zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerationen ge-
pragte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen (siehe
dazu Kapitel 0) orientierte stadtebauliche Analyse. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts
der hohen Bedeutung flr die bauleitplanerische Steuerung, die rdumliche Abgrenzung
von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entsprechend stadtebaulich-funktional abge-
leitete Abgrenzung bildet die Basis zukulnftiger sortimentsspezifischer und raumlicher
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen Analysen
kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsmethoden und sekun-
darstatistischen Quellen zur Anwendung:

15



Tabelle 1:

Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Bestands-
erhebung

Standortdaten, Verkaufsflache und Sorti-

Erhebung durch 11/2016- Flachendeckende mente aller Einzelhandelsbetriebe, stadte-
Stadt + Handel 02/2017 Vollerhebung bauliche Analyse/zentrenerganzende Funk-

tionen, Leerstande

c <

o Q -

€ £ _  Erhebungdurch 1172017  Erhebung in Einzelhandelsbe- Kund*innenherkunft

55¢ Stadt + Handel trieben in Bremen Einzugsbereiche

c¥a

g2

i I - . Analyse der Entwicklung der Zentren, Ab-

= 4 _E’ Begehung mit 1172017, Quahtgtwe Gesprache mit Ak- grenzung zentraler Versorgungsbereiche,
o S :© g g / * O

£ 8D  Stadt + Handel 01/2018, teur’innen vor Ort, Zentren-  Entwicklungsmoglichkeiten und Potentialflé-
T = T ..

St c 05/2018 rundgange chen der ZVB

» N2

[

:é S e Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis branchen- und betriebsubli-
g 2 °m; IFH RETAIL CONSUL- cher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmens-veréffentlichungen (u. a. EHI

2 -.% ® TANTS GmbH 2017 Handel aktuell, Factbook Einzelhandel, laufende Auswertung der LM-Zeitung)

c

BB <
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde von November 2016 bis Februar
2017 im Rahmen der Bestandserhebung fir den Kommunalverbund Niedersachsen/Bre-
men e. V. flachendeckend durchgefiihrt. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fiir die
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladenein-
zelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Backer), Tankstel-
lenshops sowie Kioske erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstande — soweit
eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war
— als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in
zentralen Bereichen aufgenommen worden.® Im November 2017 wurden auf’erdem die
zentrenerganzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte erganzender
offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gast-
ronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen sind.

Bei der von Stadt + Handel durchgefiihrten Erhebung wurden neben der Lage der Be-
triebe zwei zentrale Messgrofen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsflachen der ein-
zelnen Anbieter erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als
auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu konnen. Zum anderen wurden die Wa-
rensortimente differenzierter aufgeschlisselt und erméglichen so — mit Blick auf die Iden-
tifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des Ein-
zelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgeflihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (Verkaufsflache) ist differenziert nach innen- und aul3enliegender
Verkaufsflache ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstandige
Vermessung der Verkaufsflache oder die persoénliche Befragung des Personals bzw. der

6 AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturpragende Leerstande (>400m? G-VKF) erfasst.
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Inhaber*in/Geschéftsfiihrer*in in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung
zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes vom November 2005 fin-
det dabei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch
auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsfla-
chen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich ge-
macht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschéaft eine
Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von
Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde aul’erdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruk-
tur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Die Bestandserhebung wurde von November 2016 bis Februar 2017 durchgefihrt. Die
darauf aufbauenden Auswertungen und Analysen von Stadt+Handel erfolgten ab Ende
2017. Die Erhebung wurde nicht systematisch fur die Auswertung erganzt. Eine vollstan-
dige Aktualisierung der vorliegenden Datentabellen und Analysen (insb. stadtteilspezifi-
sche Strukturanalyse, Zentrensteckbriefe und stadtteilspezifische Nahversorgungssitua-
tion) sowie der Karten war fir die Endfassung nicht leistbar und ist aufgrund der Dynamik
im Handel nicht serids moglich. Deshalb werden lediglich im Nahversorgungskonzept flr
die Stadtteile einzelne bekannte Anderung der Bestandssituation zwischen der Einzel-
handelserhebung 2016/2017 und Juli 2020 ohne Anspruch auf Vollstandigkeit an entspre-
chender Stelle in den FuRnoten erganzt.

Kund*innenherkunftserhebung

Die Kund*innenherkunftserhebung fand in der ersten Novemberwoche 2017 (06.11.2017-
11.11.2017) auf Basis eines standardisierten Fragebogens statt, bei welchem die
Kund*innen nach ihrem Wohnort befragt wurden (siehe Anlage zum kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzept — Fortschreibung 2020: Material und Hintergrundinfor-
mation). Innerhalb Bremens wurde eine Befragung der Kund*innenherkunft nach Stadt-
teilen durchgefiihrt, um eine spezifische Einordnung der Kund*innenherkunft vornehmen
zu kénnen. AuRerhalb Bremens erfolgte eine Abfrage nach der Postleitzahl. Die Kund*in-
nenherkunftserhebung dient ausschlieRlich der Erfassung des Wohnortes der Kund*innen
des bremischen Einzelhandels und somit zur empirischen Ableitung des Markteinzugs-
gebietes.

Um einen breiten Uberblick tber die Kund*innenherkunft zu bekommen, wurden Einzel-
handler unterschiedlicher Branchen, Betriebstypen und GréRen angeschrieben. Befra-
gungsorte waren die Innenstadt, Vegesack und das Viertel, wobei 65 Einzelhandler in der
Innenstadt, 28 Einzelhandler in Vegesack und 17 Einzelhandler im Viertel angeschrieben
wurden. Dariiber hinaus wurden Erhebungsunterlagen durch die IHK fiir Bremen und Bre-
merhaven und die Citylnitiative verteilt. Die Rucklaufquote (n = 18; rd. 16 %) der Kund*in-
nenherkunftserhebung lag insgesamt auf einem sehr geringen Niveau. Dies ist moglich-
erweise auf das Weihnachtsgeschaft und die daraus resultierende geringe Kooperations-
bereitschaft zuriickzuflihren. Da im Stadtteil Vegesack lediglich ein Einzelhandelsbetrieb
an der Erhebung teilgenommen hat, wurde stattdessen auf die Auswertung des Bliros
Heinze + Partner (2011) zurlickgegriffen. Heinze + Partner fihrte 2011 eine umfassende
Passant*innenbefragung inklusive einer Kund*innenherkunftsbefragung in Vegesack
durch.
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Zentrenrundgidnge

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche seit der Erstellung des letzten
Konzeptes nachvollziehen zu kdnnen, wurden im November 2017 und im Januar und Mai
2018 im Rahmen von Zentrenrundgangen die Stadtteilzentren und die Innenstadt began-
gen. Die Zentrenrundgange wurden in Zusammenarbeit von Akteur*innen der Senatorin
fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, der Senatorin
fur Wirtschaft, Arbeit und Europa, der Handelskammer Bremen, den Ortsamtern der
Stadtteile, der lokalen Politik und weiteren relevanten Akteur*innen sowie Stadt + Handel
durchgefihrt. Ziel der Zentrenrundgange war die raumliche, funktionale und stadtebauli-
che Analyse und die darauffolgende Uberpriifung der Abgrenzung und Einstufung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie die Bewertung und Entwicklung von Perspektiven.
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Abbildung 2:

Zukunftige Entwicklung des
Einzelhandels

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse (siehe Anlage zum kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzept — Fortschreibung 2020: Material und Hintergrundinformation)
konkrete Instrumente zur konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vor-
gestellt werden kdnnen, sind zunachst Gibergeordnete Entwicklungszielstellungen flr Bre-
men sowie die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven
abzuleiten.

41 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
BREMEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Bremen bestmdoglich ent-
sprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungszielstel-
lungen, verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt werden. Die nachfol-
gende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen.

Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir die Stadt Bremen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zentral im Mittelpunkt steht die Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt Bremen mit vier priorisierten Entwicklungszielstellungen. Dabei ist ins-
besondere die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen unter Bertcksichtigung der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven und im regionalen Kontext als Mitglied
im Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e. V. zu verfolgen. Die Sicherung und Star-
kung der Einzelhandelszentralitat ist dabei unter Wahrung des Ziels der Stadt der kurzen
Wege mit einer funktionsgerechten Arbeitsteilung zwischen den Zentren vorzunehmen.
Der Ubergeordneten Zielstellung fur die Gesamtstadt folgen rdumlich differenzierte Ent-
wicklungszielstellungen fur die einzelnen Zentren- und Standorttypen.

In Bezug auf das Innenstadtzentrum stehen die Starkung der Versorgungsfunktion durch
eine qualitative Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen sowie die Sicherung und der
Ausbau der Angebots- und Funktionsvielfalt im Fokus. Die Innenstadt stellt den bedeu-
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tendsten Einzelhandelsstandort in Bremen mit einer Versorgungsfunktion fiir die Gesamt-
stadt und die Umgebung mit Waren der kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche
dar. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich durch Ergéanzung des
Angebotes und Etablierung leistungsfahiger Strukturen als Ganzes zu sichern und zu
starken. Dazu kénnen auf quantitativer Ebene zudem gezielte Projekte der Innenentwick-
lung durch die Revitalisierung von Parkflachen sowie durch neue Entwicklungsareale
(z. B. Sparkassenareal, City Gate) beitragen. Zudem sollten insbesondere die gewachse-
nen Lauflagen mit Fokus auf die Hauptgeschéaftslage (Obernstralie, Lloydpassage, So6-
gestralle u. a.) als primarer Ansiedlungsraum zur Weiterentwicklung der Innenstadt gel-
ten. Da neben den Einzelhandelsbetrieben die zentrenerganzenden Funktionen maf3geb-
lich zur Belebung des Innenstadtzentrums beitragen und die Gesamtfunktionalitat des
zentralen Versorgungsbereichs deutlich fordern, sind ergdnzend zur handelsbezogenen
Entwicklung die erganzenden Zentrenfunktionen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwal-
tung, soziale Einrichtungen) zu sichern und weiterzuentwickeln. Insgesamt sollte die Ge-
wahrleistung eines emotionsgeladenen Innenstadterlebnisses Ziel der Stadtentwick-
lungspolitik sein. Die Innenstadt Bremens sollte sich als multifunktionaler und multikon-
textueller Erlebnisort etablieren und sich starker gegenuiber anderen Grof3stadten, Kon-
kurrenzstandorten in stadtebaulich nicht integrierter Lage sowie dem Online-Handel po-
sitionieren (z. B. durch die Erarbeitung einer Positionierungs- oder ,Offline-Strategie®),
welche in die integrierte Gesamtstrategie (Handel, Freizeit, Wohnen, Arbeiten, Kultur, Mo-
bilitat etc.) der Stadt einzubinden ist.

In Anlehnung an eine funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den zentralen Versor-
gungsbereichen in Bremen sollen nachrangig die Stadtteilzentren in ihrer Versorgungs-
funktion gestarkt werden, ohne dabei schadliche Auswirkungen auf das Innenstadtzent-
rum und die sonstige Nahversorgung (inkl. Nahversorgungszentren) auszuiben. Deshalb
sollen die Stadtteilzentren entsprechend ihrer Versorgungsfunktion gesichert und weiter-
entwickelt werden. Der Fokus liegt dabei klar auf einer eher niedrigschwelligen Stadtteil-
versorgung. Ubergeordnet sollen die besonderen Stadtteilzentren eine Versorgungsfunk-
tion Uber den Stadtteil hinaus ubernehmen. Die besonderen Stadtteilzentren verfolgen
dabei den Zweck einer Blindelung von erlebnisorientierten Einkaufsangeboten, aul3erhalb
der Innenstadt mit hoher Funktionsvielfalt und Aufenthaltsqualitat.

Als weiteres Ziel ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Bremen zu verfol-
gen. Der Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung kommt insbesondere
aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wandels und der angebotsseitigen
Entwicklungen eine immer hohere Bedeutung zu. Demnach soll das Nahversorgungsan-
gebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt werden, so-
fern dies mit anderen Entwicklungszielen vereinbar ist. Weiter ist das integrierte Nahver-
sorgungsangebot aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und bedarfs-
gerecht sowie differenziert nach konzeptionell abgeleiteten Standortkategorien weiterzu-
entwickeln. Fur die dezentralen Siedlungsbereiche sind zudem alternative Nahversor-
gungsmodelle zu prifen.

Zur sinnvollen Abrundung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes sollen zudem
weiterhin ergdnzende Standorte fur den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel bereitgestellt werden. An den Sonderstandorten
soll eine Bluindelung von groRflachigem Einzelhandel mit nicht zentren- und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfolgen, um auf der einen Seite Gewerbe-
standorte zu sichern und eine geringere Verkehrsbelastung zu produzieren und auf der
anderen Seite eine attraktive Bindelung fiir die Kund*in zu schaffen. Ein konsequenter
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Ausschluss von zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist er-
forderlich, um einen stadtentwicklungspolitisch nicht zielflhrenden Wettbewerb mit einer
verscharften Konkurrenzsituation auf interkommunaler Ebene zu vermeiden.

Als allumfassende Ziele, welche sich auf allen rdumlichen Ebenen formulieren lassen,
sollen durch das Konzept die Planungs- und Investitionssicherheit sichergestellt werden
und eine enge Abstimmung mit den Zielen des RZEHK Region Bremen erfolgen.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimm-
tes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des einen Zieles
nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

4.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive dient — als absatzwirt-
schaftliche Kenngréf3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsent-
wicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusam-
mengefihrt und auf ihre zuklnftige perspektivische Entwicklung hin untersucht.

4.2.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung moglicher Entwick-
lungsperspektiven auf der Basis der zukinftigen angebots- und nachfrageseiti-
gen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung*
dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung.

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europaischen Ge-
richtshofs in der Sache Visser/Appingedam?’ sollen die hier aufgezeigten Entwick-
lungsperspektiven keinen abschlieBenden Begriindungszusammenhang fir
die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen liefern, sondern eine erste Ein-
schatzung beziglich der Auswirkungsintensitat neuer Entwicklungen bieten.
Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweiligen stadtebaulichen Wirkungen im
Einzelfall zu untersuchen.

= Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls ein
»Entwicklungsverbot® dar, sondern sind im Rahmen einer spateren standort-
bezogenen und stiadtebaulichen Gesamtabwagung zu berticksichtigen. Insbe-
sondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind unter Beach-
tung landesplanerischer und stadtebaulicher Ziele und Grundsatze sowie der Ziel-
stellungen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes zu beflirworten.

= Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen geschaffen,
so sind zunachst grundsatzlich erhéhte Umsatzumverteilungen zu erwarten.
Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stadtebauliche Beurtei-
lung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im engen
Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem Zentren-

7 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie — EuGH 2006/123)
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Abbildung 3:

und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des raumlich gefassten Ent-
wicklungsleitbilds kann die Erflllung der Entwicklungsperspektive zur Verfol-
gung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter haben die hier dargestellten Entwicklungsper-
spektiven dariiber hinaus nur begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuellen Form der
Analyse noch keine Berlcksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlage-
rungen innerhalb der Stadt Bremen gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegeniber
dem Neuansiedlungspotenzial grofdtenteils neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der Altstandort nicht in gleicher Weise
nachgenutzt wird.

4.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass flr eine zuverlassige Prognose der zukuinftigen Ver-
kaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwartigen und prognostizierten ange-
bots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroRen einbezogen werden (siehe Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversor-
gungskonzept — Fortschreibung 2020: Material und Hintergrundinformation). Aufbauend
auf der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage in Bremen werden der Be-
rechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen sind moég-
liche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse einer Kommune
bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung.
Der zukinftige Versorgungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Lan-
des- und Regionalplanung angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in
der Rechtsprechung und Literatur grundséatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittel-
zentren z. B. breit gefacherte Einzelhandelsangebote auch fiir ihr zugeordnetes Einzugs-
gebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem
qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungs-
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auftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Kommune abgegli-
chen und als Zielperspektive fiir die Stadt Bremen aufgegriffen. Fir Bremen als Ober-
zentrum ergibt sich somit eine herausgehobene Stellung, welche die Versorgung Bre-
mens und des Einzugsgebietes mit Warengruppen aller Fristigkeitsstufen umfasst.

Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird flir einen Zeitraum von finf Jahren
ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die Madglichkeit von
Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher die EingangsgréRen fir
das Prognosejahr 2023 einzeln erlautert.

Einwohner*innenentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zuklnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Bremen werden
Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Freie Hansestadt Bremen zugrunde ge-
legt. Die Bevolkerungsprognose beriicksichtigt einen Bevolkerungszuwachs umrd. 1,5 %
bis zum Prognosejahr 2023. Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind insgesamt
positive Impulse auf das kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

O —0= O
4_07
407
o
2018 2019 2020 2021 2022 2023

e=Q== Statistisches Landesamt Freie Hansestadt Bremen

Einwohner*innenprognose fiir Bremen

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohner*innenprognose: Statistisches Landesamt, 2017

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010 bei
knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein splrbarer Anstieg der einzel-
handelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017 bei rd. 512,8 Mrd.
Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den letzten funf Jahren. Im
Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in den letzten funf Jahren ledig-
lich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben
liegt nach deutlichen Ruckgangen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil
bei rd. 31 %. Der spirbar gestiegene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine hdhere Aus-
gabebereitschaft bei Lebensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und
auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre zurtickzufiihren. Es ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationaren als
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auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE)

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben
zu verzeichnen. Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist
angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationaren Einzelhandels
nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven wird daher fur die nachsten Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung
der stationar relevanten Kaufkraft angenommen. Fir einzelne Sortimente ergeben sich
allerdings deutliche Unterschiede: Wahrend die stationar relevante Kaufkraft im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den nachsten Jahren aufgrund der nur moderat zu
erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem veranderten
Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sorti-
menten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektronik) mit einem weiteren Rickgang der sta-
tionar relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) aus-
zugehen.

Entwicklung der Flachenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsflachen
durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben zu beobachten.
Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenpro-
duktivitat stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum hat sich in den letzten Jahren
allerdings abgeschwacht. Eine Fortsetzung des Trends zum Verkaufsflachenwachstum
ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) un-
wahrscheinlich. Der stationare Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduk-
tivitat) ist in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit
dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch un-
terschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.
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Abbildung 6:  Entwicklung der Flachenproduktivitdt im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE)

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel stellt der Online-Han-
del dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre stetig angewach-
sen ist. So wird fur das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzelhandelsumsatz von
rd. 53,4 Mrd. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes) prognostiziert.
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Abbildung 7:  Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt. Insbe-
sondere in den Warengruppen Papier/Blro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bu-
cher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate sowie Neue
Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-Handels am Gesamtumsatz
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im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante Sortimente und im be-
sonderen Male innerstadtische Leitsortimente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen
gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen
rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird. Es ist davon auszugehen, dass die im Zuge der
COVID-19-Pandemie auferlegten Kontaktbeschrankungen und GeschaftsschlieRungen
in der Tendenz zu einem deutlichen Wachstumsimpuls des Online-Handels flihren wer-
den.
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Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fir Handelsforschung (IFH) 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu grélierer Mo-
bilitat sowie dem Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungs-
maoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien flir eine Neuansiedlung im (nahversor-
gungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Flachenangebot) und ver-
kehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) As-
pekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen (Nahe zur Verbrau-
cher*in, Kaufkraft, Einwohner*innenentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitat des Ortes).
Nicht selten wird auch die Nahe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um
Kopplungseinkaufe zu erméglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von natio-
nalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im
besonderen Malie den Lebensmitteleinzelhandel.

Mogliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Bremen betragt rd. 116 % wobei jedoch
sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus erwachsen fir ei-
nige Warengruppen maogliche Entwicklungsperspektiven im Rahmen von Ansiedlungen
oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben.
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Demnach ist fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgutachterli-
cher Sicht eine Zentralitdt von mindestens 100 % stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell plausibel. Diese Sortimente sollen grundsatzlich von allen Kommunen
gemessen an der jeweiligen vor Ort verfligbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung vollstandig zur Verfiigung gestellt werden. Fir die Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken wird allerdings
aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion Bremens fiir direkt angrenzende Gebiete
angenommen, dass die Zentralitat 100 % geringfligig Ubersteigen kann.

Fir die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches stellen sich mégliche Entwick-
lungsimpulse differenziert dar. So kann insbesondere flr die innenstadtaffinen Sortimente
Bekleidung, und Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor eine bereits hohe
Zentralitat attestiert werden. Unter Bericksichtigung des Online-Handels und weiterer
marktseitiger Entwicklungen (insbesondere im Rahmen der COVID-19-Pandemie) ist in
den nachsten funf Jahren von eher geringen Entwicklungsimpulsen auszugehen. In den
Warengruppen Schuhe/Lederwaren, Baumarktsortiment i.e. S. und Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/ Musikinstrumente schopft die Stadt Bremen ihre oberzentrale Versorgungs-
funktion derzeit nicht vollumfanglich aus. Somit kann in diesen Sortimentsbereichen er-
héhter Handlungsbedarf festgestellt werden.

Fir die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches werden aufgrund vorhandener
Angebotsstrukturen und der oberzentralen Versorgungsfunktion Bremens z. T. leichte
Entwicklungsperspektiven als realistisch erachtet. Dabei ist allerdings sortimentsspezi-
fisch stark zu differenzieren. So wird eine mdgliche Entwicklung der Warengruppe Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz durch die attraktiven Angebote in den
umgebenden Grund- und Mittelzentren sowie an autokund*innenorientierten Einzelhan-
delsagglomerationen auRRerhalb Bremens eingeschrankt. Ahnliches gilt fir das Sortiment
Médébel. Trotzdem ergeben sich aufgrund der relativ schwach ausgepragten aktuellen
Zentralitat gewisse Entwicklungsmaoglichkeiten. Angebote im Sortimentsbereich Medizini-
sche und orthopadische Artikel/Optik sind im hohen Mal3e auch in Grund- und Mittelzen-
tren vorzufinden und gewinnen im Zuge des demografischen Wandels (gerade in kleine-
ren, landlichen Gemeinden) an Bedeutung im Rahmen des qualifizierten Grundbedarfs.
Daher wird die bisherige Ausstattung in Bremen als versorgungsstrukturell angemessen
erachtet. Fir die sonstigen Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe (insbesondere
fur diejenigen mit hoher Innenstadtrelevanz) kann unter Beriicksichtigung der oberzent-
ralen Versorgungsfunktion Bremens ein erhéhter Handlungsbedarf festgestellt werden.

Bei der in Abbildung 9 dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektive
lassen sich gewisse Perspektiven fir die Mehrheit der Warengruppen ableiten. Es ist da-
bei jedoch zu bericksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel nur
ein Teil dieser Perspektiven im stationdren Einzelhandel realisiert werden kann. Umso
wichtiger werden ein attraktives Standortumfeld und eine proaktive Begleitung von Han-
delsentwicklungen an Standorten, die den Zielstellungen des Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes entsprechen.
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Nahrungs- und Genussmittel 110 %
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken 107 %
Blumen, zoologischer Bedarf 76 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 91 %

Bekleidung 199 %

Schuhe/Lederwaren 153 %
Pflanzen/Gartenbedarf 194 %
Baumarktsortiment i. e. S. 58 %

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 169 %

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 97 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 175 %
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 127 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz |EPZEA
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 135 %
Mébel 82 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate 119 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 126 %

Uhren/Schmuck 135 %

0

X

50 % 100 % 150 % 200 % 250 %
Entwicklungsperspektive B Zentralitat

Abbildung 9: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

4.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektive fiir die Stadt Bremen

Unter Berlcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen und Eingangsparameter sowie der abgeleiteten versorgungsstrukturel-
len und stadtentwicklungspolitischen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir die Stadt Bre-
men flur die Perspektive bis 2023 folgende absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspekti-
ven (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 2: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektive fiir die Stadt Bremen bis 2023

Orientie-
Bestand Entwicklungsperspektive rungswert
in m? Ver- in Bezug auf Bestandsverkaufsflache in m? Ver-
kaufsfla- kaufsfla-
Warengruppe che* >0% >5% >10 % >15% che**
Nahrungs- und Genussmittel 247.830 [ | [ | ] ] .
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik,
Apotheken 44.750 = )
Blumen, zoologischer Bedarf 18.880 [ | [ | [ [ 7.000
Erl?esr, Zeitungen/Zeitschriften, Bu- 24,370 . D D D )
Kurzfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung 162.500 ] Ul L] L] -
Schuhe/Lederwaren 33.020 [ | [ | [ L -
Pflanzen/Gartenbedarf 55.160 | L] L] L] -
Baumarktsortiment i. e. S. 68.510 | [ | [ [ 50.000
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 42.130 | L] L] L] -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin-
~truments 18.210 | n n n 3.000
Sportartikel/Fahrrader/Camping 32.860 L] L] [] ] -
Mittelfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopadische Ar-
tikel/Optik 8.480 [ . L] L] -
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 4.820 N u . . 7.000
SBCet:t;Naren, Haus-/Bett-/Tischwa- 17 490 . . . |:| )
Mébel 94.880 | | | | 44.000
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 22.470 [ | [ | [ | [ 3.000
rl:liiue Medien/Unterhaltungselektro- 27 800 | ] ] ] )
Uhren/Schmuck 6.980 | | | L] -

Langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren;
GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = stark ausgepragt; [ = weniger ausgepragt; * Verkaufsflache auf 10 m? gerundet; ** Verkaufsflache auf 1.000 m?
gerundet. Es ist zu beachten, dass der Orientierungswert durch bereits genehmigte, aber noch nicht umgesetzte Vorhaben zu relativieren ist.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich sind durchaus nennenswerte Entwicklungsperspektiven
zum Ausbau der Nahversorgungsstrukturen zu erkennen. Im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel besteht aktuell in der Stadt Bremen ein angemessenes quanti-
tatives Ausstattungsniveau. Unter Bericksichtigung der prognostizierten steigenden Be-
volkerungsentwicklung und bei Zugrundelegung von betreiberspezifischen durchschnittli-
chen Flachenproduktivitaten kdnnen insgesamt realistische Entwicklungsperspektiven fir
betriebliche Neuansiedlungen sowie flir marktgangige Verkaufsflachenanpassungen der
bestehenden strukturpragenden Lebensmittelanbieter aufgezeigt werden. Zur Bewertung
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von Neuansiedlungen sind neben den absatzwirtschaftlichen Potenzialen, der konkrete
Vorhabenstandort und dessen Einordnung im Rahmen des Zentren- und Nahversor-
gungskonzepts entscheidend. Im Sortimentsbereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apo-
theken besteht ein absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial, aus welchem sich Ent-
wicklungsperspektiven zur Ansiedlung mehrerer Fachmarkte bzw. Angebotsarrondierun-
gen ergeben. Eine rdumliche Konkretisierung der Entwicklungspotenziale erfolgt im Rah-
men des Nahversorgungskonzeptes (siehe Kapitel 6). In der Warengruppe Blumen, zoo-
logischer Bedarf besteht ein hoher Entwicklungsbedarf, der zur Ansiedlung von Fach-
markten bzw. Fachgeschaften sowie fur Verkaufsflachenarrondierungen bestehender An-
bieter genutzt werden kann. Die Warengruppe Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Blcher weist online-bedingt eher geringe Entwicklungsmdglichkeiten
auf.

In ausgewahlten Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe bestehen nen-
nenswerte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven, u. a. in den innerstadtischen
Leitsortimenten Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/ Hobby/Musikinstrumente und
Uhren/Schmuck. Fir die Warengruppen Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszu-
behor, medizinische und orthopadische Artikel/Optik und Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik sind ebenfalls Entwicklungsmaoglichkeiten vorhanden. Insgesamt sind mdgliche
Impulse in diesem Segment aufgrund der Unwagbarkeiten im Online-Handel und den
Auswirkungen der COVID-19-Pandemie jedoch als eher rechnerische Grée zu verste-
hen. Entscheidend fiir stddtebaulich zielfiihrende und tragfahige Entwicklungsimpulse ist
insbesondere der Standort sowie die standortspezifische Angebots- und Nachfragesitua-
tion. Gerade die benannten Warengruppen profitieren stark von Kopplungseinkaufen, ei-
nem stadtebaulich attraktiven Standortumfeld und Multikontextualitat. Mégliche Entwick-
lungen sollten daher insbesondere in der Innenstadt und den (besonderen) Stadtteilzen-
tren umgesetzt werden, um deren Standortgewicht gegentiber stadtebaulich weniger ziel-
fuhrenden Standorten zu erhalten und zu starken (siehe Handlungsmatrix).

Fir die Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tischwasche
ergeben sich Entwicklungsmdglichkeiten, die Ansiedlungen bzw. Verkaufsflachenarron-
dierungen bestehender Anbieter ermdglichen. Die Warengruppen Baumarktsortiment
i. e. S., Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Mdbel weisen
sehr hohe Entwicklungsspielraume auf. Bei den ermittelten Entwicklungsperspektiven flr
Baumarkte ergeben sich somit z. B. bei derzeitigen Standortanforderungen (Neubauvor-
haben i. d. R. zwischen rd. 10.000 und 15.000 m? Verkaufsflache) fir Bremen Entwick-
lungsperspektiven fiir mehrere Baumarkte bzw. fir entsprechende Erweiterungen der be-
stehenden Markte. Aufgrund der starken Angebotsausstattung im Bereich Baumarktsor-
timent i. e. S. im direkten Bremer Umfeld ist die Ausschépfung der Kaufkraftpotenziale
jedoch nur unter bestimmten Voraussetzungen realistisch (z. B. spezialisierte Anbieter).

Fir Bremen bedeuten die Prognoseergebnisse zu absatzwirtschaftlichen Handlungser-
fordernissen, dass

= die regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Bremens als Oberzent-
rum im Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e. V. in einigen Warengrup-
pen durch neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden
kann,
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= in den Warengruppen ohne nennenswerte quantitative Entwicklungsperspektive
neue Angebote und Verkaufsflachen mit hoherer Wahrscheinlichkeit durch star-
kere Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuarti-
gen oder speziellen Anbietern allerdings nur bedingt zu),

=  bei Entwicklungen in Warengruppen mit nur geringer Entwicklungsperspektive bei
gleichzeitiger Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfiihrender Wettbewerb mit
ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten Entwicklungsmoglich-
keiten fur die Bremer Zentrenstruktur einerseits oder die flachendeckende Nah-
versorgungsstruktur andererseits resultiert und

= bei Warengruppen mit geringer Entwicklungsperspektive (z. B. Bekleidung) der
Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein beson-
deres Gewicht beigemessen werden sollte. So kann z. B. die Ansiedlung weiterer
Bekleidungsfachmarkte an den Sonderstandorten Waterfront und Weserpark
kontraproduktiv fir die Starkung und Entwicklung der Innenstadt Bremens sein.
Die Realisierung von entsprechenden Angeboten im Innenstadtzentrum tragt hin-
gegen womoglich (je nach Mikrolage) zur Starkung des zentralen Versorgungs-
bereiches als Ganzes bei.

Generell missen die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven stets mit tGblicher-
weise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen verknipft werden — nicht jeder
rechnerische Handlungsbedarf entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe tblichem
Fachgeschaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen flr ihre Markteintritts-
strategien bzw. Standortplanungen erganzende, hier nicht berlcksichtigte Marktfaktoren
zugrunde. Diese kdnnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen flhren,
die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen und stadtebaulich
nicht zwangslaufig vertraglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung“ darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden.
Auch Vorhaben, welche die angegebenen Orientierungswerte tiberschreiten, kbnnen zur
Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit
den Zielen und Leitsatzen der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung in Bremen korres-
pondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt
werden.

Raumliche Realisierungsempfehlung

Neben den Steuerungsleitsatzen (vgl. Kapitel 9) wird fir die Verortung von sortiments-
spezifischen Entwicklungsimpulsen in Form von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben
die folgende Handlungsmatrix (vgl. nachfolgende Tabelle) empfohlen.

In den zentralen Versorgungsbereichen sollen zunachst alle Warengruppen des kurzfris-
tigen Bedarfsbereichs angesiedelt werden. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel kann aulderdem an Nahversorgungsstandorten und sonstige stadtebaulich integrierten
Lagen realisiert werden. Die zentrenrelevanten Sortimente des mittelfristigen und lang-
fristigen Bedarfsbereichs (insb. innerstadtische Leitsortimente wie Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren) sind prioritar in der Innenstadt und in besonderen Stadtteilzentren
zu realisieren sowie untergeordnet in den Stadtteilzentren. Zudem kdénnen nicht zentren-
relevante Sortimente dartber hinaus an Sonderstandorten umgesetzt werden.
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Tabelle 3: Empfohlene Realisierungsraume absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven nach Standortkatego-
rie

BSTZ STZ

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz

OO0 O0omemed0OoooOodls

(m]
*

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche

Mobel

[

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

N AN BN BN BR AW AN BN Bm AW NN OR Um MR R BB QN
_ Un AN BN BN BR AW AN BN B AW NN AR B AR NN
NN BN BR IREAAEEN=RR An-AREEEEER AN NN BN

]

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck . . |:| |:|

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; 1Z = Innenstadtzentrum; BSTZ = Besonderes Stadtteilzentrum; STZ = Stadtteilzentrum; NVZ = Nahversorgungs-
zentrum; BNVS = Besonderer Nahversorgungsstandort; NVS = Nahversorgungsstandort; SO = Sonderstandort; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; PBS
= Papier, Biro, Schreibwaren; B = empfohlen zur Umsetzung; O = eingeschrankt empfohlen zur Umsetzung; [J = nicht empfohlen zur Umsetzung; *
Matratzen als Randsortiment zur Hauptwarengruppe Mdébel.

DDDDDDEDDDDDDDIIIIE
OO ooooooooooooooo @
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Zentrenkonzept

Aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse (siehe Anlage zum kommunalen Zentren-
und Nahversorgungskonzept — Fortschreibung 2020: Material und Hintergrundinforma-
tion) und abgeleitet aus den Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung wird im
Folgenden das Zentrenkonzept fir die Stadt Bremen entwickelt. Wesentlicher Bestandteil
des Zentrenkonzepts ist die raumliche und funktionale Festlegung der zu empfehlenden
kinftigen zentralen Versorgungsbereiche.

Im Folgenden wird zunachst eine planungsrechtliche Einordnung zentraler Versorgungs-
bereiche (insb. Festlegungskriterien) vorgenommen. Anschlielend erfolgen zunachst
eine Ubergeordnete Beurteilung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer Ver-
sorgungsfunktion und darauf die detaillierte stddtebauliche Analyse inkl. der fortgeschrie-
benen ZVB-Abgrenzungen und Entwicklungsempfehlungen in Form von Steckbriefen.
Abschlielend wird das fortgeschriebene Zentrenmodell fir die Stadt Bremen dargestellt.

5.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungszentren
sind als Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im
Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden recht-
liche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus
der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essen-
tielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen
Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon langer Bestandteil der pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die
aus stadtebaulichen Grunden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funk-
tionsstérungen geschutzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bau-
leitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbe-
planten Innenbereich ergdnzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung
des BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche* schliellich auch zum besonders zu berlicksichtigenden Belang der Bau-
leitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir
zentrale Versorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungs-
plane nach § 9 Abs. 2a BauGB. Daruber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im
Flachennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles Pla-
nungsinstrument starkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieRlich ist die hervorge-
hobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz der Raumordnung
(§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung.
Nach dieser Vorschrift sind die raumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innen-
stadte und drtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Grofte und Struktur
einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem Innen-
stadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszen-
tren (siehe Abbildung 10). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadt-
gebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 10: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der Breite der
Versorgungsfunktion:

1.

Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groRen Einzugsbereich (i. d. R.
gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmafig ein breites
Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereiches an.

Neben-/Stadtteilzentren verfiigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R.
beschrankt auf bestimmte Stadtteile groRerer Stadte) und bieten regelmafiig ein
grolieres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristigen
(gof. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Grund-/Nahversorgungszentren verfligen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere grofRerer Stadte bzw. Zentren kleine-
rer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und langfristigen) Bedarfsberei-
ches an.

8 vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

= aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbeson-
dere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann.®

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsberei-
chei. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-funktion tber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.'®

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereichi. S.
d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadte-
baulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vor-
handenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Be-
reichs und aufgrund ihrer verkehrsmagigen Erschliefung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erflillen."

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine inte-
grierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet
keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen weiteren Einzugsbe-
reich verfligt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt."?

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= raumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Einzugsbereich
Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig erganzt durch
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — gepragt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urba-
nitat der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der
geringeren Mobilitat alterer Menschen auch die verbraucher*innennahe Versorgung der
Bevolkerung zu sichern.’®

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale Versor-
gungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszentrums einzustufen

9 vgl. Bundestag 2004: Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S.
54.

10 vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

1 vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.

12 vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

13 vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Abbildung 11:

sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmaRig ergeben sich Streitfalle bei zwar stad-
tebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen Zentrenfunktion, die aber nur tiber
eine eingeschrankte Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus ver-
figen. Standortbereiche, die nicht Gber eine ausreichende Gréflie und ein Spektrum von
Waren und Dienstleistungen sowie keinen marktgangigen Lebensmittelmarkt verfiigen,
kénnen gemal aktueller Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréReren
Stadten Gbernehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form
konkreter Potenzialflachen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch
die erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein guiltige Kriterien fir
eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine trans-
parente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete
Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bertcksichtigen.
Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenhei-
ten abgestellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbe-
reichen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung
(i. S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs.
3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 11 veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hinausgeht.

Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Berticksichtigung einer gewissen er-
forderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fiir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

4 vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 — AZ: 10 A 1770/09.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,
aktuelle und/oder zuklinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte erganzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Ver-
waltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des offentli-
chen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit fur
sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und Stellplatzanlagen,
ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhangigkeit von
der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches werden ggf.
auch Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche Missstéande im Zent-
rum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebaulich-funktionale
Bewertungsgrundlage.’®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuRlaufig erlebbaren stad-
tebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums ste-
hen und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungs-
bereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche ein-
bezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-
her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden
konnen.'®

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellen-
scharf vorgenommen werden, um der Anforderung spaterer Bauleitplanverfahren an eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellen-
scharfen Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundstticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstlickszuschnitte bestimmte einzelne Grund-
stliicke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versor-
gungsbereich hinzugefligt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

5 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestéatigt, wonach die Vertraglichkeitsbewertung zu
Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche Situation des be-
troffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstande be-
sonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C
7.07).

Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene Hauptverkehrsstralen, Hangkanten,
Hoéhenversatze, nicht zugangliche Areale wie etwa groRere Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen usw.

16
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Weitere Ausstattungsmerkmale von zentralen Versorgungsbereichen, die insbesondere
zur stadtebaulichen Einordnung der Bremer Stadtteilzentren dienen, sind in Kapitel 5.4
aufgeflhrt.

5.2 UBERGEORDNETE BEURTEILUNG DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IN BREMEN

In dem von der Blrgerschaft der Stadt Bremen beschlossenen Zentren- und Nahversor-
gungskonzept 2009 sind fiir die Stadt Bremen mit der Innenstadt, den 13 Stadtteilzentren
sowie dem besonderen Stadtteilzentrum Vegesack und den 21 Nahversorgungszentren
insgesamt 36 zentrale Versorgungsbereiche enthalten.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept sieht somit eine vierstufige Aufgabenteilung
der zentralen Versorgungsbereiche mit der Innenstadt Bremen, Stadtteilzentren und Nah-
versorgungszentren vor. Darliber hinaus nimmt das Zentrum Vegesack eine Sonderstel-
lung zwischen der Innenstadt und der Ebene der Stadtteilzentren ein'”. Auf Grundlage
dieser Einschatzung wird im Folgenden zunachst eine vergleichende Analyse der Stadt-
teil- und Nahversorgungszentren nach quantitativen und qualitativen Merkmalen durch-
gefuhrt, welche durch die stadtebauliche Analyse in Form von Zentrensteckbriefen kon-
kretisiert wird. Als plakative Darstellungsform der Analyseergebnisse dient eine Ampel-
systematik, aus der sich auf einen Blick hdéherer Handlungsbedarf bzw. eine unzu-
reichende Versorgungsfunktion (,rote Ampel“) aufzeigen lassen. Als Grundlage der Beur-
teilung dienen die Einzelhandelsbestandserhebung sowie stadtebauliche Analysen, wel-
che im Rahmen der Zentrenrundgange (11/2017, 01/2018, 05/2018) stattgefunden ha-
ben.

5.2.1 Stadtteilzentren

Zur Bewertung und Einschatzung der Stadtteilzentren wurden zunachst die relevanten
quantitativen Ausstattungsmerkmale gegeniibergestellt. Dabei wurde neben der Gesamt-
verkaufsflache auch die Verteilung der Verkaufsflache Gber die einzelnen Bedarfsstufen
sowie die Verkaufsflachenausstattung nach Einwohner*in berucksichtigt (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

7 Im Folgenden wird das Zentrum Vegesack auf Ebene der Stadtteilzentren mitbewertet.
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Abbildung 12: Quantitative Ausstattungsmerkmale der Stadtteilzentren
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand
31.10.2017)

Auf quantitativer Ebene sind deutliche Unterschiede hinsichtlich der Verkaufsflachenaus-
stattung einzelner Stadtteilzentren zu erkennen. So ergibt sich eine positive Einschatzung
der Stadtteilzentren Vegesack, Huchting, Viertel, Walle und Blumenthal (Verkaufsflache
> 15.000 m?). Die Stadtteilzentren Neustadt, Horn-Lehe, Osterholz, Woltmershausen und
Hemelingen (perspektivisch) weisen hingegen absolut gesehen eine sehr geringe Ver-
kaufsflache auf (< 7.500 m?) und sind daher hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion in ei-
ner Grof3stadt wie Bremen zunachst einmal kritisch zu bewerten. In Hemelingen und
Horn-Lehe kommt es durch Entwicklungen in der Nahe des ZVB (die jeweiligen Flachen
werden im Folgenden in die Abgrenzung des ZVB eingeschlossen) zu einer Erhéhung der
Verkaufsflache und somit zu einer positiveren Einschatzung der Stadtteilzentren. Das
Stadtteilzentrum Horn-Lehe kann damit seine Verkaufsflache auf rd. 9.000 m? Verkaufs-
flache erhéhen. Das perspektivische Stadtteilzentrum Hemelingen weist trotz geplanter
Erweiterungen nur rd. 3.000 m? Verkaufsflache auf. Insgesamt wird die quantitative Aus-
stattung der Stadtteilzentren wie folgt bewertet (vgl. nachfolgende Tabelle):
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Tabelle 3: Quantitative Bewertung der Stadtteilzentren

Verkaufsflachen- Verkaufsfldche

Stadtteilzentrum Verkaufsflache ausstattung nach Be.darfsbe-
reich
Vegesack ([ ® ®
Huchting o ® ®
Viertel [ [ [ )
Walle [ [ [ )
Blumenthal o ® ®
Gropelingen o
Vahr [ o o
Findorff [ [
Burglesum o ®
Osterholz o ® o
Neustadt ([ ] o [
Horn-Lehe ([ [
Woltmershausen o ® ®
Hemelingen (perspektivisch) o ® o

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zusatzlich zur quantitativen Ausstattung wird eine Bewertung der qualitativen Faktoren
vorgenommen, um gemeinsam mit der quantitativen Bewertung eine erste Gesamtein-
schatzung der Stadtteilzentren vorzunehmen (vgl. nachfolgende Tabelle). Diese wird in
den nachfolgenden Steckbriefen (vgl. Kapitel 5.3) konkretisiert.

Die qualitative Bewertung beruht auf folgenden Parametern: Der Parameter raumli-
che/funktionale/stadtebauliche Bewertung® fasst die weitestgehend qualitativen Faktoren
wie z. B. die stadtebauliche Integration des Zentrums, den Einzelhandelsbesatz, die An-
zahl und Qualitat der zentrenerganzenden Funktionen sowie die stddtebauliche Qualitat
zusammen. Der Parameter ,Wettbewerbsumfeld® fasst auf raumlicher und funktionaler
Ebene die Intensitat der Wettbewerbssituation hinsichtlich alternativen Einzelhandelsan-
geboten im ndheren Umfeld im Verhaltnis zu den Ausstattungsmerkmalen des jeweiligen
Stadtteilzentrums zusammen (z. B. Sonderstandorte mit hohem zentrenrelevanten Ver-
kaufsflachenanteil). Durch den Faktor ,Urbane Qualitat* wird abschlieRend der Beitrag
des Stadtteilzentrums zum Leitbild der europaischen Stadt gewdrdigt. Damit sind insbe-
sondere gewachsene, urbane Strukturen mit hoher Nutzungsdichte und -mischung ge-
meint, die Uber eine entsprechende Widerstandsfahigkeit gegenliber Wettbewerbsbezie-
hungen zu den Alternativen fiir Verbraucher*innen (insb. Shopping-Center und Outlets,
Online-Handel) verfligen.
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Tabelle 4: Quantitative und qualitative Bewertung der Stadtteilzentren

Stadtteil

Raumlich/Funkti-
Quantitative onal/Stadtebau- Wettbewerbs-
Bewertung lich umfeld Urbane Qualitat Fazit

Vegesack

Huchting

Viertel

Walle

Blumenthal

Gropelingen

Vahr

Findorff

Burglesum

Osterholz

Neustadt

Horn-Lehe

Woltmershausen

O
o
O
CICCOO0000C OO0 2

Hemelingen (perspekt.) ([ ) [ ®

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; € Uberdurchschnittlich hohe Qualitat (ggf. konzeptionelle Aufwertung des Zentrums); 2 durchschnittliche Qualitat
(geringer Handlungsbedarf); O unterdurchschnittliche Qualitét (erhohter Handlungsbedarf)

Die vergleichende Analyse zeigt deutliche Unterschiede zwischen den Stadtteilzentren
auf. So kénnen aufgrund der herausgehobenen Einzelhandelsausstattung und einer z. T.
regionalen Versorgungsfunktion Vegesack und das Viertel als stark tiberdurchschnittlich
ausgestattete Stadtteilzentren hervorgehoben werden. Die Stadtteilzentren Blumenthal,
Horn-Lehe, Woltmershausen und Hemelingen bendtigen hingegen weitere Entwicklungs-
impulse und weisen erhéhten Handlungsbedarf auf. Die benannten Stadtteilzentren sind
daher in der nachfolgenden vertieften stadtebaulichen Analyse hinsichtlich ihrer Versor-
gungsfunktion zu prifen.

5.2.2 Nahversorgungszentren

Fir die Ebene der Nahversorgungszentren erfolgt ebenfalls eine vergleichende Analyse
quantitativer Ausstattungsmerkmale (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Analyse der Nah-
versorgungszentren bezieht die Gesamtverkaufsflache sowie die Verkaufsflache nach
Bedarfsbereichen ein. Gut ausgestatte Nahversorgungszentren sollten i.d. R. rd.
2.000 m? Verkaufsflache, ein attraktives und marktgangiges Angebot der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel sowie kleinteilige erganzende Nutzungen der mittel- und
langfristigen Bedarfsstufe aufweisen. Bei einer Gesamtverkaufsflache von weniger als
1.000 m? und/oder weiteren fehlenden Ausstattungsmerkmalen (z. B. kein marktgangiger
Lebensmittelmarkt, fehlende zentrenerganzende Funktionen) ist hingegen von einer nur
eingeschrankten Versorgungsfunktion auszugehen, die ggf. nicht Gber den Nahbereich
hinaus wirkt (vgl. Kapitel 5.1).
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Abbildung 13: Quantitative Ausstattungsmerkmale der Nahversorgungszentren
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017

Die nachfolgende Tabelle zeigt dartber hinaus qualitative Ausstattungsmerkmale in den
Nahversorgungszentren, aus denen weitere Defizite abzuleiten sind. Um die Nahversor-
gungsfunktion zu Gberprifen, wird die Anzahl und Verkaufsflache der vorhandenen Le-
bensmittel- und Drogeriewarenanbieter sowie die Anzahl der zentrenergdnzenden Funk-
tionen (ZEF) verglichen.
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Tabelle 5: Quantitative Bewertung der Nahversorgungszentren

Lebens-

mittelvoll- Lebens- NuG An- Sonstige Versor-

sortimen- mitteldis-  bieter NuG An- Drogerie- gungs-
Nahversorgungszentrum ter counter > 200 m? bieter fachmarkt ZEF funktion
Kattenturm | 1 8 - 21
Weidedamm [ [ 1 4 - 4
Blockdiek O 2 4 v 20 ()
Oslebshausen (perspektivisch) - HE - 1 v 22 [
Wilhelm-Rontgen-Stralke | | - 2 - 18 o
Wester-/Osterstrale | - 5 - 23 [ )
SchlengstralRe | 2 6 - 19 o
Marfel - O - 1 4 10 ()
Farge (perspektivisch) - | 1 3 v 9 ()
Borgfeld | - 1 5 - 19
Am Dobben O - 1 8 - 37 ()
Buntentorsteinweg - - 5 v 34
Apfelallee - 2 6 - 11 o
Wachmannstralle - - 8 - 14 ()
Schwachhauser Heerstralle - - 5 - 19 o
Gottfried-Menken-StraRe - [ | 1 2 - 6 ()
MihlenfeldstraRe - - 1 - 18 ()
Mahndorf (perspektivisch) - - 4 - 22 o
Lussum-Bockhorn (perspektivisch) - - 1 - 11 ()
Edisonstrale - - 4 - 13 o
H.- H.-Meier-Allee/Emmaplatz - - - 8 - 9 o

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; M = Betrieb < 400 m?; ' = Betrieb zwischen 400 m?
und 800 m2; M = Betrieb > 800 m?

Als kritisch zu bewerten sind Nahversorgungszentren, welche zum Teil die rechtlichen
Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche nur eingeschrankt erfiillen. Die folgen-
den Nahversorgungszentren werden daher im Rahmen der folgenden Analyse vertiefend
untersucht:

= NVZ Am Dobben (u. a. fehlender marktgangiger Lebensmittelanbieter)

= NVZ Apfelallee (u. a. geringe Versorgungsfunktion, die Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinauswirkt)

= NVZ Gottfried-Menken-Stral3e (u. a. fehlender marktgangiger Lebensmittelanbie-
ter)

= NVZ Wachmannstral3e (u. a. geringe Versorgungsfunktion, die Gber den unmittel-
baren Nahbereich hinauswirkt)
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NVZ Schwachhauser Heerstrale (u. a. geringe Versorgungsfunktion, die Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinauswirkt)

NVZ MuhlenfeldstraRe (u. a. geringe Versorgungsfunktion, die Uber den unmittel-
baren Nahbereich hinauswirkt)

perspektivisches NVZ Mahndorf (u. a. keine Versorgungsfunktion, die tber den
unmittelbaren Nahbereich hinauswirkt)

perspektivisches NVZ Lissum-Bockhorn (u. a. keine Versorgungsfunktion, die
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirkt)

NVZ Edisonstral3e (u. a. keine Versorgungsfunktion, die GUber den unmittelbaren
Nahbereich hinauswirkt)

NVZ H.- H.-Meier-Allee/Emmaplatz (u. a. fehlender marktgangiger Lebensmittel-
anbieter und keine Versorgungsfunktion, die Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinauswirkt)

Die vergleichende Betrachtung der Nahversorgungszentren ist nicht abschliefend und
ersetzt keine detaillierte stadtebauliche Analyse. Diese wird im Rahmen der Zentrensteck-
briefe in Kapitel 5.3 konkretisiert. Insbesondere spezifische stadtebauliche Strukturen
(z. B. hochverdichtete Siedlungslagen) bedurfen einer vertiefenden Betrachtung.

Zudem

wurden bei der Analyse die Standortbereiche Kirchhuchtinger Landstral3e und

Hammersbecker Str./Georg-Gleistein-Strale aufgrund ihrer quantitativen Merkmale als
wichtige Standortbereiche identifiziert, weshalb diese hinsichtlich der rechtlichen Anfor-
derungen an Nahversorgungszentren im Folgenden geprtift werden (siehe Tabelle 6 und

Tabelle

7).

Tabelle 6: Bewertung des Standortbereiches Kirchhuchtinger Landstrae

Anforderungen an Nahversorgungszentren Bewertung
stadtebaulich integrierte Lage ()
mindestens ein groRerer Nahversorgungsbetrieb im ZVB ()
Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus (]
stadtebauliches Gewicht (" )
zentrenerganzende Funktionen ’
Entwicklungsmaglichkeiten (Potenzialflachen)

Bestandsstruktur erfiillt liberwiegend die Kriterien ®

eines Nahversorgungszentrums (ZVB)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel
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Tabelle 7: Bewertung des Standortbereiches Aumund-Hammersbeck

Anforderungen an Nahversorgungszentren Bewertung
stadtebaulich integrierte Lage ()
mindestens ein groRerer Nahversorgungsbetrieb im ZVB ()
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus (]
stadtebauliches Gewicht ()
zentrenerganzende Funktionen ’

Entwicklungsmaglichkeiten (Potenzialflachen)

Bestandsstruktur erfiillt liberwiegend die Kriterien ®
eines Nahversorgungszentrums (ZVB)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Die Standortbereiche Kirchhuchtinger Landstralle und Aumund-Hammersbeck werden
zukunftig aufgrund ihrer hohen Versorgungsfunktion, der guten quantitativen Ausstattung
und der Erfullung der qualitativen Faktoren als Nahversorgungszentren ausgewiesen (vgl.
auch Kapitel 5.3).

5.2.3 Zentrenstruktur

Zusammenfassend ist zu erkennen, dass die zentralen Versorgungsbereiche in Bremen
zum Teil stark unterschiedliche Ausstattungen aufweisen. Die Innenstadt konnte ihre At-
traktivitat seit der letzten Einzelhandelserhebung erhéhen (vgl. Zentrensteckbrief Innen-
stadt) und wird auch zukiinftig gestarkt werden (z. B. Entwicklung City Gate). Dies ist u. a.
auf Entwicklungen der Nachfrageseite und einer Bedeutungszunahme hin zum stérker
erlebnisorientierten Einkauf zurtckzufihren.

Die Versorgung auf Stadtteilebene hat sich in den letzten Jahren z. T. negativ entwickelt
und verliert im Bereich des héherwertigen mittel- und langfristigen Bedarfes (mit wenigen
Ausnahmen) an Bedeutung. Der Fokus liegt starker als zuvor auf der Nahversorgung.
Den besonders gut ausgestatteten Stadtteilzentren (insb. Vegesack und Viertel) kann je-
doch eine Funktion in Form von erlebnisorientierten Einkaufsstandorten zugesprochen
werden. Die Ubrigen Stadtteilzentren missen sich hingegen u. a. durch die positive Ent-
wicklung des Online-Handels neu positionieren, wobei erste Entwicklungsoptionen in den
folgenden Zentrensteckbriefen aufgezeigt werden. Auf Ebene der Nahversorgung (insb.
auch unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche) lasst sich eine Starkung
und Festigung der raumlichen, quantitativen und qualitativen Indikatoren konstatieren.

Insgesamt Iasst sich damit feststellen, dass die klassische Darstellung von Zentren- und
Standorthierarchien in Form einer Pyramide nicht mehr zutreffend die aktuelle (und wahr-
scheinlich auch zukinftige) Situation in Bremen widerspiegelt. Insbesondere fur die Stadt-
teilzentren besteht die Herausforderung, nicht zwischen dem vielfaltigen, spezialisierten
und emotional aufgeladenen Angebot des Innenstadtzentrums und der pragmatisch-
raumlichen Nahe grundlegender Handels- und Dienstleistungsnutzungen in Nahversor-
gungszentren und an Nahversorgungsstandorten ,aufgerieben” zu werden. Zielgruppen-
orientiert attraktive Konsum- und Erlebniswelten in Shopping-Centern einerseits und ein
breites preissensibles Warenangebot in groRen Fachmarktzentren andererseits verstar-
ken die Wettbewerbsintensitat deutlich (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 14: Grundsatzliche Verdanderungen in der Zentrenstruktur
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

5.3 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Im folgenden Kapitel werden die im Rahmen des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes
definierten zentralen Versorgungsbereiche in Form von Zentrensteckbriefen vorgestellt.
Fir jeden zentralen Versorgungsbereich (sowohl ZVB nach altem Konzept als auch neu
ausgewiesene ZVB) sowie flr die Sonderstandorte werden die relevanten raumlichen
(insb. Lageverortung und BetriebsgroRenklassen der Betriebe), funktionalen (insb. Aus-
stattungskennziffern, Einzelhandelsbesatz) und stadtebaulichen Aspekte (insb. Stadtge-
staltung, Aufenthaltsqualitat) sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht ana-
lysiert und Ubersichtlich aufbereitet dargestellt.

Die Karten beinhalten ebenfalls die im Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009 fest-
gelegte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Diese Abgrenzung entspricht
der Analysegrundlage auf welcher die quantitativen Auswertungen und qualitativen Be-
wertungen getroffen werden. Die neue, mit der Steuerungsrunde abgestimmte ZVB-Ab-
grenzung (rot) ergibt sich aus der stadtebaulichen Analyse der zentralen Versorgungsbe-
reiche. Bei ausgewahlten Zentren wird zudem differenziert zwischen dem Hauptge-
schaftsbereich (Haupt- und Nebenlage), Erganzungsbereichen (mit einer differenzierten
Ausweisung von Entwicklungszielen) sowie Entwicklungsbereichen (mit einer klaren zu-
kinftigen Entwicklungsoption). Darlber hinaus werden strukturprdgende Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereichen dargestellt, sofern sie identifiziert werden
konnten.

Sofern innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nachweislich keine geeigneten
Flachen fir Neuansiedlungen zur Verfligung gestellt werden kdnnen, ist es mdglich, Ent-
wicklungsflachen aulerhalb des ZVB fir die Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten
Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen, wenn das Vorhaben in
unmittelbarer raumlicher Nahe liegt und im funktionalen Zusammenhang zum zentralen
Versorgungsbereich steht. Dies ist an eine intensive Einzelfallpriifung geknipft, welche
mindestens folgende Prfkriterien enthalten sollte:

= Fir das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich nach-
weislich'® keine Entwicklungsflachen zur Verfligung.

8 Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfliigbarkeit, sondern langfristigen, struktu-
rellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der Betreiber orientieren.
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= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen Ver-
sorgungsbereich funktional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfla-
chenbezogen) und erganzt/arrondiert das Angebot im zentralen Versorgungsbe-
reich.

= Die Entwicklungsflache steht in einem direkten stadtebaulich-funktionalen Zusam-
menhang mit dem zentralen Versorgungsbereich.

= Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewogenen Fort-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches (als Ganzes) und ist abge-
stimmt mit den gesamtstadtischen Leitsatzen zur verkaufsflachen-, standorts- und
sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur in Bremen.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Merkmale und Zielperspektive sowie die in den kar-
tografischen Darstellungen verwendete Farbcodierung dieser Lagebereiche generalisie-
rend vor.

Abbildung 15: Lagedifferenzierung zentraler Versorgungsbereiche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Abschlielend werden in den Zentrensteckbriefen die Entwicklungsperspektive und Ent-
wicklungsziele fur das jeweilige Zentrum formuliert. Alle vier Lagebereiche sind im recht-
lichen Sinne Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs'®.

19 Damit unterscheiden sie sich von den "Entwicklungsflachen" im ZNVK 2009 und dem "Entwicklungsbereich" gemaR
RZEHK.
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INNENSTADTZENTRUM BREMEN

Raumliche Analyse

Das Innenstadtzentrum von Bremen befindet sich in der Stadtmitte nordlich der Weser und
Lage innerhalb von Bremen ist untergliedert in den Hauptgeschéaftsbereich/Altstadt und Stephaniviertel innerhalb der
Wallanlagen sowie der Bahnhofsvorstadt und Fedelhéren als vorgelagerte Teilbereiche.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur
Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 18.476
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 -0,1 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 495 477 -18  rd. 14 %
Gesamtverkaufsflache in m? 136.000  143.840 +7.840 rd.15%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 154
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 204
®Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten "
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und o&ffentliche Einrichtungen 39
m mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 31
= langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

\Stéidtebauliche Analyse ‘

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsfldichen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: in der Stadtmitte nérdlich der Weser gelegen und grof3raumig von Wohnbebau-
Integration ung umgeben
Mikroraumliche Integration: stadtebaulich integriert, wobei Altstadt und Stephaniviertel innerhalb der ehemali-
gen Wallanlagen gelegen sind; Hauptbahnhof und Fedelhéren sind vorgelagert

Versorgungs- Stadtebaulich, funktional und siedlungsraumlich wichtigster Einzelhandelsstandort Bremens auf hchster

funktion Hierarchieebene im Zentrengeflige; als Oberzentrum gesamtstadtischer und regionaler Versorgungsbereich
mit Schwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich; multifunktionale Nutzungen des Zentrums sorgen fiir urba-
nes und attraktives Einkaufserlebnis; insgesamt stadtebauliches Gewicht im Vergleich zur Gesamtstadt auf
quantitativer Ebene zu gering (rd. 15 % der Gesamtverkaufsflache Bremens); Wechselwirkungen mit dem
ostlich der Innenstadt liegenden Viertel

00 OO0

Funktionale Analyse

Angebots- Umfangreiches Angebot aller Warengruppen mit Fokus auf mittelfristigem Bedarfsbereich insb. der Waren-

funktion gruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren; Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel insb. im Bereich
Altstadt nur eingeschrankt verfigbar; hoher Anteil kleinflachiger und strukturpragender Betriebe, ergdnzt um
rd. 25 grof¥flachige Betriebe; ausgewogene Angebotsqualitat unterschiedlicher Preiskategorien; neben hoher
Anzahl an Filialisten, z. T. attraktive und individuelle Einzelhandelsgeschafte; Hauptlagen mit sehr hohem
Einzelhandelsbesatz in Richtung Osten und Siiden ausdiinnend; Erganzungslage sowie vorgelagerte Berei-
che mit geringerer Dichte

Anker-/ Verschiedene Waren- und Kaufhauser als groRflachige Magnetbetriebe (insb. Karstadt und Galeria Kaufhof);

Magnetbetriebe erganzt um Drogeriefachmarkte, Bekleidungsfachmarkte (u. a. H & M, Peek & Cloppenburg) und sonstige
Fachmarkte (u. a. Saturn, Thalia); Schwerpunkt auf mittel- und langfristigen Bedarfsbereich; insgesamt sehr
positives Erscheinungsbild der Magnetbetriebe (z. T. Flagship-Stores); Konzentration der Magnetbetriebe
insb. in den Hauptlagen

Zentrenerganzende Zentrenergdnzende Funktionen mit quantitativ sehr hohen Ausstattungszahlen und einem innenstadttypi-

Funktionen schen, ausgewogenen Angebotsmix; Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe mit hochster Ausstattung
und Vielzahl sowie attraktive Verteilung der Betriebstypen; Konzentration der Gastronomiebetriebe insb. auf
die historische Erganzungslage Schlachte an der Weserpromenade; weiterhin hohe Ausstattung an é&ffentli-
chen und kulturellen Einrichtungen im Innenstadtzentrum

cee® 000 O00

Stadtebauliche Reizvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raumes mit hoher Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat sowie starken

Gestaltung Kund*innenfrequenzen; historisches Gebaudeensemble insb. Am Markt mit hohem touristischem Faktor und
Wiedererkennungswert; zudem attraktive und touristisch gepragte Bereiche Bottcherstrale und Schnoor; ins-
gesamt interessantes Zusammenspiel zwischen modernem Einkaufsbereich und historischem gepragten Kul-
turgut; Wallanlagen als stadtebaulicher Zasur mit trennender Wirkung zwischen dem Bereich Hauptbahnhof

und Fedelhdren von der restlichen Innenstadt

Erreichbarkeit Sehr gute groRraumige Erreichbarkeit iber A1, A27 und A281 sowie B6 und B75; Stellplatzangebot durch
Parkhauser und Tiefgaragen ausreichend, jedoch durch perspektivische Entwicklung des Parkhaus Mitte kri-
tisch zu beobachten; OPNV-Anbindung durch Bremer Hauptbahnhof als Mittelpunkt des Bremer Verkehrs-
netzes; sehr gute Erreichbarkeit Gber das Radwegenetz; fuRlaufige Anbindung aus den umliegenden Orts-
und Stadtteilen gegeben

0o 000

Entwicklungsperspektive

Markante Er6ffnung des City Gate am Bahnhof

Entwicklungen

seit 2006

Zukunfts- Die vergleichsweise geringe quantitative Ausstattung der Verkaufsflache im Gegensatz zu nicht inte-
fahigkeit grierten Standorten schréankt die Versorgungsfunktion der Innenstadt ein, wodurch nur einge-

schréankt der oberzentrale Versorgungsauftag erfiillt werden kann. Durch die hohe touristische At-
traktivitdt und ein qualitativ hochwertiges Angebot, fungiert die Innenstadt Bremens trotzdem als at-
traktives und funktionierendes Hauptgeschaftszentrum. Im Bau befindliche und geplante Projekte

kénnen die qualitidtsvolle Entwicklung weiter unterstiitzen. .

Potenzialflachen sind im Bereich des Sparkassenareals an der Biirgermeister-Smidt-StraRe vorhan- .
den; hochwertige Entwicklungen von Innen sind im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt bspw. O
durch die Umnutzung des Parkhauses Mitte méglich
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Entwicklungsziele

= Hauptgeschiftsbereich als priméarer Ansiedlungsraum fiir zentrenrelevante Sortimente im Innenstadtzentrum Bremen
= Quantitative Weiterentwicklung der innerstadtischen Leitsortimente (z. B. Sparkassenareal, Entwicklung im Bestand)
= Qualitativ hochwertige Entwicklung des Hauptgeschiftsbereichs mit dem Ziel, das Zentrum nachhaltig zu sichern und weiter
auszubauen
= Starkung des Zentrums durch Arrondierung des Angebots
= Sicherung und Stiarkung der Magnetbetriebe sowie der Vielfalt an kleinen Fachgeschéften/Spezialangeboten
» Fokus auf Erlebniseinkauf und Service in Kombination mit weiteren freizeitorientierten, gastronomischen und kulturellen Nut-
zungen
» Ermittelte Entwicklungsspielrdume stellen fiir die Innenstadt keine Entwicklungsgrenze dar, da die Innenstadt einen
stadtentwicklungspolitisch bedeutsamen Einzelhandelsstandort darstellt. Eine Uberschreitung der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume kann erfolgen, wenn sie nachhaltig zur Starkung und Profilierung der Innenstadt sowie zu einer
vorteilhaften Entwicklung gegeniiber nicht integrierten Lagen fiihrt.
= Erganzungsbereiche: gemaR ihrem definierten Schwerpunkt sichern und weiterentwickeln (keine Ansiedlung von grofflachi-
gen Handelsformaten mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, stattdessen Konzentration auf jeweilige Funktionszuweisung)
= Ergédnzungsbereich Hauptbahnhof (bahnhofsaffine Nutzungen): Bestandssicherung, keine Ansiedlung von
groRflachigem Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
=  Ergdnzungsbereich Bahnhofsvorstadt (kleinteiliger, spezialisierter Einzelhandel): Bestandssicherung, keine
Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, stadtebauliche Aufwertung
=  Ergédnzungsbereich Fedelhoren: Fokus auf kleinteiligen Einzelhandel
. Erganzungsbereich Schlachte: Restriktiver Umgang mit Einzelhandelsentwicklungen, Konzentration auf
zentrenergénzende Funktionen (insb. Gastronomie)
. Erganzungsbereich Kunsthalle fiir kulturelle Angebote: Restriktiver Umgang mit Einzelhandelsentwicklungen,
Konzentration auf zentrenergédnzende Funktionen (insb. kulturelle Angebote)
Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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BESONDERES STADTTEILZENTRUM VEGESACK

Raumliche Analyse

Der Stadtteil Vegesack liegt zentral im Stadtbezirk Bremen-Nord. Das Zentrum von Vege-
sack ist nach der Bremer Innenstadt der bedeutendste zentrale Bereich Bremens. Das
Zentrum erstreckt sich entlang der Gerhard-Rohlfs-Straf3e zwischen Sedanplatz im Westen
und dem Kontorhaus zum alten Speicher (ehemals Haven HA6vt) im Osten.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Lage innerhalb von Bremen

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 34.731

Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +0,8 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 201 138 -63 rd. 4 %
Gesamtverkaufsflache in m? 36.220 23.710 -12.510 rd. 3 %

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 89
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 35
. Vergniigungsstatten 2
mNahrungs- und Genussmittel
Soziale, kirchliche und 6&ffentliche Einrichtungen 7

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
m mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 10
m langfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 7

Stadtebauliche Analyse |

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflaichen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: Zentrum des Bremer Nordens im stidlichen Teil des Stadtteils Vegesack gele-
Integration gen
Mikroraumliche Integration: bandférmig entlang der Weser gelegen; Integration in Bebauungsstruktur

Versorgungs- Versorgungsfunktion fiir den Bremer Norden sowie umliegende Kommunen mit einer Konzentration auf den

funktion mittelfristigen Bedarfsbereich; hohes Gewicht sowohl innerhalb des Stadtteils als auch auf gesamtstadtischer
Ebene; durch Bedeutungsverlust des Einkaufscenters Haven Ho6vt auch sinkende Relevanz des Zentrums
Vegesack, bei Verkleinerung Haven Ho6vt Abwanderung bedeutender Magnetbetriebe wie z. B. H&M

Ce® 000

Funktionale Analyse

Angebots- Branchenmix mit Fokus auf mittelfristigen Bedarfsbereich insb. Bekleidung; umfangreiches Warenangebot

funktion Uberwiegend kleinteiliger Betriebe; sehr hohe Einzelhandelsdichte in der Gerhard-Rohlfs-Stral3e, aber zu den
Randern ausdiinnend; insg. attraktives mittelpreisiges Angebot; enorme Leerstandzahlen im Haven Hoovt
(Verkleinerung zeitnah geplant); Defizite im Bereich der Sortimente Unterhaltungselektronik, Elektrogerate,
Sportartikel sowie junge Mode

Anker-/ Insgesamt eher wenige grol¥flachige Magnetbetriebe flr mittelzentrale Funktion vorhanden; Verbraucher-

Magnetbetriebe markt Marktkauf und Lebensmitteldiscounter Netto u. a. als Magnetbetriebe im Bereich NuG; darUber hinaus
zwei Drogeriefachmarkte und Fachmarkte der Warengruppen Bekleidung und Schuhe (u. a. Modehaus Lef-
fers, Schuhhaus Meineke und Lemwerder); moderne Ausstattung und attraktives Erscheinungsbild der Mag-
netbetriebe

Zentrenerganzende Interessante Nutzungsmischung insb. der Dienstleistungs- und Gastronomieangebote mit sozialen, kirchli-

Funktionen chen und o6ffentlichen sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen; Gastronomieagglomeration in der Ergan-
zungslage des STZ; AuBengastronomie fehlend im Bereich der FuRgangerzone; insb. in den Randbereichen
mit ausdiinnendem Einzelhandelsbesatz hohe Konzentration an zentrenerganzenden Funktionen; grofiten-
teils ansprechende Qualitat des Besatzes

o) N yoX X W X X

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Gerhard-Rohlfs-Strale durch Baumbestand, Verweilmdglichkeiten und aufwandige Gestaltung und Platzsitu-

Gestaltung ationen reizvoll; sehr hohe Frequenz innerhalb der breit angelegten Fulgangerzone; Sedanplatz durch Sa-
nierungsmafnahmen mit stadtebaulicher Qualitat; Aufenthaltsqualitat am Hafen ansprechend; durch Hoch-
wasserschutz jedoch Sichtbarriere von der Stralle Zur Vegesacker Fahre aus: nur eingeschrankte Nutzung
des vorhandenen Potenzials; z. T. historische Bausubstanz; stadtebauliche und funktionale Verbindung zum
Haven Hoovt nur eingeschrankt gegeben

Erreichbarkeit Sehr gute Erreichbarkeit aus dem niedersachsischem Umland tiber A270 und A27 mit dem MIV; Stellplatzan-
gebote innerhalb des Einkaufscenters und nahe der FuRgéngerzone vorhanden; OPNV-Anbindung iiber den
Bahnhof Vegesack und verschiedene Buslinien; FuR- und fahrradfreundliche Gestaltung und Erreichbarkeit
des Zentrums

C00 000

\Entwicklungsperspektive

Markante Bedeutungsverlust des Einkaufszentrums Haven H66vt durch Abwanderung/SchlieBung der Einzelhandelsge-
Entwicklungen schéfte, dadurch sinkende Attraktivitat flr das gesamte Zentrum; aufgrund dieser Entwicklungen wird der Bauteil B
seit 2006 des Einkaufszentrums abgerissen und der Einzelhandel in Bauteil D konzentriert; fehlende Implementierung einer
Nutzung der Markthalle am Sedanplatz, dadurch fehlende Knochenstruktur der FuRgangerzone mit dem Haven
Hoovt
Zukunfts- Das Zentrum Vegesack hat in der Vergangenheit u. a. durch die Situation des Haven Ho6vt an Attrak-
fahigkeit tivitat verloren hinsichtlich der quantitativen sowie der qualitativen Ausstattung. Insgesamt verfiigt
Vegesack jedoch iiber eine ansprechende FuBgangerzone mit einem breiten Angebot, wodurch sich
ein groBes Einzugsgebiet (vgl. Kund*innenherkunftserhebung) ergibt, welches der mittelzentralen
Versorgungsfunktion Vegesacks entspricht. ‘

Als Potenzialfliche dienen insbesondere die Markthalle und das angrenzende Finanzamt, welches bei ‘
einem Abriss fiir eine groRflichige Einzelhandelsnutzung vorgehalten werden sollte; weitere Potenzi- O
ale bieten Leerstinde innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.
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\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als besonderes Stadtteilzentrum

= Sicherung und Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion
fiir den Norden Bremens

= Erhalt und Ausbau der Funktionalitat des Einzelhandels sowie 2. Prioritat zur Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente

= Stiarkung und Weiterentwicklung des Branchenmixes, insb. junge Mode, Sportartikel und Neue Medien/(Unterhaltungs-)
Elektronik

= Bedarfsgerecht angepasste Nachnutzung des Einkaufszentrums Haven H66vt und Verbesserung des stadtebaulich-funktio-
nalen Zusammenhangs zwischen Einkaufszentrum und Hauptlage

= Etablierung einer funktionierenden Knochenstruktur in der Hauptlage (z. B. Entwicklung Markthalle/Sedanplatz, Kirchheide)

= Ergédnzungsbereiche: Fokus auf zentrenerganzende Funktionen (insb. Gastronomie, Kultur und Freizeit)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stéadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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BESONDERES STADTTEILZENTRUM VIERTEL

Das Stadtteilzentrum Viertel befindet sich dstlich der Innenstadt in den Stadtteilen Mitte
Lage innerhalb von Bremen und Ostliche Vorstadt und erstreckt sich bandférmig entlang der Achse Ostertorsteinweg
und Vor dem Steintor sowie der nérdlich abzweigenden Stralle Am Dobben.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen in den Stadtteilen 2018 (Stand: 31.12.2017) 48.430
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2027 +2,3 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 220 212 -8 rd. 6 %
Gesamtverkaufsflache in m? 19.500 22.210 +2.710 rd. 2 %
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 50
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 101
mNahrungs- und Genussmittel Vergniigungsstatten 6
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und o&ffentliche Einrichtungen 6
= mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 15
® langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 5

\Stéidtebauliche Analyse ‘

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: nahe der Innenstadt; Wechselwirkungen zwischen den beiden Zentren durch
Integration raumliche Nahe und fulRlaufige Anbindung
Mikroraumliche Integration: optimale Integration in bestehende Strukturen; Angebot entlang der straRenbe-
gleitenden Bebauung

Versorgungs- Zielgruppenspezifische Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und angrenzende Kommunen; durch attrak-

funktion tives Angebot und rdumliche Nahe zur Innenstadt Versorgungsbereich (iber die Stadtteile Mitte und Ostliche
Vorstadt hinaus; hoher Austausch zwischen Innenstadt und Viertel; attraktives Erganzungsangebot zur In-
nenstadt; fur Stadtteilzentren vergleichsweise hohes stadtebauliches Gewicht und funktionsgerechte Dimen-
sionierung

cCeoe 000

Funktionale Analyse

Angebots- Branchenmix mit sehr ausgewogener Verteilung der Bedarfsstufen; eher kleinteiliger und inhabergefiihrter

funktion Besatz mit attraktiven, teils individuellen und spezialisierten Angeboten; z. T. im hochpreisigen Segment;
hohe Einzelhandelsdichte, jedoch mit ausdiinnendem Besatz in 6stlicher Richtung; Leerstande nur in gerin-
gem MaR vorhanden

Anker-/ Zur Arrondierung des meist kleinflachigen Besatzes dienen u. a. folgende Magnetbetriebe: Lebensmittelvoll-

Magnetbetriebe sortimenter Rewe, zwei Lebensmitteldiscounter, zwei Drogeriefachmarkte sowie ein Bio-Supermarkt; auf-
grund bestehender geschlossener Bausubstanz eher kleinteilige Ankerbetriebe, Magnetbetriebe der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel nur eingeschrankt funktionsgerecht und marktgangig

Zentrenerganzende Sehr hohe Ausstattung an zentrenergédnzenden Funktionen, insb. im Bereich Gastronomie- und Beherber-

Funktionen gungsbetriebe mit hoher Attraktivitdt und regionalen Ausstrahlungseffekten; vornehmlich Restaurants und
Bars (Ausgehviertel Bremens mit regionalem Einzugsgebiet); erganzt durch eine Vielzahl von attraktiven kul-
turellen Angeboten; hohe Dichte insb. im mittleren Bereich (Vor dem Steintor); HelenenstralRe mit Rotlichte-
tablissements

o) ¥ yoX X Mok X

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitét und Einkaufsatmosphare durch Nutzungsdichte, individuelles Angebot und AuRen-

Gestaltung gastronomie; starke Kund*innenlaufe mit sehr hohem Frequenzaufkommen insb. im Ostertorsteinweg und
westlichem Bereich vor dem Steintor; historisches Gebaudeensemble zumeist saniert; z. T. geringe Gehweg-
breiten, fehlende Querungsmaoglichkeiten und mangelnde Barrierefreiheit

Erreichbarkeit Anbindung Uber die B75 jedoch schlechte Erreichbarkeit mit dem MIV; PKW-Verkehr wird als stérend wahr-
genommen; kritische Stellplatzsituation und fehlendes Parkleitsystem; sehr gute OPNV Anbindung (iber ver-
schiedene Strafenbahnlinien; fulaufige Erreichbarkeit der Innenstadt und des Hauptbahnhofs; hohes Fahr-
radaufkommen, jedoch fehlende Fahrradstellplatze

00 000

Entwicklungsperspektive

Markante Keine tiefergehenden Entwicklungen bekannt
Entwicklungen
seit 2006
Zukunfts- Das Viertel stellt ein starkes Stadtteilzentrum mit vielseitiger Angebotsstruktur und Gastronomie- .
fahigkeit schwerpunkt mit regionaler Bedeutung dar. Die Teillagen weisen unterschiedliche Schwerpunkte auf: ‘
Einzelhandel im Westen, Gastronomie im Osten.
Potenzialflache im Fehrfeld vorhanden. O
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Entwicklungsziele ‘

= Ausweisung als besonderes Stadtteilzentrum

= Sicherung und Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion
fiir die Ostliche Vorstadt

= 2. Prioritét fiir die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel zur Beibehaltung und Starkung der Funktion als besonde-
res Stadtteilzentrum mit Versorgungsfunktion tiber den Stadtteil hinaus

= Ansiedlung von spezialisierten zentrenrelevanten Sortimenten als Ergéanzung zur Innenstadt

= Funktionstrennung: Ostertorsteinweg mit Fokus auf zentrenrelevanten Einzelhandel, insb. innerstédtische Leitsortimente; Vor
dem Steintor mit Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sowie Gastronomie

= Sicherung der als Frequenzbringer unerldasslichen Lebensmittelmérkte und Drogeriefachmarkte im 6stlichen Bereich

= Erhalt und Starkung der zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt insb. im 6stlichen Bereich

= Ergédnzungsbereich Ostertorstrae: mit geringer Prioritédt zur Ansiedlung von Einzelhandel, stattdessen Konzentration auf
kulturelle Angebote

= Entwicklungsbereich: branchenspezifischer Fokus auf Mobel und ergdnzende zentrenrelevante Sortimente

Quelle: Darstellung auf Basis einer stéadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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STADTTEILZENTRUM BLUMENTHAL

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Blumenthal befindet sich im Stadtbezirk Nord. Das Stadtteilzentrum von Blu-
menthal liegt im Stdosten des Stadtteils und dehnt sich sternférmig um den Marktplatz in
der Landrat-Christians-StralRe, der WeserstrandstralRe und der Miihlenstral3e aus.

mNahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
m mittelfristiger Bedarfsbereich

u langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 32177

Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +0,3 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 37 30 -7 rd. 1%

Gesamtverkaufsflache in m? 15.500 17.770 +2.270 rd. 2 %

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 20

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 1

Vergnligungsstatten

Kultur- und Freizeiteinrichtungen

0
2
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 3
3
5

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen

\Stéidtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: nérdlicher Randbereich Bremens O
Integration Mikroraumliche Integration: sudlich im Stadtteil an der Weser gelegen; teilintegriert: ehemaliges Stadtteilzent- .
rum in der Mihlenstrale in stadtebaulich integrierter Lage, neu entwickelter Fachmarktstandort in nicht inte-
grierter Lage .
Versorgungs- Fachmarktstandort im Siiden des STZ mit Versorgungsfunktion im kurz- und insb. mittelfristigen Bedarfsbe- .
funktion reich; Fachmarktstandort des Stadtteilzentrums mit hohem stadtebaulichem Gewicht trotz nicht integrierter .
Lage; hohe Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zu weiteren STZ; Wechselwirkungen mit dem Gewer-
begebiet in der Heidlerchenstralle O

Funktionale Analyse

Angebots- Hohes Ausstattungsniveau im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich (Konzentration auf nicht zentrenrele-

funktion vante sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente); im Bereich Mihlenstraf3e kein funktio-
naler Zusammenhang des Einzelhandels gegeben aufgrund strukturellen Leerstands; hohe Einzelhandels-
dichte lediglich am Fachmarktstandort vorhanden

Anker-/ Ankerbetriebe u. a. Edeka, Aldi, Rossmann und dm mit hoher Kaufkraftbindung; Konzentration auf filialisierte

Magnetbetriebe Einzelhandelskonzepte; z. T modernisierte Einzelhandelsgeschafte; Konzentration der Ankerbetriebe auf
Fachmarktstandort ohne funktionalen Zusammenhang/funktionierende Knochenstruktur zur Mihlenstrafie;
funktionsgerechte Anzahl und Art der Magnetbetriebe

Zentrenerganzende Angemessener Funktionsmix der zentrenerganzenden Funktionen; Dispersion Uber das STZ; jedoch geringe
Funktionen Qualitat insb. der Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (vermehrt Imbissgastronomie); Vergniigungs-
statten in Hauptlage der Muhlenstralle

X Yo X X X N

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Geringe Aufenthaltsqualitat und Einkaufsatmosphare u. a. durch Funktionalitdt des Fachmarktstandorts und

Gestaltung Leerstandsituation, die durch geringe Qualitat der dort ansassigen Betriebe verstarkt wird; Weserstrand-
stralle als Barriere zwischen FMZ und Muhlenstrale; keine Sichtbeziehungen zwischen den Lagen; Kund*in-
nenlaufe zwischen den Fachmarkstandorten; z. T. attraktive Bausubstanz in haufig mangelhaftem Zustand

Erreichbarkeit Nahe der A270; Parkplatzsituation am Fachmarktstandort ausreichend; Mihlenstrale z. T. stralRenbegleiten-
des Parken; OPNV-Anbindung durch N&he zu Busbahnhof und zwei S-Bahn Haltestellen

000 000

Entwicklungsperspektive

Markante Erweiterung des Fachmarktstandorts um Takko, dm und Fressnapf; weiterer Bedeutungsverlust mit verscharften
Entwicklungen Trading-Down Prozessen in der Miihlenstralle, welche zunehmend durch Leerstand gepragt wird und an Attraktivi-
seit 2006 tat verliert
Zukunfts- Das derzeitige Angebot entspricht nicht der Funktion und Ausstattung eines Stadtteilzentrums auf- O
fahigkeit grund des starken Fokus auf den Fachmarktstandort und somit fehlender urbaner Qualitat. .
Potenzialflichen sind in Entfernung zum ZVB auf dem Sparkassengelande, am Busbahnhof sowie auf
dem BWK-Geldnde vorhanden. .

\Entwicklungsziele ‘

=  Réaumliche Konzentration des Stadtteilzentrums auf funktionierende Teilbereiche sowie Potenzialflaichen und 6stlichen
Erganzungsbereich

L] Erweiterung des bestehenden Zentrums insbesondere in 6stlicher Richtung (inkl. stadtebaulicher Aufwertung) kann (bei
entsprechender Eignung der Flachen) Entwicklungsimpulse auslésen

. Direkt angrenzende Flachenpotenziale sind zu entwickeln, sofern eine stadtebaulich-funktionale Anbindung an bestehende
Zentrenlagen ermdglicht werden kann

L] Entwicklungen am Bahnhof sind gleichzeitig zu stadtebaulich-funktionalen Stirkungen zur bestehenden Lage zu entwickeln,
um Synergieeffekte und eine Starkung des historischen Zentrums zu schaffen

= Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten zur Steigerung der Funktion als Stadtteilzentrum (insb. Bekleidung, GPK/

Hausrat/Einrichtungszubehér, Medizinische und orthopadische Artikel/Optik; Neue Medien/Unterhaltungselektronik)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STADTTEILZENTRUM BURGLESUM

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Burglesum liegt im Norden Bremens; die Lage des Stadtteilzentrums inner-
halb von Burglesum ist zentral. Das Zentrum dehnt sich zwischen Lesumer Ortskern an der
Hindenburgstralle im Westen und dem Einzelhandelsbesatz an der Bremerhavener Heer-
stralRe im Osten aus.

mNahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 33.069

Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +1,5%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 74 71 -3 rd. 1 %

Gesamtverkaufsflache in m? 7.650 9.270 +1.620 rd. 1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 44

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 1

Vergniigungsstatten

Kultur- und Freizeiteinrichtungen

5
2
Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 3
3
6

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen

Stidtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im Stadtbezirk Nord an der Verbindungsachse zwischen Innenstadt und Vege-
Integration sack gelegen
Mikroraumliche Integration: zwei Pole im Osten und Westen, welche in stadtebaulichen Kontext integriert
sind; Nahversorgungsstandort abgesetzt (stadtebauliche/naturraumliche Barrieren) (s. u.)

Versorgungs- Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil (insb. fur die Ortsteile Lesum und Burgdamm); eher geringe Verkaufs-
funktion flachenausstattung, aber durch Ansiedlung des Edeka-Marktes mit Verbesserungspotenzial; geringes stadte-
bauliches Gewicht auf Stadtteilebene

Funktionale Analyse

Angebots- Attraktiver Branchenmix; drei Schwerpunkte mit angemessener Einzelhandelsdichte, jedoch mit geringem

funktion Zusammenhang aufgrund der Lénge des ZVB und fehlenden Sicht- und funktionalen Beziehungen; Preisge-
falle mit hochpreisigem Angebot im westlichen und niedrigpreisigem Angebot im &stlichen Bereich; geringe
Leerstandsituation im westlichen, aber hohe im 6stlichen Bereich

Anker-/ An der Bremerhavener HeerstralRe fungiert u. a. der Lebensmittelvollsortimenter Rewe als Magnetbetrieb; an

Magnetbetriebe der HindenburgstralRe (Ergéanzungsbereich fiir Nahversorgung) u. a. Aldi und Rossmann; im weiteren Verlauf
dominieren kleinflachige EH-Konzepte ohne Magnetfunktion; Magnetbetriebe sind vornehmlich dem kurzfris-
tigen Bedarfsbereich zuzuordnen

Zentrenerganzende Eher hohe Ausstattung insb. im Bereich ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe; z. T. attraktives Gastronomie-
Funktionen angebot, jedoch auch starke Qualitatsunterschiede zwischen 6stlichem und westlichem Bereich; geringe
Dichte im Zwischenbereich der Lagen; insgesamt werden die Anforderungen an ein Stadtteilzentrum erfullt

00 000 000 00O 00O

Stadtebauliche Analyse

Stadtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitat in Lesum mit Verweilmdglichkeiten und Platzgestaltungen; im Bereich Bremerhave-

Gestaltung ner HeerstralRe nimmt sowohl stadtebauliche Qualitat als auch Aufenthaltsqualitét deutlich ab; der Ergan-
zungsbereich fur Nahversorgung wird durch lhlebachtal und Autobahnunterfiihrung vom Zentrum entkoppelt;
Kund*innenlaufe sind durch Barrieren nicht vorhanden

Erreichbarkeit Bremerhavener Heerstrale mit hoher Bedeutung und Durchgangsfunktion; Anbindung mit dem OPNV (iber .

S-Bahn Anschluss und Busverkehr gegeben; in groRen Teilen nur stralBenbegleitendes Parken maglich; insb.
in Lesum Parkplatzmangel; LKW-Verkehr auf der Hindenburgstra3e mit hoher Larmbelastung fiir den atmo-
spharischen Einkauf

Entwicklungsperspektive

Markante Sanierung des ehemaligen Sparkassengebaudes und Entwicklung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
Entwicklungen gen in Lesum
seit 2006
Zukunfts- Das Stadtteilzentrum Burglesum stellt ein heterogenes Zentrum mit zwei Hauptlagen und einer Nah-
fahigkeit versorgungslage dar. Der historische Ortskern Lesum ist als attraktives Zentrum zu werten; der feh-

lende stadtebaulich funktionale Zusammenhang zwischen den Lagen und die Angebotssituation der .

Bremerhavener HeerstralRe sind negativ zu bewerten. Potenzialflachen sind lediglich am Erganzungs- ‘
bereich fiir Nahversorgung vorhanden; eine Erweiterung in diesem Lagebereich kann aufgrund feh- .
lender stadtebaulich-funktionaler Zusammenhénge nur eingeschrankt empfohlen werden.

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Starkung und Sicherung der bestehenden Strukturen sowie Angebotsarrondierungen im zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Bereich in den bestehenden Lagen des Hauptgeschéftsbereichs

= Weiterentwicklung der Fachgeschaftsstruktur im historischen Ortskern Lesum; Vermeidung von Mindernutzungen und Ent-
wicklung von zentrenrelevantem Einzelhandel

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelméarkte im Hauptgeschéftsbereich

= Stadtebauliche Aufwertung des Goldbergplatzes an der Bremerhavener HeerstraRe

= Ergdnzungsbereich: restriktiver Umgang mit zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten; kleinteilige
Entwicklung zur Stirkung des Lagezusammenhangs zwischen Lesum und der Bremerhavener HeerstralRe

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STADTTEILZENTRUM FINDORFF

Der Stadtteil Findorff liegt nordlich des Stadtteils Mitte. Das Stadtteilzentrum liegt in zentra-
Lage innerhalb von Bremen ler Lage an AusfallstraRen gelegen und erstreckt sich sternformig an der Hemmstral3e, der
Admiralstrale und der Miinchener Stralle.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur
Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 25.496
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 -0,4 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 92 72 -20 rd. 2 %
Gesamtverkaufsflache in m? 10.000 10.830 +830 rd. 1 %
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 66
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 21
mNahrungs- und Genussmittel eranigungesiatien >
= sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 5
m mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 3
= langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

\Stéidtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: Lage im siidlichen Bereich des Stadtteils .
Integration Mikroraumliche Integration: stadtebaulich nicht optimal integriert durch Messe und Bahnschienen als limitie- .
rende Faktoren im Stden und Westen des Zentrums, darlber hinaus Integration in bestehende Wohnbebau-
ung O
Versorgungs- Versorgungsfunktion vornehmlich fiir den Stadtteil; Warenangebot auf dem Wochenmarkt mit deutlich héhe- .
funktion rer Relevanz auf gesamtstadtischer Ebene; angemessene quantitative Ausstattung jedoch perspektivisch .
durch SchlieBung Polsterwelt Meyerhoff quantitativ und qualitativ mit Defiziten; auf Stadtteilebene hohes
stadtebauliches und funktionales Gewicht O

Funktionale Analyse

Angebots- Durch Polsterwelt zurzeit Angebot im langfristigen Bedarfsbereich; bei SchlieBung starker Fokus auf kurzfris-

funktion tigen Bedarfsbereich; kleinflachiger Besatz in den weiteren Bedarfsstufen und Warengruppen; geringe Aus-
stattung im mittelfristigen Bedarf; hohe Dichte und Attraktivitat des Einzelhandels mit inhabergefiihrten Fach-
geschaften und sehr geringen Leerstandzahlen

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter und -discounter (2x Rewe, Penny, Netto) sowie Drogeriefachmarkt (Rossmann),

Magnetbetriebe die dezentral im Zentrum angeordnet sind, lediglich Munchener StralRe ohne Magnetbetrieb; sehr gute Aus-
stattung im Bereich des kurzfristigen Bedarfs; moderne und attraktive Marktteilnehmer; hochwertiger und ein-
zigartiger Wochenmarkt dient als Magnet im STZ

Zentrenerganzende Sehr hohe quantitative Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen, die in gro3en Teilen eine hohe Qua-
Funktionen litat und einen attraktiven Funktionsmix aufweisen; hochwertige Gastronomieangebote; z. T. Vergnligungs-
statten in attraktiven Lagen des Zentrums

o) ¥ o)X X JyoX ¥

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitat mit angenehmer Einkaufsatmosphéare und z. T. historischer Bausubstanz; Further

Gestaltung Str./Eickedorfer Str. mit Barrierefunktion zwischen attraktivem Besatz in der Hemmstrafe und Wochen-
markt/Jan-Reiners Center; Miinchener Stralle aufgrund geringer Funktionsdichte durch Gestra-Gelande in-
mitten des Zentrums in abgesetzter Lage

Erreichbarkeit Erreichbarkeit fir PKW Uber Utbremer Ring bzw. Eickedorfer StralRe/Firther Strale; durch stralenbegleiten-
des Parken eher kritische Stellplatzsituation; Einbahnstralensituationen in den Nebenstralen erschweren
Nutzung des PKW; gute OPNV-Anbindung; fukgénger- und fahrradfreundliche Ausgestaltung mit Radwegen
und breiten Burgersteigen

000 000

Entwicklungsperspektive

Markante Ansiedlung von Polsterwelt Meyerhoff in der ehemaligen Stuhlrohrfabrik mit dem Ziel der Aufwertung der Admiral-
Entwicklungen stralle (geschlossen nach Bestandserhebung)

seit 2006

Zukunfts- Die SchlieBung des Mobelgeschéfts fiihrt durch fehlende Zentrenpriagung des Sortiments Mobel nur .
fahigkeit quantitativ zu Verlusten fiir das Findorffer Zentrum. Das ansonsten attraktive Stadtteilzentrum mit Al- .

leinstellungsmerkmal benétigt jedoch langfristig Impulse.

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Entwicklungsimpulse im zentrenrelevanten Bedarfsbereich, zur Sicherung und Starkung des Branchenmixes und der Vielfalt
des Angebotes

= starkere Integration des hochwertigen Wochenmarktes im funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhang zum
Stadtteilzentrum

= Erhalt und Starkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschaftsstruktur

= Einzelhandelsentwicklung auf der Flache des nach Erhebung geschlossenen Mébelgeschifts

= falls méglich: Entwicklung der zentralen Lagen zur quantitativen und qualitativen Verbesserung des Einzelhandelsangebots
und zur Herstellung stadtebaulich-funktionaler Zusammenhénge an der Miinchener StralRe

= Prifung der Méglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen Drogeriefachmarkt beispiels-
weise in der Miinchener StraBe oder der Admiralstrafe

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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STADTTEILZENTRUM GROPELINGEN

Raumliche Analyse

Der Stadtteil Gropelingen liegt nordlich der ehemaligen Freihafen entlang der Weser. Das
Stadtteilzentrum weist eine T-formige Struktur an der Gropelinger Heerstrale und der ab-

Lage innerhalb von Bremen zweigenden Lindenhofstrale auf. Das Stadtteilzentrum wird im Stdwesten vorrangig mit
Kultur- und Dienstleistungseinrichtungen erganzt und grenzt an den Sonderstandort Water-
front an.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur
Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 37.265
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +1,5%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 77 67 -10 rd. 2 %
Gesamtverkaufsflache in m? 8.000 12.330 +4.330 rd. 1 %
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 86
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 40
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 26
Vergnugungsstatten 4

® Nahrungs- und Genussmittel Sond T - e

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich oziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 9

m mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 4
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

\Stédtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009



Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: am Rand des Stadtteils nahe der Weser gelegen
Integration Mikroraumliche Integration: an der Gropelinger HeerstralRe als wichtige Verbindungsachse; weitestgehend in
Wohnbebauung integriert; im Stidwesten an den Sonderstandort Waterfront grenzend

Versorgungs- Durch Austauschbeziehungen zur Waterfront Konzentration auf kurzfristigen und spezialisierten Bedarf; Ver-

funktion sorgungsfunktion insb. fir Wohnbevdlkerung in Lindenhof, Ohlenhof und Grépelingen; durch Entwicklung der
Fachmarktstandorte (Lindenhof-Center und Gropelinger HeerstralRe/Heeslinger Str.) angemessenes stadte-
bauliches Gewicht; leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflache-Ausstattung

Ce® 000

Funktionale Analyse

Angebots- Sehr guter Branchenmix mit Angeboten aller Bedarfsstufen; haufig spezialisiertes oder discountorientiertes

funktion Angebot (migrantisch gepragte Okonomie); hohe Einzelhandelsdichte im Kreuzungsbereich Gropelinger
Heerstrale/Lindenhofstralle; zu den Randern abnehmend; z. T. Leerstandaufkommen (z. B. Lindenhof-Cen-
ter, aber Umstrukturierungen geplant)

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter (z. B. Aldi, Edeka, Penny, Rewe), z. T. auch ziel-

Magnetbetriebe gruppenorientierte Lebensmittelanbieter (z. B. Avrasya, Euro Bazar), discountorientierte Bekleidungsfach-
markte (z. B. Woolworth), Drogeriefachmarkte (z. B. Rossmann, dm); insgesamt drei Pole im Norden, Suden
und zentral konzentriert; z. T. fehlende zeitgemafe Gestaltung

Zentrenerganzende Guter Angebotsmix mit hochwertiger Ausstattung insb. im Bereich Gastronomie; Vielzahl an sozialen, kirchli-
Funktionen chen und o6ffentlichen sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen insb. in den Nebenstrallen und der Ergan-
zungslage; insgesamt eher preisorientiertes Angebot (z. B. Imbissgastronomie)

C0e® 000 O00

Stidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Durch Sanierungsmalnahmen insb. in der Lindenhofstrale hohe Aufenthaltsqualitat; Gropelinger HeerstralRe

Gestaltung weist durch hohes Verkehrsaufkommen, gestalterische Defizite und fehlende Verweilmdglichkeiten geringere
Aufenthaltsqualitat auf; Kund*innenlaufe sind im hohen Malle zwischen den Magnetbetrieben zu beobachten;
z. T. marode und sanierungsbedurftige Bausubstanz

Erreichbarkeit ErschlieBung durch Grépelinger HeerstralRe und eingeschrankt ber Stapelfeldtstral’e (ErschlieRung Water-
front); Parken weitestgehend nur stralenbegleitend mdglich, jedoch keine enormen Einschrankungen auf-
grund eher geringer PKW-Verfugbarkeit im Stadtteil; akzeptable fuRlaufige Erreichbarkeit

|oee 000

Entwicklungsperspektive

Markante Veranderungen im STZ durch Eréffnung der Waterfront; Warensortiment ist starker an Bedurfnisse der dort leben-
Entwicklungen den Bevdlkerung angepasst; SchlieBung des Textilkaufhauses C.A. Klein, dadurch Planungen eines neuen Laden-
seit 2006 zentrums; dariiber hinaus Eréffnung des Lindenhofcenters zur Erweiterung des Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsangebots sowie Neubau EH-Handel im Bereich Gropelinger Heerstral3e/Heeslinger Stralle

Zukunfts- Die internationalisierte Nahversorgung im Stadtteilzentrum sorgt fiir ein gut funktionierendes und .

fahigkeit stabiles Zentrum mit geringen Leerstandzahlen und erganzendem Sortiment zur Waterfront. Daraus .
ergibt sich ein typisches Stadtteilzentrum mit sehr zielgruppenspezifischen Angeboten, aber starker
raumlicher Ausdehnung des Zentrums. .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Sicherung und Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion
von Gropelingen

= Erhalt und Starkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschiftsstruktur insb. im zentralen Bereich sowie Sicherung der als
Frequenzbringer unerladsslichen Lebens-mittelméarkte und Drogeriefachmarkte

= Einzelhandelsentwicklungen sind zur Nachverdichtung im Kernbereich des Stadtteilzentrums zu konzentrieren

= Erhaltung und Starkung der zentrenergénzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt insb. im Ergdnzungsbereich

= Am neuen Haltepunkt nérdlich des ZVB sind bahnhofsaffine und kleinteilige Nutzungen sowie zentrenergidnzende Funktionen
zu konzentrieren

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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STADTTEILZENTRUM HORN-LEHE

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Horn-Lehe befindet sich im Nordosten Bremens. Die Ausdehnung des Stadt-
teilzentrums reicht von der Horner Kirche im Stiden entlang der Leher HeerstralRe bis zum
Mihlenviertel im Norden.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

m Nahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 26.857

Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +2,2%

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 41 32 -9 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 4.450 5.830 +1.380 rd. 1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 23
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 7
Vergnligungsstatten -

Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen

Kultur- und Freizeiteinrichtungen

@ PN N

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen

Stadtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: Weitestgehend gute Integration des Stadtteilzentrums; Nahe zur Universitat als
Integration sehr positiv zu bewerten
Mikroraumliche Integration: Integration in Wohnbebauung, aber nérdlich an Mihlenviertel angrenzend A27
als stadtebauliche Zasur

Versorgungs- Durch Realisierung des Muhlenviertels und Integration des entstandenen Einzelhandelsangebots in den ZVB

funktion weitere 3.680 m? Verkaufsflache; aber lediglich Erganzung im kurzfristigen Bedarfsbereich; defizitare Aus-
stattung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, lediglich kleinteilig an der Leher Heerstrale vorhanden;
Austauschbeziehungen zum rd. 500 m entfernten NVZ Wilhelm-Rontgen-Stralle

Funktionale Analyse

Angebots- Anforderungskatalog nur bedingt erfiillt, durch quantitativ sehr geringes Angebot im mittel- und langfristigen

funktion Bedarfsbereich; Ausbildung von zwei Polen im Norden (Mihlenviertel) und Siiden (Lestra Kaufhaus), Verbin-
dungsachse mit z T. fehlendem stadtebaulichem und funktionalem Zusammenhang; keine nennenswerten
Leerstande

Anker-/ Im Suiden Lestra Kaufhaus als starker Magnetbetrieb mit gesamtstadtischer Bedeutung und hoher Attraktivi-

Magnetbetriebe tat, trotz fehlender zeitgemaRer Gestaltung; zudem Drogeriefachmarkt Rossmann; weitere moderne Magnet-

betriebe zur Entwicklung einer Knochenstruktur im Norden des ZVB angesiedelt (u. a. Rewe, Aldi, dm); Kon-
zentration auf kurzfristigen Bedarfsbereich

Zentrenerganzende Gute Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen, die den Hauptbestandteil der Verbindungslage zwi-

00 000 000 000G OO0

Funktionen schen den zwei Polen darstellen; sehr hohe Ausstattung von Betrieben mit medizinischer/ pflegerischer
Funktion; z. T. Fokus auf beratungsorientierte/bankenahnliche Dienstleistungen mit geringerer Kund*innen-
frequenz

Stadtebauliche Analyse

Stadtebauliche Aufenthaltsqualitat im Stadtteilzentrum eher gering, dazu tragen eine geringe Anzahl an Cafés und Restau-

Gestaltung rants, dichte Bebauung und daraus resultierend fehlende Platzsituationen und Sitzgelegenheiten bei; Aufwer-
tung durch Muhlenviertel; StraRenbahn auf der Leher HeerstralRe als stadtebauliche Zasur, optische Barriere
durch Unterfiihrung an der Leher Heerstralle/Am Herzogenkamp

Erreichbarkeit ErschlieBung lber Ausfallstralle Leher Heerstralle und Autobahn 27; Parken stralRenbegleitend oder anbie-
terorientiert méglich; OPNV-Anbindung durch StraRenbahn zwischen Borgfeld und Innenstadt sowie Busli-
nien; fulaufige Erreichbarkeit der Wohngebiete, allerdings durch Lange des ZVB nur eingeschrankt Syner-
gieeffekte und Kopplungskaufe zwischen den Polen méglich

[oe@ @00

Entwicklungsperspektive

Markante Auf ehemaligen Telekom Geléande ist auf ca. 70.000 m? das Muhlenviertel entstanden (z. T. noch im Bau); ca. 2/3
Entwicklungen der Gesamtflache Wohnbebauung, ca. 1/3 der Gesamtflache gewerblich ausgewiesener Teil fir Handels-, Dienst-
seit 2006 leistungs- sowie Buro- und Praxisflachen; entlang der Leher HeerstralRe Trading-Down Prozesse sowie erhohte

Fluktuationsraten

Zukunfts- Aufgrund fehlender Ausstattung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sowie fehlender stadte- O
fahigkeit baulich-funktionaler Zusammenhange ist der Zentrentyp Stadtteilzentrum nicht gerechtfertigt .

\Entwicklungsziele ‘

. Aufgrund stadtischer Zielstellungen wird das Stadtteilzentrum Horn-Lehe trotz des starken Fokus auf zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente und schwachem funktionalen Zusammenhang der Lagebereiche weiterhin als Stadtteilzent-
rum ausgewiesen mit der Zielstellung, die identifizierten Mdngel zu beheben (Voraussetzungen fiir Stadtteilzentrum derzeit
nicht erfiillt)

=  Ausbau und Starkung des Einzelhandelsangebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

. Entwicklung der Potenziallage (derzeit u. a. stark von Wohnnutzung gepragt)

=  Stidtebauliche BegleitmaBnahmen zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitét

L] Erhaltung und Starkung der Magnetbetriebe an den beiden Polen (insb. Lebensmittel)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STADTTEILZENTRUM HUCHTING

Raumliche Analyse

Der Stadtteil liegt im sudlichen Bremer Stadtgebiet. Das Stadtteilzentrum von Huchting wird
Lage innerhalb von Bremen im Wesentlichen durch das Einkaufszentrum Roland-Center gebildet und durch wenige
Einzelhandelsnutzungen entlang der Kirchhuchtinger Landstrale erganzt.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 30.427

Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +0,2 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe k. A. 84 - rd. 3 %
Gesamtverkaufsflache in m? 19.000** 23.470 +4.470 rd. 2 %

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 27
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 14
. Vergnligungsstatten 3

®Nahrungs- und Genussmittel : N - : e
= sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 2
m mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
= langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

\Stéidtebauliche Analyse ‘

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im siidlichen Bereich Bremens an der Grenze zu Niedersachsen gelegen, nahe
Integration der EinfallstraRe B75 nach Bremen
Mikroraumliche Integration: nur eingeschrankte Integration in umgebende Wohnbebauung vorhanden durch
sonstige Nutzungen und Barrieren

Versorgungs- Roland-Center dominiert STZ; dadurch regionale Versorgungsfunktion auch fur das angrenzende nieder-
funktion sachsische Umland insb. im mittelfristigen Bedarfsbereich; hohes stadtebauliches Gewicht mit rd. 65 % der
stadtteilspezifischen Verkaufsflache und Gberdurchschnittlicher Verkaufsflachenausstattung

Funktionale Analyse

Angebots- Fur ein STZ enorm hoher Anteil im mittelfristigen Bedarfsbereich (Roland-Center); innerhalb des Centers und
funktion am angrenzenden Fachmarktstandort funktionierende Einzelhandelssituation mit attraktivem und modernem
Besatz; entlang der Kirchhuchtinger Landstralle nur kleinteilig ergdnzende Angebote und Leerstande

Anker-/ Im Bereich NuG dient u. a. der Vollsortimenter Rewe als Magnetbetrieb sowie die Lebensmitteldiscounter

Magnetbetriebe Aldi und Penny, Drogeriefachméarkte dm und Rossmann, verschiedene Bekleidungsfachmarkte (TK Maxx,
Kult, Camp David, Cubus, New Yorker; Intersport Voswinkel) u. v. m.; rdumlich beschrankt auf Roland-Cen-
ter

Zentrenergdnzende Geringe Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen durch Roland-Center bedingt; daflr vergleichs-

Funktionen weise hoher Anteil an Gastronomiebetrieben (insb. Food Court des Einkaufscenters); vermehrt zentrenergan-
zende Funktionen im Ergénzungsbereich des Stadtteilzentrums, jedoch Funktionen mit eher geringer
Kund*innenfrequenz
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Stadtebauliche Analyse

Stadtebauliche Innerhalb des Einkaufscenters Aufenthaltsqualitat; Huchtinger Dorfplatz trotz Umgestaltung mit geringer Auf-

Gestaltung enthaltsqualitat (fehlende Raumkanten, Verschattungen, Zuschnitt, Dominanz durch Roland-Center); verbes-
serungswirdige Verbindung zwischen Stadtteil und Roland-Center u. a. durch Ausrichtung der Eingange auf
Parkplatze und nicht auf den ZVB; keine Offnung zum STZ Huchting sowie fehlende Integration in beste-
hende Strukturen

Erreichbarkeit Gute Erreichbarkeit fir den MIV tber B75 und Kirchhuchtinger LandstralRe; Straenbahnendhaltestelle am
Roland-Center, OPNV-Anbindung ergéanzt um Busse, z. T. aus dem niederséchsischem Umland; fuRlaufige
und fahrradfreundliche Erreichbarkeit

000 000

Markante Steigende Anzahl der Leerstande v. a. im Bereich der Kirchhuchtinger Landstrafle und des Alten Dorfwegs; Tra-
Entwicklungen ding-Down Prozesse in der Ergéanzungslage entlang der Kirchhuchtinger Landstrafle sowie Zunahme an minder-
seit 2006 wertigen zentrenerganzenden Funktionen.

Zukunfts- Durch Einkaufszentrum gepragtes Stadtteilzentrum mit geringer ,,urbaner Qualitat“, aber stabilen .
fahigkeit Strukturen mit breitem quantitativem und qualitativem Angebot im Einkaufszentrum. .
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\Entwicklungsziele

. Fortschreibung als Stadtteilzentrum

Aufgrund vorhandener Verkaufsflichenausstattung und angebotsbedingt geringen Entwicklungspotenzialen keine Auswei-
tung der Verkaufsflache, sondern Bestandssicherung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichti-
gung der Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Huchting

Erganzungsbereich: Fortschreibung mit deutlichem Schwerpunkt auf sonstige zentrenergédnzende Funktionen

Entwicklung und Aufwertung des historischen Dorfplatzes im nérdlichen Bereich des Stadtteilzentrums

Entwicklung und Aufwertung des neuen Stadtplatzes in zentraler Lage des Stadtteilzentrums (Zukunft des Platzes am Cen-
ter-Point)

Gdf. Aktivierung von Potenzialflichen in der Erganzungslage fiir zentrenaffine Nutzungen (insb. jenseits Einzelhandel)

STZ Huchting und NVZ Kirchhuchtinger LandstraBe als wichtige Pole in Huchting, dariiber hinaus auBerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche Bestandssicherung und geringfiigige Entwicklung von kleinflichigem zentrenrelevanten Einzelhandel
zur Beibehaltung der bestehenden Strukturen an der Kirchhuchtinger LandstraBe

Quelle: Darstellung auf Basis einer stéadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STADTTEILZENTRUM NEUSTADT

Der Stadtteil Neustadt liegt sudlich der Weser und dem Stadtteil Mitte. Das Stadtteilzent-

. rum wird gebildet aus zwei Schwerpunkten innerhalb der kleinteiligen Bebauungsstrukturen
Lage innerhalb von Bremen des Stadtteils. Die Kernachse stellt die PappelstralRe/Kornstrafte mitsamt der Abzweigung
in die Langemarckstrale dar.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 45.889
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +2,7 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 126 86 -40 rd. 3 %
Gesamtverkaufsflache in m? 8.250 6.080 -2.170 rd. 1 %
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 53
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 31
mNahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten 2
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 5
m mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 7
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

Stadtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: Zentral in Bremen gelegen und weitrdumig in Siedlungsstruktur eingebettet
Integration Mikroraumliche Integration: stadtebaulich integriertes Stadtteilzentrum; t-férmige Struktur mit weitlaufiger
Ausdehnung; zweigeteiltes Zentrum mit Erganzungsbereich in rdumlicher Entfernung

Versorgungs- (FuRlaufige) Versorgungsfunktion fir angrenzende Wohnbebauung und fur Stadtteil; aufgrund geringer quan-
funktion titativer Nahversorgungsfunktion konkurriert das Stadtteilzentrum mit dem Sonderstandort Duckwitzstralle;
insg. eher geringes stadtebauliches Gewicht im Stadtteil und nur eingeschrankt funktionsgerecht

Funktionale Analyse

Angebots- Unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung mit vergleichsweise hohem Anteil im kurzfristigen Be-

funktion darfsbereich; durch Kleinteiligkeit der Einzelhandelsstruktur jedoch zum Teil hohe Einzelhandelsdichte vor-
handen; individuelles und attraktives Angebot auch in den Randlagen, z. T. mit ethnischem Fokus; vereinzelt
Leerstande in den Randlagen

Anker-/ Funf kleinflachige Lebensmittelmérkte sowie ein Drogeriefachmarkt dienen als Ankerbetriebe des Stadtteil-

Magnetbetriebe zentrums; disperse Verteilung der Magnetbetriebe im Stadtteilzentrum, jedoch mit Fokus auf der Pappel-
stralRe; z. T. nicht mehr marktgangige Ladenlokale der Lebensmittelanbieter; daneben lediglich kleinteiliger
Besatz mit geringer Magnetfunktion

Zentrenerganzende Sehr hohe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen mit Fokus auf Dienstleistungen und Gastronomie mit
Funktionen z. T. moderner, individueller und attraktiver Qualitat; hohes gastronomisches Angebot; gleichmaRige Kon-
zentration im Stadtteilzentrum; kulturelle und Freizeiteinrichtungen mit Fokus in der Erganzungslage
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\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitat, jedoch mit starker Verkehrsbelastung insb. in der Langemarckstrale und Pappel-

Gestaltung strale; Langemarckstralie beschrankt als stadtebauliche Barriere die hohen Passant*innenfrequenzen im
Wesentlichen auf PappelstralRe und Kornstralle; Einkaufsatmosphéare nur z. T. vorhanden aufgrund geringer
Anzahl an Anbietern im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

Erreichbarkeit Anbindung iiber B6 nicht optimal; sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV sowie dem Fahrrad und zu FuB;
OPNV durch Umlandverbindungen mit hoher Frequenz und Larmbelastung (geringe positive Auswirkung auf
Kund*innenfrequenz); straBenbegleitendes Parken, durch geschlossene Blockrandbebauung jedoch nur sehr
geringe Anzahl und kritische Stellplatzsituation

00 000

Entwicklungsperspektive

Markante Eroffnung des Lebensmitteldiscounters Penny in der Langemarckstralle

Entwicklungen

seit 2006

Zukunfts- Das Stadtteilzentrum verfiigt eher iliber ein Nahversorgungsangebot, welches durch attraktiven klein- .

fahigkeit teiligen Besatz ergéanzt wird. ‘
Lediglich kleinflachige Potenzialflichen vorhanden (aktuell Umbau des Hochbunkers) aufgrund ge-
schlossener Blockrandbebauung. .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum (jedoch ohne Erganzungslage)

= Sicherung und Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion
fiir den Stadtteil

= Starkung der Versorgungsfunktion im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

= Nach Maoglichkeit quantitative Ausweitung der Verkaufsflache im Bestand

= Steigerung der Attraktivitit des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (insb. Fachgeschéfte) und Ansiedlung
von Magnetbetrieben oder sonstigen Ankernutzungen

= Sicherung der als Frequenzbringer unerldasslichen Lebensmittelmérkte und des Drogeriefachmarktes

= Erhaltung und Stédrkung der zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 05/2018

71



STADTTEILZENTRUM OSTERHOLZ

Raumliche Analyse

Der Stadtteil Osterholz liegt im Osten des Bremer Stadtgebiets. Das Stadtteilzentrum befin-
det sich im Gstlichen Bereich des Stadtteils im Bereich Walliser Stralde, Zlricher Stralie,

Lage innerhalb von Bremen Sankt-Gotthard-Strale. Die Kernachse stellt der kompakte Bereich um die Sankt-Gotthard-

Stral3e dar.
Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 37.730
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +2,4 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 20 20 - rd. 1 %
Gesamtverkaufsflache in m? 5.900 6.820 +920™* rd. 1 %
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 34
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 14
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 9
m Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten 6
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 2
m mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

Stidtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; **tatsachliche Verkaufsflachenanderung nur rd. 340 m? bekannt (Bestandsdaten 2016 geprift); Analyse bezieht sich auf bestehende
Z\VB Abgrenzung im EHK 2009



Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: am Rande Bremens abseits der AusfallstraRen gelegen; zentral im Stadtteil .
Integration Mikroraumliche Integration: sehr gute Integration in bestehende Strukturen: in Wohnbebauung eingebettet; ‘
kompakte Struktur O
Versorgungs- Versorgungsbereich insb. fur den Nahbereich des Stadtteilzentrums aufgrund der starken Dominanz des O
funktion Sonderstandorts Weserpark im Siidosten des Stadtteils; im Vergleich zur Ausstattung des Stadtteils sehr ge- ‘
ringes stadtebauliches Gewicht und nicht funktionsgerechte Dimensionierung im Hinblick auf Einwohner*in-
nenzahl des Stadtteils (Verlust gegentber Weserpark) .

Funktionale Analyse

Angebots- Insgesamt eher geringe Betriebsanzahl und keine geschlossene Einzelhandelsdichte vorhanden; hohes An-

funktion gebot im kurzfristigen Bedarfsbereich und NuG; jedoch durch Woolworth und Fahrradfachmarkt ebenfalls
gute Ausstattung im mittelfristigen Bedarfsbereich; Angebot eher preisorientiert; geringe Leerstandproblema-
tik

Anker-/ U. a. Rewe und Netto als Ankermieter im Bereich NuG sowie die Fachmérkte Rossmann und Woolworth; e-

Magnetbetriebe her geringe Anzahl an Magnetbetrieben; durch Umstrukturierungen des Woolworth-Markts moderne Einzel-

handelsflachen am Standort

Zentrenergdnzende Quantitativ geringe Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen, jedoch mit Konzentration in den Randlagen
Funktionen des ZVB; eher geringe Qualitat und in groRen Teilen preisorientiert; fehlendes héherwertiges Gastronomie-
angebot; kritischer Anteil an Vergnigungsstatten; Anforderungen an STZ nicht erfillt

00 000 000

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Einfache Gestaltung der Bebauungsstruktur und des 6ffentlichen Raumes mit geringer Aufenthaltsqualitat;
Gestaltung trotzdem belebtes Zentrum mit Kund*innenlaufen durch Kompaktheit des Zentrums; Querungsmaoglichkeiten
der Sankt-Gotthard-Stral3e verbesserungswirdig

Erreichbarkeit Durch Sankt-Gotthard-Stral3e und Zuricher Strae gute MIV-Anbindung gegeben; anbieterbezogenes Stell-
platzangebot mit Stellplatzmangel an der Sankt-Gotthard-Strake; OPNV-Anbindung durch Stralkenbahn und
Bus (u. a. an Weserpark); sehr gute fuRlaufige Erreichbarkeit der Wohngebiete

000 000

Entwicklungsperspektive

Markante Umstrukturierung und Verkleinerung der Woolworth und Ansiedlung des Drogeriefachmarkts Rossmann; Verlange-
Entwicklungen rung der Straenbahnlinie zum Sonderstandort Weserpark und somit Verlust der Funktion als Endhaltestelle
seit 2006
Zukunfts- Das Stadtteilzentrum besitzt starken Nahversorgungscharakter und durch den Sonderstandort We- .
fahigkeit serpark nur eine geringe Versorgungsfunktion und Bedeutung. Durch den Bau des Schweizer Foyers .
wird eine Starkung des Marktplatzes angestrebt durch die Integration verschiedener zentrenergan-
zender Funktionen. ‘

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Stadteilzentrum

= Sicherung und Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums sowie Starkung der Versorgungsfunktion im mit-
telfristigen Bedarfsbereich

= Erhalt und Starkung der Magnetbetriebe sowie der vielféltigen zentrenergéanzenden Funktionen (insb. im nérdlichen und siidli-
chen Bereich)

= Stédrkung des Marktplatzes (geplante EntwicklungsmaBnahmen um das ,,Schweizer Foyer)

= Erhalt der kompakten stidtebaulichen Struktur des zentralen Versorgungsbereichs

= Ausbau der stadtebaulichen Qualitat und der Aufenthalts- und Verweilqualitat

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018

73



STADTTEILZENTRUM VAHR

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil liegt im Stadtbezirk Ost der Stadt Bremen. Das Stadtteilzentrum Vahr stellt
das Einkaufszentrum Berliner Freiheit im Zentrum des Stadtteils sowie der vorgelagerte
Marktplatz dar.

m Nahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 27.145
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +1,0 %
Anzahl der Betriebe 43 47 +4 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 11.600 11.490 -110 rd. 1 %

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 47
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 22
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 17
Vergnligungsstatten 1
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 3
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 3
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

\Stadtebaullche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009



Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: zentrale Lage im Stadtteil
Integration Mikroraumliche Integration: optimale Einbindung in bestehende Bebauungsstruktur und Wohnbebauung, je-
doch durch Einkaufszentrum weitestgehend in sich geschlossener Baukorper

Versorgungs- Stadtteilzentrum Gbernimmt Versorgungsfunktion fir den gesamten Stadtteil; gute Ausstattung im Hinblick
funktion auf stadtteilbezogene Verkaufsflache

Funktionale Analyse

Angebots- Zielgruppenspezifisches und der Wohnbevolkerung angepasstes, z. T. preisorientiertes Einzelhandelsange-

funktion bot; angemessener Branchenmix mit guter Verteilung der Bedarfsstufen fiir STZ; insg. hohe Einzelhandels-
dichte und keine Leerstande

Anker-/ Magnetbetriebe im Bereich NuG sind u. a. Lebensmittelvollsortimenter Rewe und Lebensmitteldiscounter

Magnetbetriebe Aldi; des Weiteren u. a. Drogeriefachmarkt Rossmann und Bekleidungsfachmarkt Woolworth; bis auf
Woolworth Konzentration der groRen Betriebe auf Berliner Freiheit; funktionsgerechtes Angebot der Magnet-
betriebe; innerhalb des Einkaufscenters moderne Markte

Zentrenerganzende Sehr guter Angebotsmix der zentrenergdnzenden Funktionen mit vielen Angeboten im Gastronomiebereich
Funktionen (jedoch eher preis- und zeitorientiert); Verteilung innerhalb und auf3erhalb der Berliner Freiheit mit Frequenz-
bringerfunktion auch auerhalb des Einkaufscenters
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Stidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Innerhalb der Berliner Freiheit hohe, aber einfach gehaltene Aufenthaltsqualitat; positiv zu vermerken ist die

Gestaltung Durchgangsfunktion des Einkaufscenters an Sonntagen, um stadtebauliche Barriere zu vermeiden; stadte-
baulich fuigt sich das Zentrum in die bestehenden Strukturen ein, besitzt jedoch architektonisch eher geringe
Qualitat; Einkaufscenter als Dominante ohne schiitzenswerte Struktur

Erreichbarkeit MIV Erreichbarkeit Gber A27 gegeben; kostenlose Stellplatze im angeschlossenen Parkhaus; sehr gute
OPNV Erreichbarkeit durch StraRenbahn und Busse; fuRlaufige Erreichbarkeit der umliegenden Siedlungsla-
gen

000 000

Entwicklungsperspektive

Markante Lediglich geringfligige Erweiterungen innerhalb der Berliner Freiheit

Entwicklungen

seit 2006

Zukunfts- Durch attraktives Einkaufszentrum gepragt, jedoch mit fehlendem ergdnzendem Besatz in stddtebau- .
fahigkeit lich integrierter Lage und fehlenden Potenzialflachen .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Erhalt und Sicherung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums

= Erhalt und Starkung der Magnetbetriebe (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt) sowie der
vielféltigen zentrenerganzenden Funktionen (insb. auBerhalb der Berliner Freiheit zur ganzseitigen Bespielung des Baukor-
pers)

= Ausbau der stadtebaulichen Qualitat sowie der Aufenthalts- und Verweilqualitét (Einbindung in den Vahr-2035-Prozess)

= Aufhebung der Barrieren im Bereich der StraBenbahnschienen zur besseren Erreichbarkeit des Zentrums

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STADTTEILZENTRUM WALLE

Raumliche Analyse

Der Stadtteil Walle befindet sich im Stadtbezirk West. Das Stadtteilzentrum stellt ein aus-
Lage innerhalb von Bremen gedehntes, zweiteiliges Zentrum im Stadtteil dar und umfasst die parallel verlaufenden
Achsen in der Waller HeerstralRe sowie der Vegesacker Strafe/Wartburgstrale.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 30.375
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +84%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 126 109 -17 rd. 3 %
Gesamtverkaufsflache in m? 15.000 19.120 +4.120 rd. 2 %

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 80
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 38
m Nahrungs- und Genussmittel Vergnligungsstatten 8
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich  [Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 6
= mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 4
* langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 5

\Stéidtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009

76



Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: Nordwestlich der Innenstadt an Verbindungsstrae Waller Heerstr. gelegen
Integration Mikroraumliche Integration: Integration in Bebauungsstruktur, allerdings keine Verbindung und Kund*innen-
laufe zwischen den zwei parallel verlaufenden Zentrenbereichen gegeben

Versorgungs- Versorgungsbereich innerhalb des Stadtteils mit Fokus auf Grundversorgung der Wohnbevélkerung; ange-

funktion messenes stadtebauliches Gewicht im Stadtteil und gute Verkaufsflachenausstattung; Angebotsschwerpunkt
im Einkaufscenter Walle-Center an der Waller HeerstralRe; aufgrund der raumlichen Nahe Wechselwirkungen
zwischen Findorffer und Waller STZ

C0e0 000

Funktionale Analyse

Angebots- U. a. durch Walle-Center guter und bedarfsgerechter Branchenmix; insgesamt eher aufgelockerter, kleinteili-

funktion ger Einzelhandelsbesatz; stidliche Randgebiete mit geringerer Dichte; Angebotsqualitat an der Waller Heer-
stralle eher niedrigpreisig; z. T. hochwertige, ansprechende und moderne Angebote an der VVegesacker
StralBe/WartburgstralRe; Leerstandproblematik in Teilbereichen

Anker-/ Als Magnetbetriebe dienen u. a.: Edeka, Netto, Aldi und Rossmann; z. T. moderne Gestaltung; vergleichs-

Magnetbetriebe weise hohe Anzahl an strukturprdgenden Betrieben; Lage der Ankerbetriebe mit hoher Konzentration auf
Walle-Center sowie Vegesacker HeerstralRe; zur Etablierung einer funktionierenden Knochenstruktur fehlen
attraktive Anbieter auf der Parallelachse und in den sudlichen Bereichen

Zentrenerganzende Sehr hohe quantitative Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen; im Kreuzungsbereich Vegesacker

Funktionen StralBe/WartburgstralRe atmospharische Gastronomiebetriebe; sehr hoher Anteil personenbezogener Dienst-
leistungen im kurzfristigen Bedarfsbereich; insg. eher niedrigpreisiges Segment; insb. hohe Dichte in Lagen
ohne Einzelhandelsnutzungen
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\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Waller HeerstralRe durch Verkehrsbelastung mit geringer Aufenthaltsqualitat und fehlender Einkaufsat-

Gestaltung mosphare auflerhalb des Walle-Centers; geringe Gestaltungsqualitat des 6ffentlichen Raumes; Kreuzungs-
bereich Vegesacker StralRe/Wartburgstrale verkehrsberuhigt und deutlich reizvoller; nach Stiden erneut sin-
kende Qualitat; insg. fehlende Verbindung zwischen den Lagen

Erreichbarkeit Waller Heerstrale als Ausfallstrae aus dem Zentrum mit hohem Verkehrsaufkommen; Stellplatzsituation
auRerhalb des Walle-Centers haufig unzureichend; OPNV-Anbindung mittels StraRenbahn und Bussen; ful-
laufige Erreichbarkeit durch hohes Verkehrsaufkommen in der Waller HeerstralRe nur eingeschrankt attraktiv;
in der Vegesacker Strale/Wartburgstrale deutlich besser

|ee@ @00

Entwicklungsperspektive

Markante Ansiedlung eines KIK-Markts, eines Netto Markts sowie eines Zoofachmarkts im zentralen Versorgungsbereich an
Entwicklungen der Waller HeerstralRe

seit 2006

Zukunfts- Das Stadtteilzentrum weist unterschiedlich zu bewertende Teillagen auf, welche einen fehlenden .
fahigkeit stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang aufweisen. ‘

Zur Verbindung der Teilbereiche Aktivierung der Potenzialflache nordwestlich des Stadtteilzentrums.

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Starkung des Lagezusammenhangs der Hauptgeschaftsbereiche durch Entwicklung des Erganzungsbereiches mit Fokus auf
zentrenergédnzende Funktionen

= Konzentration von groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen auf die Waller HeerstralRe

= Sicherung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelméarkte im siidwestlichen Bereich der Waller HeerstraRe und
ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung

= Ausbau der stadtebaulichen Qualitit sowie der Aufenthalts- und Verweilqualitét (u. a. im Bereich der Waller HeerstraRe)

= Konzentration von kleinteiligem, individuellem, spezialisiertem Einzelhandel in der Bremerhavener StraBBe (ggf. durch eigen-
stindige Positionierungsstrategie)

= Entgegenwirken des Trading-Down-Prozesses in der siidlichen Waller HeerstraBe und in der Bremerhavener StraRe

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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STADTTEILZENTRUM WOLTMERSHAUSEN

Raumliche Analyse

Der Stadtteil Woltmershausen liegt im Bremer Siidwesten und grenzt westlich an den
Stadtteil Neustadt. Das Stadtteilzentrum erstreckt sich entlang der Woltmershauser Strale.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Lage innerhalb von Bremen

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 14.392
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +1%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig®
Anzahl der Betriebe 40 25 -15 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 7.500 5.690 -1.810 rd. 1 %

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 24
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 12
) Vergnugungsstatten 3

mNahrungs- und Genussmittel : — - : e
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 6
m mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 2

langfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

\Stédtebauliche Analyse ‘

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: abseits von Durchfahrtsstraen und fehlende Durchgangsfunktion des Stadtteils
Integration durch angrenzenden Stadtteil Hafen mit gewerblicher Nutzung
Mikroraumliche Integration: langgezogenes Zentrum; im Osten angrenzend an die Weser; darlber hinaus
Integration in Wohnbebauung

Versorgungs- Lediglich Grundversorgung der Wohnbevdlkerung im Stadtteil; hohe Kaufkraftverluste an Neustadt mit attrak-
funktion tivem Sonderstandort und STZ; sehr geringes gesamtstadtisches, aber ausgeglichenes Gewicht im Stadtteil
mit durchschnittlicher Verkaufsflachenausstattung

Funktionale Analyse

Angebots- Stark eingeschrankter Branchenmix mit fast ausschlief3lichem Fokus auf Nahrungs- und Genussmittel; insb.

funktion fehlendes Angebot im Bereich Drogeriewaren; z. T. sehr geringe Einzelhandelsdichte mit zwei Polen (Détlin-
ger Straf3e und nordl. Bereich); Angebotsqualitat nur eingeschrankt ansprechend; in Teilbereichen erhohte
Leerstandsituation; erflillt nicht die Anforderungen an ein STZ

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe und Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto; Konzentration auf zwei

Magnetbetriebe Schwerpunkte im Norden und Siiden des Stadtteilzentrums; jedoch keine funktionierende Knochenstruktur;
durch Erweiterungen und Renovierungen einzelne moderne Betriebe, weitere Betriebe mit Modernisierungs-
bedarf; fehlende Angebote aulRerhalb der Warengruppe NuG

Zentrenerganzende Starkerer Fokus des STZ auf zentrenergdnzende Funktionen anstelle Einzelhandels; durchschnittliche Aus-
Funktionen stattungsanzahl; aufgelockerte Dichte im StralRenverlauf; im Norden ausgediinnt; eher preisorientierter
Grundbedarf

00 000 000 000 000

Stidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Geringe Aufenthaltsqualitat aufgrund fehlender Verweilmdglichkeiten und Platzsituationen durch geschlos-

Gestaltung sene Bebauungsstruktur; Einkaufsatmosphare und Kund*innenlaufe durch lockeren Einzelhandelsbesatz und
fehlender Sichtbeziehungen zwischen den Einzelhandelslagen nicht vorhanden; Marktplatz mit Potenzial fiir
Aufenthaltsqualitat

Erreichbarkeit ErschlieBung tber Woltmershauser Stralle; fehlende Eingangsfunktion: Zasur durch Unterfiihrung, die nach
Woltmershausen aus der Neustadt fiihrt; hohes LKW-Aufkommen; OPNV-Anbindung iiber Busse; fulaufige
Erreichbarkeit aus den Wohngebieten vorhanden, aufgrund der Lange und des schwachen funktionalen Zu-
sammenhangs keine Generierung von Kund*innenlaufen

@00 000

Markante Umsiedlung und Erweiterung des Aldi; Er6ffnung des Rewe-Getrankemarktes auf dem ehemaligen Aldi-Grund-

Entwicklungen stiick; SchlieBung von mehreren Schlecker-Filialen; SchlieBung des Edeka-Marktes (nach Bestandserhebung)

seit 2006

Zukunfts- Auf Grund sehr geringer quantitativer sowie qualitativer Ausstattung ist der Zentrentyp ,,Stadtteil- O

fahigkeit zentrum‘ nicht gerechtfertigt. ‘
Als Potenzialflachen ist der Leerstand des Edeka-Marktes zu nennen.

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als zweipoliges Stadtteilzentrum mit planerischer Zielperspektive (trotz derzeit unzureichender Versorgungs-
funktion (insb. qualitative Mangel, Branchenmix)

= Behebung der stadtebaulichen und funktionalen Méngel zur Sicherung der Funktion als Stadtteilzentrum

= Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums in den Hauptgeschéftsbereichen unter Beriicksichtigung der Ver-
sorgungsfunktion fiir den Stadtteil Woltmershausen

= Erhaltung und Starkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschéftsstruktur an den beiden Polen (insb. Schwerpunkt Nah-
versorgung)

= Priifung der Méglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen Drogeriefachmarkt

= Erhaltung und Starkung der zentrenerganzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt insb. im Ergdnzungsbereich

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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PERSPEKTIVISCHES STADTTEILZENTRUM HEMELINGEN

Raumliche Analyse

Hemelingen im Siidosten von Bremen befindet sich 6stlich der Weser. Das perspektivische
Lage innerhalb von Bremen STZ von Hemelingen ist ein gewachsenes Zentrum im Norden des Stadtteils. Es dehnt sich
bandférmig entlang der Hemelinger Bahnhofstral3e aus.

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 43.896
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +1,2%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
. 13 13 - <1 %

Anzahl der Betriebe (18) (+5) (1 %)
1.500 1.010 -490 <1%

2 i 2
Gesamtverkaufsflache in m (3.360)  (+1.860) (<1 %)

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 8
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 3
mNahrungs- und Genussmittel Vergniigungsstatten 2
= sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich  [gqiale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 3

® mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1

m langfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 0

\Stéidtebauliche Analyse ‘

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009; () Betriebe innerhalb des perspektivischen Erweiterungsbereichs
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: 6stlich der Innenstadt, jedoch abseits der Ausfallstralen (Hastedter Heerstralle,
Integration Sebaldsbriicker Heerstralie)
Mikroraumliche Integration: Lage suidlich der Eisenbahnschienen; 6stlich und westlich insb. Gewerbenutzun-
gen; lediglich im Stiden Wohnbebauung angrenzend, kompaktes Zentrum

Versorgungs- Grundversorgung der ansassigen Wohnbevolkerung; nicht den Anforderungen eines STZ entsprechend;

funktion quantitativ noch immer sehr geringe Ausstattung; sowohl gesamtstadtisch als auch im Stadtteil zu vernach-
lassigen; stark unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung; Versorgung wird durch nahen Kaufland
und Sonderstandorte gewahrleistet

@00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Geringes quantitatives Niveau der Verkaufsflache; angemessener Branchenmix mit Sortimenten im Bereich

funktion NuG sowie sonstigem kurz-, mittel- und in geringem Maf langfristigem Bedarfsbereich; Einzelhandelsdichte
trotz kompakten Versorgungsbereichs z. T. gering; Angebotsqualitat durchschnittlich z. T. keine zeitgeméaRe
Warenprasentation; nur vereinzelt Leerstande

Anker-/ Geringe Anzahl an Magnetbetrieben, zudem konzentriert auf Fachmarktstandort: Lebensmitteldiscounter
Magnetbetriebe Aldi, Drogeriefachmarkt Rossmann (nach Bestandserhebung geschlossen); fehlender Lebensmittelvollsorti-
menter

Zentrenerganzende Geringe Anzahl der zentrenerganzenden Funktionen, aber pragendere Nutzung im Stadtteilzentrum als Ein-
Funktionen zelhandel; erganzende Funktionen im sozialen und 6ffentlichen Bereich (z. B. Ortsamt, Polizei, Burger- und
Gemeindezentrum), sehr geringes gastronomisches Angebot

00 000 000

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Durch SanierungsmaRnahmen attraktive Platzgestaltung zwischen Fachmarktstandort und Hemelinger Bahn-
Gestaltung hofstralRe; Verweilmoglichkeiten jedoch eher gering; Einkaufsatmosphare und Kund*innenlaufe nur in gerin-
gem MalR vorhanden; z. T. ansprechende historische Bausubstanz, insgesamt jedoch Modernisierungsbedarf

Erreichbarkeit Uber Sebaldsbriicker und Hastedter HeerstraRe sowie Autobahnzubringer; anbieterorientiertes und straRen-
begleitendes Parken; OPNV-Anschluss durch Sebaldsbriicker Bahnhof und Buslinien; Erreichbarkeit fir Fuk-
ganger aus den sudlich liegenden Wohngebieten gegeben

Entwicklungsperspektive

Markante Neuansiedlung der Einzelhandelsagglomeration an der Osenbrickstral3e (u. a. Aldi, Rossmann (nach Bestandser-

Entwicklungen hebung geschlossen), Tedi

seit 2006

Zukunfts- Zurzeit ist der Zentrentyp ,,Stadtteilzentrum* aufgrund fehlender quantitativer und qualitativer Aus-
fahigkeit stattung nicht gerechtfertigt.

Potenzialflache westlich des ZVB auf ehemaligem Coca-Cola Gelande

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als perspektivisches Stadtteilzentrum, sofern eine funktionale Aufwertung mit Betrieben im zentrenrelevanten
Sortimentsbereich gelingt

= Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten und signifikante Steigerung der Verkaufsflachen als Voraussetzung zur
Fortschreibung als perspektivisches Stadtteilzentrum

= Aktivierung der Potenzialfliche (Coca-Cola-Geldnde) und Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters sowie ergdnzendem
Besatz im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich (vgl. auch Ergebnisse der Vertiefungsstudie Stadtteil Hemelingen)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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PERSPEKTIVISCHES STADTTEILZENTRUM OBERVIELAND

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Das Nahversorgungszentrum Kattenturm liegt im Zentrum des Stadtteils Obervieland an
der Alfred-Faust-Stralie.

mNahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevolkerungsstruktur

Einwohner*innen im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 36.438

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*

Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 -0,5 %

Anzahl der Betriebe 21 21 +/-0 rd. 1%

Gesamtverkaufsflache in m2 4.450 4.970 +520 rd. 1%

Ze rganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 21
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 10
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 5
Vergnigungsstatten 1
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 1
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 2
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: zentral im Stadtteil Obervieland gelegen .
Integration Mikroraumliche Integration: stadtebauliche Integration in die umgebende Wohnbebauung; zwei Teilbereiche: ‘
ostlicher Bereich mit Mischnutzung innerhalb der Ladenpassage; westlicher Teilbereich gepragt durch zwei
Nahversorger O
Versorgungs- Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil mit vielfaltigem Angebot und quantitativ hoher Ausstattung; angemes- .
funktion sene Ausstattung fur versorgenden Bereich, jedoch mit vergleichsweise geringem stadtebaulichem Gewicht ‘
im Stadtteil durch Sonderstandorte und sonstige Einzelhandelslagen; fehlender Anbieter im Bereich Droge-
riewaren O

Funktionale Analyse

Angebots- Fur ein Nahversorgungszentrum vielfaltiger Branchenmix mit Erganzungen im mittel- und langfristigen Be-

funktion darfsbereich; innerhalb der Passage hohe Einzelhandelsdichte, jedoch z. T. mit Leerstandproblematik; eher
niedrigpreisiges Angebot

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe dient als Magnetbetrieb, ebenso wie die Lebensmitteldiscounter Penny

Magnetbetriebe und Netto; bandartige Verteilung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Zentrenerganzende Stadtteilbedeutsame offentliche Einrichtungen, Dienstleistungen und tiberdurchschnittliches gastronomisches
Funktionen Angebot; hohe Konzentration im dstlichen Bereich des Zentrums, auRerhalb der Passage Konzentration auf
Nahversorger

o) ¥ o)X X JyoX ¥

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitat in der modernen Ladenpassage; insg. modernes Erscheinungsbild und aufgelo-

Gestaltung ckerte Gestaltung durch viele Durchgangsmaglichkeiten; Kund*innenlaufe insbesondere innerhalb der Pas-
sage und entlang der Alfred-Faust StralRe (hier hauptsachlich Gastronomieangebot) jedoch auch mit Fre-
quenzen zu den Nahversorgern im Osten

Erreichbarkeit Sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV durch StraRenbahnanbindung mit groRen Stellplatzangebot; fuRlau-
fige Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohngebieten

000 000

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut aufgestelltes Nahversorgungszentrum mit tiberdurchschnittlicher Einzelhandelsausstattung so-

fahigkeit wie guter Ausstattung der zentrenergdnzenden Funktionen, lediglich fehlendes Drogeriewarenange- .
bot und z. T. Leerstand als negativ zu bewerten; Potenzialflachen ergeben sich auf den Parkplatzen .
im Osten des Nahversorgungszentrums sowie auf dem Parkplatz zwischen der Passage und dem
Rewe-Markt O

\Entwicklungsziele ‘

= Ausweisung als perspektivisches Stadtteilzentrum Obervieland

= Sicherung und Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion
fiir den Stadtteil Obervieland

= Erhalt und Starkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschaftsstruktur mit Fokus auf zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente

= Priifung der Méglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgéangigen Drogeriefachmarkt

= Nachnutzung oder Zusammenlegung von Leerstanden in der Passage, um attraktive Geschéftsflachen anbieten zu konnen
(ggf. Revitalisierung/Umbau der Passage)

= Stédrkung und qualitative Weiterentwicklung der zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM APFELALLEE

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Das Nahversorgungszentrum Apfelallee liegt im Westen des Stadtteils Oberneuland im
Kreuzungsbereich der Oberneulander Heerstralle und der Apfelallee.

Ungefahrer Versorgungsbereich

Westlicher Teil Oberneulands und Teile Lehesterdeichs

Funktionale Analyse

m Nahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 24 19 -5 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 2.150 2.040 -110 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 7
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2
Vergnligungsstatten 0
Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 1
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: am Rande Bremens in Oberneuland nahe der Stadtteilgrenze Horn-Lehe gele-
Integration gen
Mikroraumliche Integration: integriert in umgebende Einfamilienhausbebauung

Versorgungs- Versorgungsfunktion fiir den Westen Oberneulands und Teile des Ortsteils Lehesterdeich im Stadtteil Horn-
funktion Lehe; trotz geringer Einzelhandelsausstattung angemessen fur ansassige Wohnbevolkerung

00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Rewe City sowie Biosupermarkt und Getrankemarkt im kurzfristigen Bedarfsbereich; fir NVZ gute Ausstat-
funktion tung im mittelfristigen Bedarfsbereich mit attraktivem vielseitigen Angebot mit z. T. gehobenem Preisniveau;
Leerstandsituation vernachlassigbar

Anker-/ Attraktiver und funktionsfahiger Rewe City, jedoch nicht grof3flachig; erganzt um Biosupermarkt Aleco; erfullt
Magnetbetriebe z. T. nicht Anforderungen an NVZ durch fehlenden Drogeriefachmarkt und Lebensmitteldiscounter

Zentrenerganzende Geringe Anzahl an zentrenerganzenden Funktionen mit niedriger Dichte; dienstleistungsorientiert und ledig-
Funktionen lich Grundversorgung der Wohnbevdlkerung, jedoch erforderliche sowie z. T. optionale Ausstattungsmerk-
male von NVZ vorhanden

00 000 000

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Generell eher autokund*innenorientiert mit hohem Stellplatzaufkommen und geringer Aufenthaltsqualitat trotz
Gestaltung vorhandener Platzsituationen; aufgelockerte Struktur der Bebauung; durch riickgelagerte Einzelhandelsbe-
triebe kein geschlossener Besatz erkennbar

Erreichbarkeit Ausreichende Stellplatzsituation; Anbindung des OPNV lediglich (iber Busverbindung nach Horn und Se-
baldsbrick; gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnsiedlungen

000 000

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Zurzeit keine vollstandige Funktionalitit des Nahversorgungszentrums; um zukiinftige Funktionalitét O

fahigkeit zu erhalten, miissen Einzelhandelsentwicklungen angestrebt werden; aufgrund hoher Bedeutung fiir .
die Nahversorgung ist eine Bestandssicherung und Weiterentwicklung des Zentrums anzustreben.
Potenzialflichen durch Flachenzusammenlegungen schaffen und Mindernutzungen ersetzen. .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Prifung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts, z. B. in der Potenzialflache

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergéanzung

= Starkung zentrenergdanzender Funktionen insbesondere in den Randlagen

= Erhalt und Starkung des als Frequenzbringer unerlédsslichen Lebensmittelmarktes

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Auswirkungen auf die
hierarchisch libergeordneten Zentren)

= Stéadtebauliche und gestalterische Aufwertungen zur Steigerung der Aufenthalts- und Verweilqualitat

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM AUMUND-HAMMERSBECK

Raumliche Analyse |

Das Nahversorgungszentrum Aumund-Hammersbeck befindet sich zentral in Vegesack in

Lage innerhalb von Bremen den Ortsteilen Aumund-Hammersbeck und Fahr-Lobbendorf.

Ungefahrer Versorgungsbereich Aumund-Hammersbeck, Fahr-Lobbendorf

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2016  anteilig*

Anzahl der Betriebe 6 <1%

Gesamtverkaufsflache in m2 2.500 <1%

erganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 2
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 3
Vergnligungsstatten 0
84 % gnugung
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
m Nahrungs- und Genussmittel o
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich  |Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

\Entwicklungsziele

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelméarkte

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des Einzelhandelsbestandes

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, insbesondere bedarfsorientierte Angebotserginzung

= Deutliche stiadtebauliche Attraktivierung des eher funktional gepragten Zentrums

= Qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergédnzenden Funktionen

= Aufgrund des fehlenden stadtebaulich-funktionalen Charakters und einer weiten fuBlaufigen Entfernung zwischen dem
stidlichen (Hammersbecker StraBe) und dem noérdlichen Standort (Meinert-Lo6ffler-StraBe) ist nicht von Kund*innenlaufen
zwischen dem Nahversorgungszentrum und dem Lebensmittelvollsortimenter im Norden auszugehen, weshalb der zentrale
Versorgungsbereich auf den Bereich siidlich des Bahniibergangs beschrankt wird

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf Ge-
samtstadt
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM BLOCKDIEK

Raumliche Analyse

. Das Nahversorgungszentrum Blockdiek umfasst die Ladenpassage im Nordwesten des
Lage innerhalb von Bremen Staditeils Osterholz im Ortsteil Blockdiek.
Ungefahrer Versorgungsbereich Blockdiek

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*

Anzahl der Betriebe 24 20 -4 rd. 1%

Gesamtverkaufsflache in m? 2.850 4.200 +1.350 <1%

Ze rganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 20

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 9

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 6

Vergnigungsstatten 0

mNahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 1

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
m mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im Osten Bremens und im Norden Osterholz ‘

Integration Mikroraumliche Integration: stadtebauliche Integration in umgebende GroRwohnbebauung ‘

Versorgungs- Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Blockdiek; hohe quantitative Ausstattung des NVZ, jedoch durch Schlie- .

funktion Bung des Netto mit qualitativem Rickgang der Versorgungsfunktion; geringes stadtebauliches Gewicht im ‘
Stadtteil durch Sonderstandort Weserpark

Funktionale Analyse

Angebots- Fur NVZ angemessener Branchenmix mit Fokus auf Nahrungs- und Genussmittel und starkem Angebot im

funktion sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich; Ladenpassage mit hoher Einzelhandelsdichte, aber vereinzelten
Leerstanden; eher discountorientierte Angebotsqualitat; Konzentration auf Ladenpassage, 6stlicher Standort
eher autokund*innenorientiert

Anker-/ Rewe als Lebensmittelvollsortimenter und Rossmann als Drogeriefachmarkt; Konzentration auf Ladenpas-
Magnetbetriebe sage

Zentrenerganzende Angemessene Anzahl an zentrenerganzenden Funktionen; Fokus auf Dienstleistungen; eher preisorientiertes
Funktionen Angebot; z. T. zielgruppenspezifisches Angebot (insb. Senior*innen durch angrenzendes Senior*innenheim)

o) ¥ o)X X JyoX ¥

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Uberdachte Einkaufspassage mit Platzgestaltung im Zentrum; Kund*innenlaufe und Einkaufsatmosphére er-
Gestaltung kennbar, jedoch geringe stadtebauliche Qualitat; Aufenthaltsangebote nur im Inneren der Passage vorhan-
den; aulerhalb der Passage ist die Aufenthaltsqualitat als mangelhaft zu beurteilen

Erreichbarkeit An Ludwig-Roselius-Allee gelegen; z. T. angespannte Stellplatzsituation; OPNV-Anbindung (iber Busse; ful3-
laufig aus den Wohngebieten und vom Senior*innenheim erreichbar

C00 000

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut funktionierendes NVZ, jedoch durch Sonderstandort Weserpark mit hohem Konkurrenzangebot .
fahigkeit im Stadtteil. .

Siidlich des NVZ Entwicklung des Wohnprojektes Ellener Hof mit rd. 500 Wohneinheiten

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Stérkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelméarkte sowie des Drogeriefachmarktes

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergéanzenden Funktionen

= Optimierung der stadtebaulich-funktionalen Anbindung der Ladenpassage an die weiteren Einzelhandelsnutzungen insb. im
Osten des Zentrums

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM BORGFELD

Raumliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Borgfeld im Ortskern des Ortsteils Borgfeld verlauft im Be-

Lage innerhalb von Bremen reich der Borgfelder Heerstrale.

Ungefahrer Versorgungsbereich Borgfeld

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 17 21 +4 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 2.200 2.570 +370 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 9
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 5
Vergnlgungsstéatten 0
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
mNahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 4

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009

89



Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im Nordosten Bremens gelegen; angrenzend an das landlich gepragte Umland
Integration Mikroraumliche Integration: Integration in Wohnbebauung; im Norden angrenzend an landwirtschaftlich ge-
pragte Rdume

Versorgungs- Einziger zentraler Versorgungsbereich in Borgfeld mit angemessener quantitativer Ausstattung; Anforderun-
funktion gen an NVZ werden z. T. nicht erfullt

Funktionale Analyse

Angebots- Fuar NVZ angemessener Branchenmix mit Fokus auf Nahrung- und Genussmittel durch groRflachigen Le-
funktion bensmittelvollsortimenter; Erganzungen durch kleinteiligen Besatz in allen Bedarfsstufen mit z. T. hoher An-
gebotsqualitat; eher geringe Einzelhandelsdichte insbesondere im Siiden der Borgfelder Heerstralle

Anker-/ Rewe als grof¥flachiger Lebensmittelvollsortimenter; ergéanzt um Expert als Elektronikfachmarkt als attraktiver
Magnetbetriebe Ankerbetrieb im mittelfristigen Bedarfsbereich; Konzentration der Magnetbetriebe im Kreuzungsbereich Borg-
felder HeerstralRe/Borgfelder Landstrae; moderner gut aufgestellter Lebensmittelvollsortimenter

Zentrenerganzende Gute Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen mit zufriedenstellendem Dienstleistungs- und Gastro-
Funktionen nomieangebot; eher geringe Funktionsdichte, aber mit guter Qualitat und ausgewogenem Funktionsmix

o) X JNoX X I X N

\Stédtebauliche Analyse

stralle zu erreichen; Stellplatzsituation ausreichend; ful- und fahrradfreundlich erreichbar

Stadtebauliche Durch platzartige Gestaltung AuRengastronomie und Begriinung entlang der Borgfelder HeerstralRe gute Auf- .

Gestaltung enthaltsqualitat (leidet jedoch durch hohes Kfz-Aufkommen in den StoRzeiten), trotzdem nur geringe Einkauf- .
satmosphare und fehlende Kund*innenlaufe; aufgelockerte, der umgebenden Wohnbebauung angepasste
Bebauungsstruktur O

Erreichbarkeit Nahe der StraRenbahn, aber keine direkte OPNV-Anbindung im Zentrum gegeben; iber die Borgfelder Heer- .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Attraktives, dorflich gepragtes NVZ Borgfeld iibernimmt durch groBflachigen Lebensmittelvollsorti- .
fahigkeit menter Nahversorgungsfunktion; durch fehlende weitere Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich .
jedoch nur bedingt Anforderungskatalog von NVZ erfiillt
Potenzialflichen im Westen des ZVB vorhanden .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebots

= Erhalt und Starkung des als Frequenzbringer unerlédsslichen Lebensmittelmarktes

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

= Priifung der Moéglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgéangigen Drogeriefachmarkt

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Aus-
wirkungen auf die hierarchisch iibergeordneten Zentren)

= Aktivierung der Potenziallage®

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017

20 Aufgrund von im Oktober 2019 neu bekannt gewordenen Entwicklungsvorstellungen und -optionen im Ortsteil, besteht
Bedarf die Aussagen auf Basis der aktuellen Sachlage vertiefend zu Uiberpriifen. Ein diesbezliglicher Arbeits- und Betei-
ligungsprozess soll bis Ende 2020 konkretisierende Ergebnisse liefern.
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM BUNTENTORSTEINWEG

Raumliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Buntentorsteinweg befindet sich in den Ortsteilen Stider-

Lage innerhalb von Bremen vorstadt und Buntentor des Stadtteils Neustadt entlang der namensgebenden Stralie.

Ungefahrer Versorgungsbereich Sudervorstadt, Buntentor

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 26 25 -1 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.250 2.370 +1.120 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 13
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 8
Vergnigungsstatten 0
) Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 3
mNahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: zentral in Bremen im Norden Neustadts gelegen, angrenzend an die Ergan-
Integration zungslage des Stadtteilzentrums Neustadt
Mikroraumliche Integration: stadtebaulich integriert in die umgebende kleinteilige Wohnbebauung

Versorgungs- Versorgungsfunktion fiir die umgebende Wohnbevolkerung; quantitativ angemessene Ausstattung der Ver-

funktion kaufsflache mit Defiziten im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und vielféltigen Angeboten in weiteren Be-
darfsbereichen; eingeschrankte funktionsgerechte Dimensionierung mit geringem stadtebaulichen Gewicht
im Stadtteil

00 O00

Funktionale Analyse

Angebots- Fur Nahversorgungszentrum sehr ausgewogener Branchenmix mit zusatzlichen Angeboten im mittel- und

funktion langfristigen Bedarfsbereich; angemessene Einzelhandelsdichte mit z. T. starkerem Besatz an zentrenergan-
zenden Funktionen; inhabergefihrter und individueller Einzelhandel; geringe Anzahl an Leerstéanden vorhan-
den

Anker-/ Lediglich strukturpragender Lebensmitteldiscounter Penny im Bereich Nahrungs- und Genussmittel vorhan-

Magnetbetriebe den; Rossmann erganzt als Drogeriefachmarkt das Angebot; fehlender Lebensmittelvollsortimenter

Zentrenerginzende Uberdurchschnittliche Ausstattung an zentrenergénzenden Funktionen; Fokus auf Dienstleistungen und at-
Funktionen traktivem, vielseitigem Gastronomieangebot; z. T. hohe Funktionsdichte

o) X N X JolyoX ¥

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Stark befahrene Stral’e Buntentorsteinweg bietet nur geringe Aufenthaltsqualitat, jedoch attraktive Grinfla-
Gestaltung chen im und nahe des NVZ vorhanden; Einkaufsatmosphare durch beengte Birgersteige nur bedingt vorhan-
den; Kund*innenlaufe nur in geringem Maf} zu beobachten

Erreichbarkeit Erreichbarkeit iber Buntentorsteinweg; stralenbegleitendes Parken mit problematischer Parksituation; Er-
reichbarkeit mit dem OPNV iiber StraRenbahnen; fuRganger- und fahrradfreundliche Erreichbarkeit

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Z. T. attraktives und kleinteiliges Angebot, aber aufgrund fehlender Einzelhandelsangebote zurzeit .
fahigkeit nicht funktionsfahig als Nahversorgungszentrum .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Stérkung des als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarktes und des Drogeriefachmarktes

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

= Priifung der Méglichkeit zur bedarfsgerechten Erweiterung des nicht mehr vollumfanglich marktgéngigen Lebens-
mitteldiscounters (Versorgungsfunktion ist aktuell kritisch zu bewerten)

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Aus-
wirkungen auf die hierarchisch iibergeordneten Zentren)

= Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschifte)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM EDISONSTRARE

. Das Nahversorgungszentrum EdisonstralRe im Ortsteil Lehesterdeich verlauft entlang der
Lage innerhalb von Bremen gleichnamigen Stral3e im Nordwesten des Stadtteils Horn-Lehe.
Ungefahrer Versorgungsbereich Lehesterdeich (Arbeitsteilung mit ZVB Wilhelm-Rontgen-Stralie)
Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 13 7 -6 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.000 930 -70 <1%
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 13
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 5
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 3
Vergnlgungsstéatten 1
m Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 2
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im Nordwesten Horn-Lehes, nordlich des Stadtteilzentrums Horn-Lehe gelegen ‘

Integration Mikroraumliche Integration: stadtebaulich integriert in umgebende Mehrfamilienhausbebauung ‘

Versorgungs- Versorgungsbereich bezieht sich auf umgebende Wohngebiete und den nérdlichen Bereich Lehesterdeichs; O

funktion fehlende quantitative Ausstattung des Zentrums, dadurch keine funktionsgerechte Dimensionierung; mangel- ‘
haftes stadtebauliches Gewicht

Funktionale Analyse

Angebots- Branchenmix sehr stark auf kurzfristigen Bedarfsbereich orientiert; lediglich ein Lebensmitteldiscounter; sehr
funktion geringe Gesamtanzahl der Betriebe mit dinnem Einzelhandelsbesatz; eher preisorientiertes Angebot
Anker-/ Lebensmitteldiscounter Penny fungiert als funktionsfahiger Magnetbetrieb; dartiber hinaus keine frequenz-
Magnetbetriebe bringenden Anbieter

Zentrenerganzende Befriedigende Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen; einzelne Dienstleistungsbetriebe ergéanzt um
Funktionen weitere Angebote; eher geringe Funktionsdichte jedoch mit Fokus auf zentralem Bereich der Edisonstralle

00 000 000

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Durchschnittliche stédtebauliche Qualitat; starke Orientierung an Wohnbebauung, welche z. T. dominierend
Gestaltung im Nahversorgungszentrum ist (insbesondere sidlicher Bereich des NVZ); Schwerpunkt auf ndrdlichen auto-
kund*innenorientieren Einzelhandelsstandort

Erreichbarkeit Anbindung Uber KopernikusstralRe: anbieterbezogenes und strallenbegleitendes Parken; Busanbindung in
der Kopernikusstralle; fulllaufige Anbindung gesichert

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Rechtliche Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum nicht erfiillt; dringender Handlungsbedarf O
fahigkeit sowie quantitative und qualitative Erweiterung des Einzelhandelsangebots erforderlich .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebots

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarkte

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergédnzung
= Priifung der Méglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgéangigen Drogeriefachmarkt

= FuBwegeverbindungen und stadtebaulich-funktionale Verbindung der Lagebereiche stirken

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM FARGE

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Das ehemals perspektivische Nahversorgungszentrum Farge befindet sich im Norden des
Stadtteils Blumenthal in aufgelockerter Bebauung entlang der Farger Stralle.

Ungefahrer Versorgungsbereich

Farge, Rekum

Funktionale Analyse

mNahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig®
Anzahl der Betriebe 10 8 -2 <1%
Gesamtverkaufsflache in m2 985 2.750 +1.765 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 5
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2
Vergnlgungsstéatten 0
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: nérdlich im Stadtteil Blumenthal am Rande Bremens gelegen
Integration Mikroraumliche Integration: zum Teil stadtebaulich integriert; an aufgelockerte Wohnbebauung angrenzend;
z. T. gewerbliche Nutzungen

Versorgungs- Versorgungsfunktion insb. fir den Ortsteil Farge sowie Rekum im Norden; angemessene Dimensionierung
funktion des Nahversorgungszentrums fir umgebende Wohnbevdlkerung

C00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Aufgelockerter Besatz an der Farger Stral3e mit vier Hauptanbietern und geringem ergénzenden Besatz;

funktion starke Konzentration auf Nahversorgung, jedoch kein Drogeriefachmarkt mehr (nach Bestandserhebung ge-
schlossen); kein eigenstandiges Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich; lediglich Randsorti-
mente der Hauptanbieter; aufgelockerter Besatz z. T. durch Leerstande verscharft

Anker-/ Lebensmitteldiscounter Lidl und Netto bieten vielfaltiges Angebot im NVZ; Fehlen eines Lebensmittelvollsorti-
Magnetbetriebe menters und Drogeriefachmarktes

Zentrenerganzende Geringe Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen; dienstleistungsorientiertes Angebot
Funktionen

00 O00 000

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Z. T. nur schwache stadtebaulich-funktionale Zusammenhange; aufgelockerter Besatz, an umgebender O
Gestaltung Wohnbebauung orientiert; fehlende Platzsituationen .
Erreichbarkeit Anbindung iiber Farger Stralke; angemessenes Stellplatzangebot; OPNV-Anbindung iiber nahen Bahnhof .

Farge sowie Busse; fuBlaufig und fahrradfreundlich erreichbar .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum, jedoch mit Konzentration auf die Magnetbetriebe und .
fahigkeit geringem ergidnzendem Besatz, Fehlen eines Drogeriefachmarktes .
Potenzialflichen 6stlich des Lidl und westlich des Netto vorhanden

\Entwicklungsziele ‘

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Ergédnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen Drogeriefachmarkt und einen Supermarkt

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des Einzelhandelsbestandes

= Starkung des Angebots im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich

= Herstellung stadtebaulich-funktionaler Zusammenhange durch stadtebaulich-gestalterische BegleitmaBnahmen und
kleinteilige Einzelhandelsentwicklungen

= Kileinteilige Angebotserganzungen und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergidnzenden Funktionen

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017

96



NAHVERSORGUNGSZENTRUM KIRCHHUCHTINGER LANDSTRARE

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Das Nahversorgungszentrum Kirchhuchtinger Landstrale befindet am siidlichen Rand Bre-
mens im Suden des Stadtteils Huchting

Ungefahrer Versorgungsbereich

Kirchhuchting, Sodenmatt

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur anteilig*
Anzahl der Betriebe 9 <1%
Gesamtverkaufsflache in m2 3.920 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

®Nahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 3
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 5
Vergnlgungsstéatten 1
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 0

\Entwicklungsziele

Ausweisung als Nahversorgungszentrum
Erhalt und Starkung der als Frequenzbrin

Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergéanzung
Erganzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Aus-
wirkungen auf die hierarchisch libergeordneten Zentren)

Deutliche stadtebauliche Attraktivierung des eher funktional gepragten Zentrums

Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschéfte)

Starkung und qualitative Weiterentwicklung der zentrenerganzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt

ger unerldsslichen Lebensmittelméarkte

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen, OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; Verkaufsflachen gerundet
und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM LUSSUM-BOCKHORN

Das ehemals perspektivische Nahversorgungszentrum Lissum-Bockhorn erstreckt sich

Lage innerhalb von Bremen entlang der Schwaneweder StralRe nérdlich der Einmiindung der Lissumer
Strale/Kreinsloger im Stadtteil Blumenthal.
Ungefahrer Versorgungsbereich Lissum-Bockhorn
Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 12 8 -4 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.305 980 -325 <1%
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 11
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 6
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 1
Vergnlgungsstéatten 1
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
mNahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: am Rand Bremens im norddstlichen Blumenthal .

Integration Mikroraumliche Integration: stadtebaulich integriert ‘

Versorgungs- Wichtige Nahversorgungsfunktion fir Wohnbevélkerung des Ortsteils insbesondere der Grof3siedlung O

funktion Lussum; sehr schwacher quantitativer Besatz, der rechtlichen Anforderungen nicht genugt; durch Neuansied- ‘
lung eines weiteren Lebensmitteldiscounters jedoch perspektivisch Verbesserung zu erwarten

Funktionale Analyse

Angebots- Zurzeit nicht ausreichender quantitativer Besatz; angemessener Branchenmix, aber sehr geringe Einzelhan-
funktion delsdichte und hohes Leerstandsaufkommen

Anker-/ Penny als funktionsgerechter Lebensmitteldiscounter; Aldi als weiterer Magnetbetrieb im Nahversorgungs-
Magnetbetriebe zentrum nach Bestandserhebung eréffnet

Zentrenerganzende Angemessene Ausstattung zentrenergdnzender Funktionen mit Fokus auf Dienstleistungen und erganzen-
Funktionen dem medizinischem und pflegerischem Angebot

00 000 000

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Wohnbebauung pragt Nahversorgungszentrum mafRgeblich; alleenartige Gestaltung, jedoch fehlende Ein- O
Gestaltung kaufsatmosphare; keine identifizierbaren Kund*innenlaufe durch geringen Besatz .
Erreichbarkeit An Schwaneweder Stral3e als Ausfallstralle Bremens gelegen; angemessenes Stellplatzangebot; Busanbin- .

dung und fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben; fahrradfreundlich .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Durch die Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters nach der Bestandserhebung erfolgt O
fahigkeit eine quantitative sowie qualitative Verbesserung des Nahversorgungsangebots, welches zur gesam- .
ten Starkung des zentralen Versorgungsbereichs beitrégt.

\Entwicklungsziele ‘

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarkte

= |mpulse durch Neuansiedlung (Lebensmitteldiscounter) nutzen zur langfristigen Starkung des zentralen Versorgungsbereichs

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Auswirkun-
gen auf die hierarchisch iibergeordneten Zentren)

= Flachenzusammenlegungen der Leerstidnde priifen, um marktgangige Geschéftsflachen zu schaffen

= Qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen, um Trading-Down entgegenzuwirken

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM MARREL

Raumliche Analyse

An der Stockholmer Strae im Nordosten des Stadtteils Burglesum befindet sich das Nah-

Lage innerhalb von Bremen versorgungszentrum MarRel, welches das Einkaufszentrum Marfel umfasst.

Ungefahrer Versorgungsbereich Burgdamm

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*

Anzahl der Betriebe 19 12
Gesamtverkaufsflache in m? 3.000 2.970 -30 <1%
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 8
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 1
Vergnlgungsstéatten 0
mNahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich o
= mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im Nordosten Bremens angrenzend an das niedersachsische Ritterhude inner-
Integration halb der GroRsiedlung Marfel
Mikroraumliche Integration: Einkaufszentrum Marf3el von Wohnbebauung umschlossen, jedoch keine opti-
male stadtebauliche Integration durch eingeschrankte Wegeverbindungen

Versorgungs- Versorgungsbereich Burgdamm und Teile des 6stlichen Ritterhudes; funktionsgerechte Dimensionierung und
funktion angemessenes stadtebauliches Gewicht

C00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Angemessener Branchenmix mit verschiedenen, erganzenden Angeboten im mittelfristigen Bedarfsbereich;
funktion innerhalb des Einkaufszentrums sehr hohe Einzelhandelsdichte und keine erwahnenswerten Leerstande;
preisorientiertes Angebot; z. T. nicht zeitgemaRer Innen- und AuRenauftritt

Anker-/ Lebensmitteldiscounter NP Niedrig Preis und Netto sowie Drogeriefachmarkt Rossmann; lediglich Angebot
Magnetbetriebe eines Lebensmittelvollsortimenters fehlt

Zentrenerganzende Geringe Anzahl an zentrenergéanzenden Funktionen mit starkem Fokus auf dienstleistungsorientierte Ange-
Funktionen bote

X JoleoX X JyoX ¥

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Geringe Aufenthaltsqualitat und wenig ansprechende Gestaltung des Einkaufszentrums; z. T. Einkaufsat- O
Gestaltung mosphare und Kund*innenlaufe vorhanden .
Erreichbarkeit Nahe Ausfallstrale Stader LandstraRe; Parkmdglichkeiten am Einkaufscenter vorhanden; OPNV-Anbindung .

Uber Busverkehr; fuBlaufig gut erreichbar .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum mit z. T. stadtebaulich-architektonischen Schwachen

fahigkeit .
anigkel .
@)

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Stérkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmérkte sowie des Drogeriefachmarktes

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

= Stadtebaulich-architektonische Aufwertung des Nahversorgungszentrums

= Nachnutzung oder Zusammenlegung von Leerstanden und Mindernutzungen im Einkaufszentrum, um attraktive Geschéftsfla-
chen anbieten zu konnen (ggf. Revitalisierung/Umbau des Einkaufszentrums)

= Deutliche stadtebauliche Attraktivierung des eher funktional gepragten Zentrums

= Offnung des Nahversorgungszentrums und stirkere stidtebauliche Integration

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des Bestands

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM MUHLENFELDSTRARE

Raumliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Muhlenfeldstralle befindet sich im Ortskern des Stadtteils

Lage innerhalb von Bremen Oberneuland an der Miihlenfeldstrae und der Rockwinkeler Heerstralle.

Ungefahrer Versorgungsbereich Ostlicher Teil Oberneulands
Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 20 12 -8 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.150 1.200 +50 <1%
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 9
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2
Vergnlgungsstéatten 0
Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 6
mNahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: zentral im Stadtteil Oberneuland am Rande Bremens gelegen
Integration Mikroraumliche Integration: z. T. Integration in umgebende Einfamilienhausbebauung, nahe Bahnstation
Oberneuland;

Versorgungs- Versorgungsfunktion als Ortskern im Stadtteil Oberneuland; kein vollstandiges Angebot mit geringer quantita-
funktion tiver Ausstattung; im Stadtteil ausreichendes stadtebauliches Gewicht, jedoch mit funktionellen Schwachen

Funktionale Analyse

Angebots- Geringe Verkaufsflache mit angemessenem Branchenmix durch ergéanzenden kleinteiligen Besatz in der
funktion MuhlenfeldstralRe, jedoch sehr geringe Einzelhandelsdichte mit Fokus auf den Kreuzungsbereich Rockwinke-
ler HeerstraRe und MuhlenfeldstralRe; ansprechende Angebotsqualitat

Anker-/ Moderner, aber kleinflachiger Lebensmittelvollsortimenter Spar; fehlendes Angebot im Discount- und sonsti-
Magnetbetriebe gen kurzfristigen Bedarfsbereich

Zentrenergdanzende Quantitativ angemessene Ausstattung mit breitem Angebot im Dienstleistungssektor sowie vermehrt sozia-
Funktionen len, kirchlichen und 6ffentlichen Einrichtungen (z. B. Ortsamt, Grundschule, Kita, Kirche, Polizei, Feuerwa-
che)

oX X N X JoiX X Jo

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Angemessene Aufenthaltsqualitdt und bedeutsamer Baumbestand entlang der MihlenfeldstralRe und der
Gestaltung Rockwinkeler Heerstral3e, jedoch fehlende Einkaufsatmosphare durch fehlende Einzelhandelsdichte; keine
Kund*innenlaufe erkennbar; starke Pragung durch Wohnbebauung und 6ffentliche Einrichtungen

Erreichbarkeit Abseits der Ausfallstraen, Anbindung tber Rockwinkeler HeerstralRe; straRenbegleitendes und anbieterbe-
zogenes Stellplatzangebot; nahe der Bahnstation Oberneuland mit Anbindung an den Schienenverkehr;
Busanbindung im Stadtteilzentrum vorhanden; fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Vornehmlich kleinteiliges Angebot mit einem Lebensmittelvollsortimenter; zurzeit Anforderungen an .
fahigkeit Nahversorgungszentrum nicht erfiillt, jedoch durch Entwicklung eines Neubaus mit einem Vollsorti- .
menter, einem Drogeriefachmarkt und weiteren Angeboten im mittelfristigen Bedarfsbereich quantita-
tive und qualitative Weiterentwicklung und somit positive Zukunfsfahigkeit O

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= |Impulse durch Neuansiedlung (Vollsortimenter) nutzen zur langfristigen Starkung des zentralen Versorgungsbereichs
= Stadtebaulich-funktionale Anbindung an bestehende Lage schaffen

= Ergédnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen Drogeriefachmarkt

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebots

= Erhalt und Starkung von als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelméarkten

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM OSLEBSHAUSEN

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Das ehemals perspektivische Nahversorgungszentrum Oslebshausen befindet sich im Be-
reich des Oslebshausener Bahnhofs mit zusatzlichem kleinteiligem Besatz an der Oslebs-
hauser Heerstral3e im Norden des Stadtteils Gropelingen.

Ungefahrer Versorgungsbereich

Oslebshausen

Funktionale Analyse

mNahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur 2016 Differenz  anteilig®
Anzahl der Betriebe 13 13 0 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.555 3.870 +2.315 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 13
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2
Vergnlgungsstéatten 1
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 1
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 5

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009

104



Réaumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im Nordwesten Gropelingens .
Integration Mikroraumliche Integration: z. T. stadtebaulich integriert, angrenzend an Bahnunterfiihrung und Sonderstand- ‘
ort .
Versorgungs- Ortsteil als Versorgungsbereich; Wechselwirkungen mit angrenzendem Sonderstandort Schragestralle: insb. .
funktion Lebensmittelvollsortimenter Rewe erganzt Angebot des NVZ durch fehlenden Lebensmittelvollsortimenter; ‘
angemessene funktionsgerechte Dimensionierung O

Funktionale Analyse

Angebots- Sehr hohe quantitative Verkaufsflache mit attraktivem Branchenmix; hohe Einzelhandelsdichte im nordlichen
funktion Bereich; sudlicher Bereich mit schwachem Einzelhandelsangebot; eher preisorientiertes Angebot

Anker-/ Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny sowie Drogeriefachmarkt Rossmann als Magnetbetriebe; raumlich
Magnetbetriebe konzentriert im nordlichen Bereich des ZVB

Zentrenerganzende Hohe Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen mit Fokus auf ladenahnlichen Dienstleistungsbetrie-
Funktionen ben sowie breitem medizinischem und pflegerischem Dienstleistungsangebot; Fokus auf nérdlichen Teilbe-
reich des Nahversorgungszentrums

o) ¥ o)X X JyoX ¥

\Stédtebauliche Analyse

OPNV-Anbindung iber Zug- und Busverkehr; annehmbare fuRlaufige Erreichbarkeit

Stadtebauliche Funktional gepragtes Nahversorgungszentrum ohne herausgehobene stadtebauliche Qualitat; Wochenmarkt .
Gestaltung an der Oslebshauser Landstrale mit hoherer Attraktivitat .
Erreichbarkeit Anbindung Uber Oslebshauser HeerstralRe; angemessenes, haufig anbieterbezogenes Stellplatzangebot; .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum in raumlicher Ndhe zum Sonderstandort Schragestrafie .
fahigkeit als Konkurrenzstandort; starker nordlicher Teilbereich und schwachelnder siidlicher Bereich im Nah- .
versorgungszentrum
Potenzialflache auf Gelande des Baustoffhandels im Nordwesten O

\Entwicklungsziele ‘

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Bestandssicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

= Aufgrund des Fachmarktcharakters des Nahversorgungszentrums Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat sowie der
Aufenthalts- und Verweilqualitat

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negative
Auswirkungen auf die hierarchisch libergeordneten Zentren)

= Priifung der Méglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen Lebensmittelvollsortimenter auf
dem Gelande des Baustoffhandels im Nordwesten

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017

105



NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHLENGSTRARE

Raumliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum SchlengstralRe befindet sich im Kreuzungsbereich der Han-

Lage innerhalb von Bremen noversche Strae und der Schlengstralle im Ortsteilzentrum von Hemelingen.

Ungefahrer Versorgungsbereich Ortsteil Hemelingen (insb. zentrale Siedlungsgebiete)

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 15 13 -2 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 2.600 3.040 +440 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 12
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 3
Vergnlgungsstéatten 2
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
m Nahrungs- und Genussmittel L
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: zentral in Hemelingen gelegen ‘
Integration Mikroraumliche Integration: weitestgehend in Wohnbebauung integriert ‘
Versorgungs- Versorgungsfunktion fiir die umgebende Wohnbebauung und den Ortsteil; u. a. durch Ansiedlung des Le- .
funktion bensmitteldiscounters Penny im Suden des Stadtteils sehr gute quantitative Ausstattung ‘

Funktionale Analyse

Angebots- Sehr starker Fokus auf Nahrungs- und Genussmittel; zum Teil geringe Einzelhandelsdichte mit Fokus im

funktion Kreuzungsbereich Schlengstrale/Hannoversche Stralle; angemessene Angebotsqualitat

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie Lebensmitteldiscounter Netto und Penny (Eréffnung nach Bestands-

Magnetbetriebe erhebung); funktionierende Knochenstruktur durch Schwerpunkte im Norden und Siiden des Nahversor-
gungszentrums

Zentrenerganzende Gute quantitative Ausstattung; Fokus auf Dienstleistungsbetrieb; insgesamt angemessener Funktionsmix; z.
Funktionen T. Vergnligungsstatten

o) ¥ o)X X JyoX ¥

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Attraktive Platzgestaltung mit AuRengastronomie im Kreuzungsbereich SchlengstralRe/Hannoversche Stralle; .

Gestaltung im StralRenverlauf abnehmende Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat mit geringem funktionalem Zusammen- .
hang

Erreichbarkeit Anbindung iiber Hannoversche StralRe an Autobahnzubringer; anbieterbezogenes Stellplatzangebot; OPNV- .
Anbindung Uber verschiedene Buslinien; fulaufige Anbindung gegeben .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum mit vielfaltigem Angebot, jedoch Konzentration der Wa- .
fahigkeit rengruppe Nahrungs- und Genussmittel .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebots

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmittelmarkte

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung

= Erhaltung und Starkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschéftsstruktur an den Polen im Norden und Siiden

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Aus-
wirkungen auf die hierarchisch libergeordneten Zentren insb. perspektivisches Stadtteilzentrum Hemelingen)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHWACHHAUSER HEERSTRARE

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Das Nahversorgungszentrum Schwachhauser HeerstralRe liegt im Bereich der Schwach-
hauser HeerstralRe und der Kirchbachstral3e in Schwachhausen. Das NVZ liegt in den vier
Ortsteilen Schwachhausen, Gete, Radio Bremen und Riensberg.

Ungefahrer Versorgungsbereich

Schwachhausen, Gete, Radio Bremen und Riensberg

Funktionale Analyse

mNahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur 2016 Differenz  anteilig®
Anzahl der Betriebe 23 13 -10 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.600 1.530 -70 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 10
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 4
Vergnligungsstatten 0
Soziale, kirchliche und 6&ffentliche Einrichtungen 2
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im Zentrum Schwachhausens, zentral in Bremen gelegen .

Integration Mikroraumliche Integration: optimale Integration in umgebende, dichte Wohnbebauung ‘

Versorgungs- Versorgungsfunktion in vier Ortsteilen Schwachhausens; Wechselwirkungen mit weiteren vielfaltiger ausge- O

funktion statteten Einzelhandelsagglomerationen; geringe Dimensionierung insb. bei Betrachtung des Versorgungs- ‘
raumes

Funktionale Analyse

Angebots- Geringe quantitative Ausstattung mit zufriedenstellendem Branchenmix fiir NVZ; im westlichen Bereich stark
funktion ausgediinnter Einzelhandelsbesatz; gute Angebotsqualitat ohne Leerstandproblematik; sehr hochwertiges
und spezialisiertes Angebot

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe als funktionsfahiger Magnetbetrieb, fehlendes Angebot an Lebensmittel-
Magnetbetriebe discountern oder ergdnzendem Drogeriefachmarkt

Zentrenerganzende Gute Ausstattung zentrenerganzender Funktionen; vielfaltiger Funktionsmix mit attraktiven Angeboten
Funktionen

oX X N X JoiX X Jo

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Angenehme Aufenthaltsqualitdt mit angemessener Einkaufsatmosphére, jedoch eher geringen Kund*innen-
Gestaltung laufen; Strallenbahn- und PKW-Verkehr als Hindernis zur StraReniiberquerung; z. T. LArmemission durch
erhéhtes Verkehrsaufkommen

Erreichbarkeit An der Schwachhauser Heerstrafe mit anbieterbezogenem Stellplatzangebot und tendenziell Parkplatzprob-
lematik; OPNV-Anbindung iiber StraRenbahn gegeben; fuBlaufige Erreichbarkeit aufgrund starken Verkehrs
nicht optimal

00 000

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Vielféltige und attraktive Angebote, jedoch sehr geringe Verkaufsflache und fehlende raumliche Ent- O
fahigkeit wicklungsméglichkeiten .

\Entwicklungsziele ‘

= Trotz des geringen quantitativen Besatzes verfiigt das Nahversorgungszentrum Schwachhauser HeerstraBe aufgrund der ge-
ringen Ausstattung im Stadtteil liber eine Versorgungsfunktion tiber den Nahbereich hinaus; daher erfolgt eine Fortschrei-
bung als Nahversorgungszentrum mit der Zielstellung, die identifizierten Mangel zu beheben (Voraussetzungen fiir NVZ der-
zeit nicht erfiillt)

= Starkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion

= Sicherung des als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarktes

= Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und/oder Lebensmitteldiscounters

= Potenzialflache (mittelfristig Sparkassenfiliale) aktivieren, um Funktion als Nahversorgungszentrum zu entwickeln

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM WACHMANNSTRARE

Lage innerhalb von Bremen Entlang der Wachmannstralle im _Stadtten _Sch_yvachhausen befindet sich das Nahversor-
gungszentrum WachmannstraRe im Ortsteil Burgerpark.
Ungefahrer Versorgungsbereich Birgerpark, Neu-Schwachhausen
Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 31 27 -4 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.600 1.730 +130 <1%
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 14
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 7
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 6
Vergnligungsstatten 0
Soziale, kirchliche und 6&ffentliche Einrichtungen 0
mNahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 0

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: zentral in Schwachhausen nahe dem Stadtteil Mitte gelegen ‘
Integration Mikroraumliche Integration: gut integriert in umgebende Wohnbebauung; nahe des Biirgerparks ‘
Versorgungs- Umgebende Wohnbebauung sowie Ortsteilebene als Versorgungsbereich; Wechselwirkungen insb. mit In- O
funktion nenstadt; eher geringe Dimensionierung im Stadtteil durch geringe quantitative und qualitative Ausstattung ‘

Funktionale Analyse

Angebots- Starker Besatz im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, aber eher schwache Ausstattung im kurzfristigen
funktion Bedarfsbereich; neben dem Lebensmittelvollsortimenter insb. kleinteiliger, individueller ergédnzender Einzel-
handelsbesatz mit hochwertigem Angebot; insgesamt hohe Einzelhandelsdichte

Anker-/ Rewe City als funktionsfahiger Lebensmittelvollsortimenter, jedoch mit fehlendem Lebensmitteldiscounter
Magnetbetriebe und Drogeriefachmarkt

Zentrenerganzende Angemessene Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen mit attraktivem Angebotsmix und vielfaltigem
Funktionen Gastronomieangebot

o X N X Jour X N

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Ansprechende Aufenthaltsqualitéat und Einkaufsatmosphare; z. T. Platzsituationen und AuRengastronomie; .
Gestaltung Frequenzen insb. im &stlichen Bereich; sehr ansprechende historische Bebauung (Altbremer Hauser) .
Erreichbarkeit Nahe Am Stern, als wichtiger Kreisverkehr zur Verbindung der ostlichen Stadtteile mit der Innenstadt; kriti- .

sche Stellplatzsituation; sehr gute OPNV-Anbindung und fuléufig sowie fahrradfreundlich erreichbar .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Sehr attraktive Einzelhandelsagglomeration mit vielféltigen, individuellen Angeboten, jedoch ohne O
fahigkeit ausreichende Nahversorgungsfunktion .

\Entwicklungsziele ‘

=  Trotz des geringen quantitativen Besatzes verfiigt das Nahversorgungszentrum WachmannstraBe aufgrund der geringen
Ausstattung im Stadtteil liber eine Versorgungsfunktion tiber den Nahbereich hinaus; daher erfolgt eine Fortschreibung als
Nahversorgungszentrum mit der Zielstellung, die identifizierten Méngel zu beheben (Voraussetzungen fiir NVZ derzeit nicht
erfiillt)

=  Stdrkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion

. Sicherung des als Frequenzbringer unerlédsslichen Lebensmittelmarktes

. Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und/oder Lebensmitteldiscounters

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2018
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM WEIDEDAMM

Lage innerhalb von Bremen Im _Ortstell Weidedamm des Stadtteils Findorff befindet sich das Nahversorgungszentrum
Weidedamm.
Ungefahrer Versorgungsbereich Weidedamm

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 11 10 -1 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 4.300 4.350 +50 <1%
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 4
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 2
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 1
88 % Vergnligungsstatten 0
Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 0
mNahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 0

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: nérdlich im Stadtteil Findorff gelegen ‘
Integration Mikroraumliche Integration: stadtebaulich integriert in umgebende Wohnbebauung ‘
Versorgungs- Versorgungsfunktion fir nérdlichen Stadtteil; Wechselwirkungen mit nahem Findorffer Zentrum; angemes- .
funktion sene Dimensionierung mit hohem stadtebaulichem Gewicht im Stadtteil ‘

Funktionale Analyse

Angebots- Anforderungen an NVZ erfiillt, jedoch darlber hinaus keine Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
funktion reich vorhanden; gute Angebotsqualitdt an modernem Einzelhandelsstandort

Anker-/ GroRflachiger Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi
Magnetbetriebe

Zentrenerganzende Fir NVZ stark unterdurchschnittliches Angebot zentrenerganzender Funktionen, sodass Anforderungen an
Funktionen NVZ nicht erfillt werden

X JoleoX X JyoX ¥

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Dominanz der drei Lebensmittelanbieter bestimmt Nahversorgungsstandort, eher funktional gepragter Stand- O
Gestaltung ort ohne Aufenthaltsqualitat .
Erreichbarkeit Anbindung iiber HemmstraRe; hohes, aber anbieterbezogenes Stellplatzangebot; OPNV-Anbindung liber .

Busse; fullaufige Erreichbarkeit vorhanden .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Funktionales Nahversorgungszentrum mit quantitativ sehr guter Ausstattung, jedoch mit geringer .
fahigkeit Aufenthaltsqualitat und wenigen ergdanzenden Nutzungen .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarkte

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung
= Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen Drogeriefachmarkt

= Deutliche stiadtebauliche Attraktivierung des eher funktional gepragten Zentrums

= Verbesserung der mikrordumlichen stidtebaulichen Integration in die umgebende Wohnbebauung

= Stadtebauliche BegleitmaBnahmen zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitat

= Qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergédnzenden Funktionen

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM WESTER-/OSTERSTRARE

Raumliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum befindet sich im Bereich der Wester-/Osterstrafe und der

Lage innerhalb von Bremen Friedrich-Ebert-Strafe im Ortsteil Alte Neustadt im Norden des Stadtteils Neustadt.

Ungefahrer Versorgungsbereich Alte Neustadt

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 21 17 -4 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 3.150 3.560 +410 <1%
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 32
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 15
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 10
Vergnligungsstatten 2
Soziale, kirchliche und 6&ffentliche Einrichtungen 2

m Nahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: zentral in Bremen im Stadtteil Neustadt an der Grenze zum Stadtteil Mitte gele-
Integration gen
Mikroraumliche Integration: weitestgehend stadtebaulich integriert; norddstlich angrenzend Gewerbegebiet

Versorgungs- Versorgungsfunktion fir die nérdliche Neustadt; Austauschbeziehungen zu den nahegelegenen zentralen
funktion Versorgungsbereichen Stadtteilzentrum Neustadt sowie Nahversorgungszentrum Buntentorsteinweg; ange-
messene Dimensionierung im Stadtteil

Ce® 000

Funktionale Analyse

Angebots- Ausgewogenes Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie erganzender Besatz im mittel- und
funktion langfristigen Bedarfsbereich; z. T. geringe Einzelhandelsdichte und Schwerpunkt auf norddstlichen Standort-
bereich; durchschnittliche Angebotsqualitat

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe und Lebensmitteldiscounter Aldi u. a. als Magnetbetriebe; Konzentration
Magnetbetriebe auf norddstlichen Teilbereich

Zentrenergdanzende Quantitativ stark Gberdurchschnittliche Ausstattung zentrenerganzender Funktionen mit Schwerpunkt in der
Funktionen Friedrich-Ebert-StraRRe; vielfaltiger Funktionsmix mit zum Teil ansprechender Qualitat; starker Gastronomie-
besatz

o) ¥ o)X X JyoX ¥

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Konzentration im Norden der Westerstralle sowie an der Friedrich-Ebert-Stralle; dazwischen hauptsachlich
Gestaltung durch zentrenerganzende Funktionen gepragter Besatz; eher geringe Aufenthaltsqualitat aufgrund Verkehrs-
larm; stark frequentierte Stralenrdume bilden Raumkanten

Erreichbarkeit Sehr gute Erreichbarkeit Uber Friedrich-Ebert-Strale und direkte Nahe zur Innenstadt, jedoch weitestgehend
nur anbieterbezogenes Stellplatzangebot; OPNV-Anbindung (ber Strakenbahn und Busse; fuklaufige Anbin-
dung an die umgebenden Wohngebiete und die Innenstadt

C00 000

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum mit attraktivem Besatz an Einzelhandel und zentrener- .
fahigkeit ganzenden Funktionen, aber z. T. ausgediinntem Einzelhandelsbesatz in der Mittellage .
Keine Potenzialflichen vorhanden

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarkte

= Priifung der Méglichkeit zur Erganzung der Angebotsstrukturen (insb. am siidwestlichen Pol) durch einen marktgéngigen
Drogeriefachmarkt

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotserganzung

= Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschifte)

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Auswirkun-
gen auf die hierarchisch iibergeordneten Zentren)

= Aufwertung der Mittellage zur Stirkung des funktionalen Zusammenhangs

= Etablierung einer funktionierenden Knochenstruktur durch Starkung des siidwestlichen Bereiches, ggf. Priifung von Flachen-
zusammenlegungen

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM WILHELM-RONTGEN-STRARE

Raumliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Das Nahversorgungszentrum Wilhelm-Réntgen-Strafie befindet sich im Bereich der Leher
HeerstralBe und der Wilhelm-Rontgen-Stralle im Osten des Stadtteils Horn-Lehe in den
Ortsteilen Lehesterdeich und Lehe.

Ungefahrer Versorgungsbereich

Lehesterdeich (Arbeitsteilung mit ZVB Edisonstrale), Lehe

Funktionale Analyse

mNahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur 2016 Differenz  anteilig®
Anzahl der Betriebe 19 1 -8 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 3.300 3.810 +510 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 10
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 6
Vergnlgungsstéatten 1
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: im Westen Horn-Lehes nahe dem Stadtteilzentrum Horn-Lehes gelegen
Integration Mikroraumliche Integration: nicht optimale stadtebauliche Integration durch direkte Lage an der Autobahn; im
Norden und Westen von Wohnbebauung umgeben

Versorgungs- Versorgungsfunktion fir die umgebende Wohnbebauung; durch Entwicklung des Mihlenviertels und Eroff-
funktion nung des Rewe und Aldi zurzeit Angebotsiberschneidungen in rdumlicher Nahe, wodurch Wettbewerbsum-
feld entsteht

C0e0 000

Funktionale Analyse

Angebots- Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet mit geringen Erganzungen im sonstigen kurzfristigen und
funktion mittelfristigen Bedarfsbereich; neben den Magnetbetrieben eher kleinteiliger Besatz

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe und Lebensmitteldiscounter Lidl als Magnetbetriebe; schlechte fuBlaufige
Magnetbetriebe Anbindung zwischen den Anbietern férdern autokund*innenorientierten Einkauf

Zentrenergdanzende Quantitativ gute Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen, mit Fokus auf Dienstleistungen; insgesamt
Funktionen eher preisorientiertes Angebot

o) ¥ o)X X JyoX ¥

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Eher funktional gepragtes Nahversorgungszentrum, jedoch mit angemessener Aufenthaltsqualitat an der Wil-

Gestaltung helm-Réntgen-Straflie durch stadtebauliche Aufwertungen und gastronomisches Angebot; Frequenzen insb.
zwischen den beiden Lebensmittelanbietern zu erkennen; Autobahnunterfiihrung als stadtebauliche Barriere
verhindert Zusammenhange innerhalb des ZVB

Erreichbarkeit Anbindung iiber die Leher Heerstrale; anbieterbezogenes und straRenbegleitendes Parken; OPNV-Anbin-
dung Uber Busse und nahe gelegene StraRenbahnhaltestelle; fullaufige Erreichbarkeit aus Lehe nur durch
Autobahnunterfiihrung gegeben

000 000

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum, jedoch durch Entwicklung des Miihlenviertels starkes .
fahigkeit Konkurrenzumfeld mit Angebotsiiberschneidungen .

\Entwicklungsziele ‘

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarkte

= Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgangigen Drogeriefachmarkt

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negative
Auswirkungen auf die hierarchisch libergeordneten Zentren insb. STZ Horn-Lehe)

= Verbesserung der Lagezusammenhinge im Zentrum durch stiadtebaulich gestalterische Aufwertungen

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STANDORTBEREICH AM DOBBEN
(ehemaliges Nahversorgungszentrum Am Dobben)

Raumliche Analyse

Das ehemalige Nahversorgungszentrum Am Dobben befindet sich auf der Grenze der

Lage innerhalb von Bremen Stadtteile Mitte und Ostliche Vorstadt in den Ortsteilen Ostertor und Fesenfeld.
Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 35 31 -4 rd. 1 %
Gesamtverkaufsflache in m? 2.250 2.440 +190 <1%

energanzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 20
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 13
Vergnligungsstatten 1
® Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 2
u sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kul d Freizsiteinrich 0
u mittelfristiger Bedarfsbereich ultur- und Freizeiteinrichtungen

langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kommunales Zentren- und Nah-
versorgungskonzept Bremen, Junker und Kruse 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig
bezogen auf Gesamtstadt
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Raumliche Analyse

Raumliche Makrordumliche Integration: Lage in der Stadtmitte in den Stadtteilen Mitte und Ostliche Vorstadt ‘
Integration Mikroraumliche Integration: optimale stadtebauliche Integration in das stadtebauliche Geflige und die umge- ‘
bende Wohnbebauung O
Versorgungs- Zum Teil Versorgungsbereich der Stadtteile Ostliche Vorstadt und Mitte; starke Wechselwirkungen mit an- O
funktion grenzenden Lagebereichen der Innenstadt und dem Stadtteilzentrum Viertel; quantitative Verkaufsflache in ‘
angemessenem Rahmen, aber mit defizitarer Nahversorgungsstruktur; Versorgungsfunktion kann nicht erfillt
werden ‘

Funktionale Analyse

Angebots- Erfullt nicht den Anforderungskatalog an Nahversorgungszentren; kein funktionsgerechter Lebensmittelvoll-

funktion sortimenter/ -discounter oder Drogeriefachmarkt; fiir ein Nahversorgungszentrum attraktiver Branchenmix mit
hohem Verkaufsflachenanteil aulRerhalb der kurzfristigen Bedarfsstufe; hohe Einzelhandelsdichte der kleintei-
ligen Ladenlokale; durchschnittliche Angebotsqualitat

Anker-/ Aleco (Biosupermarkt) und Edeka dienen als Magnetbetriebe; jedoch beide Betriebe kleinflachig und insge-
Magnetbetriebe samt nicht marktgangig sowie zur Grundversorgung ausreichend; durch Lage im Stiden und Nordosten Kno-
chenstruktur; Gbernehmen jedoch keine vollstandige Versorgungsfunktion fiir das Nahversorgungszentrum

Zentrenerganzende Hohe quantitative Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen; insb. Fokus auf Dienstleistungsbetriebe
Funktionen und Gastronomie; hohe Funktionsdichte im Norden des NVZ; durchmischte Angebotsqualitat

oX X N X JoiI X Jo

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Durch StralRenbahn und Verkehr kaum Aufenthaltsqualitat und hohe Larmbelastung; vor allem in Kreuzungs-

Gestaltung bereichen Strallenquerung erschwert; eher geringe stadtebauliche Qualitat, jedoch teilweise ansprechende
historische Bausubstanz; mangelnde Einkaufsatmosphare und somit insgesamt fehlende Verweilqualitat;
Kund*innenlaufe insbesondere durch Strallenbahnverkehr erkennbar

Erreichbarkeit Sehr gute Erreichbarkeit mit jeglichen Verkehrsmitteln; mangelhafte Parkplatzsituation

00 000

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Potenzialflichen nur in geringem MaR auf Parkflachen vorhanden, sodass Parksituation weiter ver- O
fahigkeit scharft werden wiirde; Zukunftsperspektive fragwiirdig aufgrund mangelhafter Einzelhandelsausstat- .
tung fiir ein Nahversorgungszentrum

Entwicklungsziele

. Keine Ausweisung mehr als Nahversorgungszentrum
=  Stattdessen Integration in Stadtteilzentrum Viertel (Entwicklungsziele siehe besonderes Stadtteilzentrum Viertel)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STANDORTBEREICH GOTTFRIED-MENKEN-STRARE
(ehemaliges Nahversorgungszentrum Gottfried-Menken-Strafle)

Raumliche Analyse

. Das ehemalige Nahversorgungszentrum befindet sich in den Ortsteilen Gartenstadt Siid
Lage innerhalb von Bremen und Buntentor im Zentrum des Stadtteils Neustadt an der Gottfried-Menken-StralRe.

Funktionale Analyse ‘ Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*

Anzahl der Betriebe 6 7 +1 <1%

Gesamtverkaufsflache in m? 850 1.280 +430 <1%

Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 6

Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 4

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2

Vergnligungsstatten 0

mNahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 0

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
m mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 0

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: Zentral im Stadtteil Neustadt gelegen
Integration Mikroraumliche Integration: Integration in umgebende Wohnbebauung; Einzelhandel z. T. in Erdgeschoss-
lage des Geschosswohnungsbaus

Versorgungs- Versorgungsbereich bezieht sich auf die umgebende Wohnbevélkerung; Wechselwirkungen mit weiteren
funktion kleinen Einzelhandelsagglomerationen in Neustadt; sehr geringes stadtebauliches Gewicht und fehlende
funktionsgerechte Dimensionierung

@00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Quantitative Verkaufsflachenausstattung des Nahversorgungszentrums rechtlich anfechtbar; stark auf kurz-
funktion fristigen Bedarfsbereich ausgerichtet; geringe Einzelhandelsdichte; stadtebaulich-funktionaler Zusammen-
hang nicht durchgehend vorhanden; preisorientiertes Angebot

Anker-/ Nicht funktionsgerechter Netto als Magnetbetrieb; erganzt um strukturprdgenden ethnischen Supermarkt
Magnetbetriebe

Zentrenerganzende Sehr geringe Anzahl zentrenerganzender Funktionen; lediglich Dienstleistungs- und Gastronomieangebote;
Funktionen ebenfalls eher preisorientiertes Angebot

X Jou X JoiX X Jo

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Annehmbare Aufenthaltsqualitat; Einkaufsatmosphare ist nicht vorhanden; Kund*innenlaufe z. T. erkennbar .
Gestaltung .
Erreichbarkeit Anbindung tber Thedinghauser StralRe und Gastfeldstrale; straRenbegleitendes Parken mit Parkplatzproble- .

matik; OPNV-Anbindung nur in GastfeldstraRe liber Busse gegeben; optimale fuRlaufige Erreichbarkeit .

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Nicht funktionsfahig als Nahversorgungszentrum aufgrund fehlender Angebote; rechtliche Anforde-
fahigkeit rungen z. T. nicht erfiillt

@O

Entwicklungsziele

= Keine Fortschreibung als Nahversorgungszentrum aufgrund des nicht funktionsgerechten Nahversorgungsangebotes und der
fehlenden Entwicklungsperspektive
= Stattdessen Ausweisung als besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (siehe dazu auch Nahversorgungskonzept)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stéadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STANDORTBEREICH H.-H.-MEIER-ALLEE/EMMAPLATZ
(ehemaliges Nahversorgungszentrum H.-H.-Meier-Allee/Emmaplatz)

Raumliche Analyse

Im Kreuzungsbereich der H.-H.-Meier-Allee und der Emmastralle befindet sich das ehema-
Lage innerhalb von Bremen lige Nahversorgungszentrum im Stadtteil Schwachhausen. Das Nahversorgungszentrum
befindet sich in den Ortsteilen Neu-Schwachhausen und Riensberg.

Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 16 18 +2 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 550 800 +250 <1%
Zentrenerganzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 9
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 7
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2
Vergnligungsstatten 0
Soziale, kirchliche und 6&ffentliche Einrichtungen 0
mNahrungs- und Genussmittel o
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich ~ |Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 0

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf
Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: nérdlich im Stadtteil Schwachhausen gelegen
Integration Mikroraumliche Integration: integriert in umgebenden Geschosswohnungsbau; Grafin-Emma-Platz als Mittel-
punkt des zentralen Versorgungsbereichs

Versorgungs- Versorgungsbereich flr die nahe Wohnbevélkerung; Wechselwirkungen mit dem Nahversorgungsstandort an
funktion der Hermann-Heinrich-Meier-Allee, welcher das Angebot um einen Lebensmittelvollsortimenter und einen
Biosupermarkt erganzt; sehr geringes stadtebauliches Gewicht und keine funktionsgerechte Dimensionierung

@00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Quantitative Ausstattung unterhalb rechtlicher Anforderungen an NVZ; Branchenmix aufgrund der Verkaufs-

funktion flache zu vernachlassigen; annehmbare Einzelhandelsdichte auf der norddstlichen Seite der H.-H.-Meier-
Allee; Grafin-Emma-Platz verhindert zusammenhangenden Besatz durch zentrale Lage im Nahversorgungs-
zentrum; angemessene Angebotsqualitat

Anker-/ Keine Magnetbetriebe vorhanden
Magnetbetriebe

Zentrenerganzende Sehr geringe quantitative Ausstattung mit Fokus auf Dienstleistungssektor; geringes Preisniveau
Funktionen

X Jou X JoiX X Jo

\Stédtebauliche Analyse

Stadtebauliche Ansprechende Aufenthaltsqualitéat durch Grafin-Emma-Platz und weitere Platzsituationen mit Sitzmdoglichkei-
Gestaltung ten; Einkaufsatmosphare jedoch nicht vorhanden; Grafin-Emma-Platz verhindert Einzelhandelsdichte und
stadtebaulich-funktionale Zusammenhange; Stralenbahnverkehr als stadtebauliche Barriere

Erreichbarkeit Erreichbar iber H.-H.-Meier-Allee; strakenbegleitendes Parken; OPNV-Anbindung tiber StraRenbahn; ful-
laufige Anbindung angemessen

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Rechtliche Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum nicht erfiillt, aufgrund fehlender Anbieter O
fahigkeit und zu geringer quantitativer Verkaufsflachen .
Keine Potenzialflichen vorhanden

\Entwicklungsziele ‘

= Keine Fortschreibung als Nahversorgungszentrum aufgrund des nicht funktionsgerechten Nahversorgungsangebotes und der
fehlenden Entwicklungsperspektive

= Zukiinftig Konzentration auf kleinteilige Einzelhandelsnutzungen (siL-Lage entsprechend) und zentrenerganzende Funktionen

= Weiterhin wichtiges Quartierszentrum aber ohne primére Funktion fiir Einzelhandel

= Sofern sich zukiinftig Flachenpotenziale im Standortbereich ergeben, die eine Ansiedlung eines strukturpragenden
Lebensmittel- oder Drogeriemarktes ermdogliche, ist eine entsprechende Entwicklung ausdriicklich zu begriiBen. In diesem
Falle ist anschlieBend zu priifen, ob die Mindestkriterien fiir Nahversorgungszentren erfiillt werden und die rechtssichere
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches moglichs ist. Bei einer positiven Priifung wird empfohlen, den
Standortbereich (z. B. im Rahmen einer Teilfortschreibung) wieder als Nahversorgungszentrum auszuweisen.

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STANDORTBEREICH MAHNDORF
(ehemaliges perspektivisches Nahversorgungszentrum Mahndorf)

Raumliche Analyse

Im Stadtteil Hemelingen entlang der Mahndorfer HeerstraRe befindet sich in aufgelocker-

Lage innerhalb von Bremen tem Besatz das ehemalige perspektivische Nahversorgungszentrum Mahndorf.
Funktionale Analyse Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz  anteilig*
Anzahl der Betriebe 16 10 -6 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 1.400 1.080 -320 <1%
energanzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 10
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 4
Vergnligungsstatten 0
Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 1
®Nahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 2
m mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-Abgren-
zung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL; Verkaufsflachen gerundet
und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Analyse

Raumliche Makroraumliche Integration: angrenzend an das niedersachsische Umland im Osten Hemelingens gelegen ‘
Integration Mikroraumliche Integration: stadtebauliche Integration in umgebende Einfamilienhausbebauung ‘
Versorgungs- Versorgungsfunktion fir umgebende Wohnbevdlkerung; geringes stadtebauliches Gewicht; Anforderungen O
funktion an NVZ nicht erfullt ‘

Funktionale Analyse

Angebots- Sehr geringe Verkaufsflache mit angemessenem Branchenmix, aber geringer Ausstattung im sonstigen kurz-
funktion fristigen Bedarfsbereich; stark unterdurchschnittliche Einzelhandelsdichte ohne funktionalen Zusammenhang
stidlich der DechtestralRe

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Edeka als funktionsfahiger Magnetbetrieb, keine weiteren Magnetbetriebe vor-
Magnetbetriebe handen

Zentrenerganzende Gute Ausstattung zentrenerganzender Funktionen mit Fokus auf Dienstleistungen sowie weiteren erganzen-
Funktionen den Nutzungen

oX X N X JoiX X Jo

\Stéidtebauliche Analyse

Stadtebauliche Fehlende Platzsituationen und schwacher Besatz verhindern Einkaufsatmosphare und Aufenthaltsqualitat;
Gestaltung Konzentration auf Lebensmittelvollsortimenter; im Verlauf der Mahndorfer Heerstrale vermehrt Wohnbebau-
ung und Dienstleistungsbetriebe, die Kund*innenlaufe erschweren

Erreichbarkeit Mahndorfer HeerstralRe als wichtige Ausfallstralie; angemessene Stellplatzsituation; fuBlaufig und via Busan-
bindung erreichbar

00 000

Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Zurzeit nicht funktionsfahig als Nahversorgungszentrum aufgrund mangelhaftem Einzelhandelsbe-
fahigkeit satz, trotz Erweiterung des Edeka im zentralen Versorgungsbereich zurzeit keine Funktion als zentra-
ler Versorgungsbereich vorhanden

@O

Entwicklungsziele

= Keine Fortschreibung als Nahversorgungszentrum aufgrund des nicht funktionsgerechten Nahversorgungsangebotes und der
fehlenden Entwicklungsperspektive

= Aufgrund abgesetzter raumlicher Siedlungslage von Mahndorf zukiinftig Ausweisung als besonderer
Nahversorgungsstandort Typ B (vgl. Nahversorgungskonzept)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stadtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/017
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5.4 NEUES ZENTRENMODELL

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fiir die Stadt Bremen mit der
Innenstadt, 15 Stadtteilzentren (darunter die zwei besonderen Stadtteilzentren Vegesack
und Viertel) und 18 Nahversorgungszentren insgesamt 34 zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen. Die 2009 festgelegte Zentrenstruktur wird somit in gro3en Teilen fortge-
schrieben und um die Ebene der besonderen Stadtteilzentren (in die auch das bisherige
Zentrum Vegesack aufgeht) und um zwei Nahversorgungszentren erganzt. Drei Nahver-
sorgungszentren (Gottfried-Menken-StraRe, H.-H.-Meier-Allee/Emmaplatz, Mahndorf)
werden hingegen nicht mehr fortgeschrieben. Darlber hinaus wird das ehemalige Nah-
versorgungszentrum Kattenturm zukuinftig als perspektivisches Stadtteilzentrum Obervie-
land ausgewiesen (vgl. Kapitel 5.3).

Zentrentyp | —-Innenstadtzentrum Bremen

Der Innenstadt, als Hauptgeschaftszentrum der Stadt Bremen, kommt eine gesamtstad-
tische, regionale und Uberregionale Versorgungsfunktion als wichtigster Einzelhandels-
standort in Bremen zu. Das Innenstadtzentrum vereint die quantitativ und qualitativ be-
deutendsten Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote sowie kulturelle, touristische
und gastronomische Nutzungen. Die Verkaufsflache des Innenstadtzentrums weist im Be-
sonderen hohe Ausstattungswerte in den Sortimenten der mittel- und langfristigen Be-
darfsstufe (insb. innerstadtische Leitsortimente) auf und bindet im nicht unerheblichen
Male Kaufkraft aus Bremen und dem naheren und weiteren Umland. Dabei werden samt-
liche Warengruppen, Betriebstypen und Preisspannen abgebildet, die eine attraktive
Breite und Tiefe des Angebots sicherstellen.

Zentrentyp Il — Besondere Stadtteilzentren

Der Innenstadt nachgeordnet, sind die besonderen Stadtteilzentren (Vegesack und Vier-
tel). Die besonderen Stadtteilzentren sind dabei zentrale Versorgungsbereiche mit einer
teilrdumlichen Versorgungsfunktion, die Uber den jeweiligen Stadtteil hinausgeht und ei-
nen Einzugsbereich Uber 50.000 Einwohner*innen aufweisen. Das besondere Stadtteil-
zentrum Vegesack versorgt neben dem Stadtbezirk Nord z. T. auch die Stadte und Ge-
meinden noérdlich Bremens. Das Viertel stellt einen erlebnisorientierten Einkaufsstandort
als Erganzung zur Innenstadt dar und bietet ein attraktives gastronomisches Angebot,
welches auf gesamtstadtischer Ebene sowie z. T. darliber hinaus Innenstadtbesucher*in-
nen anzieht. Die besonderen Stadtteilzentren weisen im Vergleich zu den weiteren Stadt-
teilzentren eine Gberdurchschnittlich hohe Verkaufsflache und ein qualitativ héherwertiges
Angebot auf, das sich durch einen breiten Betriebstypenmix in allen Bedarfsbereichen
auszeichnet. Zudem sind attraktive und vielfaltige zentrenerganzende Funktionen (u. a.
auch mit Schwerpunkten im Bereich Gastronomie und Kultur) in den besonderen Stadt-
teilzentren zu finden.

Zentrentyp lll — Stadtteilzentren

Die Stadtteilzentren besitzen eine Versorgungsfunktion fiir die einzelnen Stadtteile und
weisen Angebote insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich auf. Die Ver-
kaufsflache variiert dabei zwischen 5.000 m? und 25.000 m2. Die Angebotsbreite und -
tiefe ist geringer und starker auf den kurz- und teilweise mittelfristigen Bedarfsbereich
fokussiert. Der Einzugsbereich umfasst, durch den Fokus auf die Stadtteilebene, 20.000
bis 50.000 Einwohner*innen. Eine entscheidende Zukunftsaufgabe wird es sein, die
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Stadtteilzentren aufgrund der aktuellen Herausforderungen gegeniiber Wettbewerbs-
standorten und dem Online-Handel zu positionieren. Als mdgliche Beispiele konnen u. a.
die Stadtteilzentren Findorff, mit dem herausragenden Wochenmarkt und Grépelingen mit
einem starken Fokus auf spezialisierte, ethnische Angebote genannt werden.

Eine Differenzierung der Ausstattungsmerkmale von besonderen Stadtteilzentren (Typ II)
und Stadtteilzentren (Typ lll) ist gemaf der nachfolgenden Tabelle moglich.

Tabelle 8: Ausstattungsmerkmale von Stadtteilzentren und besonderen Stadtteilzentren

Stadtteilzentrum Besonderes Stadtteilzentrum
Raumliche Integration in das stadtebauliche Geflige eingebunden in das stadtebauliche Geflige eingebunden
Versorgungsfunktion Quartiers- bis Stadtteilbezug Stadltteil- bis Stadtbezirksbezug

Fokus auf kurzfristigen Bedarfsbereich mit Er- Fokus auf vielseitige Angebote im mittel- und

Angebotsfunktion ganzungen im mittel- unq langfristigen Bedarfs- langfristigen Bedarfsbersich
bereich
. insbesondere Magnetbetriebe zusatzlich Magnetbetriebe im mittel- und langfris-
Anker-/Magnetbetriebe im kurzfristigen Bedarfsbereich tigen Bedarfsbereich

sehr gute Ausstattung mit zentrenerganzenden

Zentrenergidnzende gute Ausstattung mit zentrenerganzenden Funk- Funktionen mit Fokus z. B. auf gastronomische

Funktionen tionen insb. im Dienstleistungssektor oder kulturelle Nutzungen
tSJ;a;gtebauliche Gestal- attraktive Gestaltung mit Verweilqualitat anspr:jgss; Onllzen(iterswt:tlwtrn,gu:er;l;hz::g:::ﬁ?ai Bau-
Urbane Qualitat eher geringe urbane Qualitat eher hohe urbane Qualitat
Erreichbarkeit gute Erreichbarkeit gute Erreichbarkeit
Zukunftsfahigkeit stabile Entwicklung positive Entwicklung
Wettbewerbsumfeld eher stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld eher gering ausgepragtes Wettbewerbsumfeld

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zentrentyp IV — Nahversorgungszentren

Auf Ebene der Nahversorgung nehmen die Nahversorgungszentren eine Versorgungs-
funktion fiir die umliegenden Siedlungsbereiche und Ortsteile wahr, die Uber den unmit-
telbaren Nahbereich hinausgeht. Der Versorgungsbereich umfasst meistens weniger als
5.000 Einwohner*innen. Das Angebot bezieht sich vornehmlich auf die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel und wird durch kleinteilige Angebote im kurz- und mittelfris-
tigen Bedarfsbereich erganzt.

Somit ergibt sich ein fir die Stadt Bremen wie folgt hierarchisiertes Zentrenmodell in der
zu entwickelnden Zielstellung mit dem Innenstadtzentrum, den besonderen Stadtteilzen-
tren und nachgeordneten Stadtteilzentren auf Stadtteilebene sowie den Nahversorgungs-
zentren zur Sicherung der Nahversorgung auf Quartiersebene.
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Abbildung 16: Hierarchisierung der zentralen Versorgungsbereiche in Bremen (Zielperspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zusammenfassend wurden in Bremen folgende zentralen Versorgungsbereiche ausge-

wiesen:

Tabelle 9: Zentrale Versorgungsbereiche fiir die Stadt Bremen

Innenstadtzentrum (Besondere) Stadtteilzentren Nahversorgungszentren
Bremen Besondere Stadtteilzentren Apfelallee
Vegesack Aumund-Hammersbeck
Viertel Blockdiek
Borgfeld
Stadtteilzentren Buntentorsteinweg
Blumenthal Edisonstralie
Burglesum Farge
Findorff Kirchhuchtinger Landstrale
Gropelingen Lissum-Bockhorn

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Hemelingen (perspektivisch)
Horn-Lehe

Huchting

Neustadt

Obervieland (perspektivisch)
Osterholz

Vahr

Walle

Woltmershausen

MarRel

Muhlenfeldstralle
Oslebshausen
Schlengstralie
Schwachhauser Heerstralle
Wachmannstralie
Weidedamm
Wester-/Osterstralle
Wilhelm-Rdntgen-Stralle

In der nachfolgenden Abbildung werden die Abgrenzung, Hierarchisierung und raumliche
Verteilung der zentralen Versorgungsbereiche auf gesamtstadtischer Ebene dargestellit.
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Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen

Abbildung 17: Zentrenstruktur fiir die Stadt Bremen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Bremen, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL
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Fir die zentralen Versorgungsbereiche in Bremen wurden Ausstattungsmerkmale in
Form eines Katalogs entwickelt, die bei zuklinftigen Entwicklungsmafnahmen als Zielkri-
terien Beachtung finden sollen. Fir die Innenstadt und die besonderen Stadtteilzentren
sind sdmtliche der nachfolgenden Zielkriterien von besonderer Relevanz. Fir die Stadt-
teilzentren und Nahversorgungszentren finden sich z. T. nach Zentrentyp zu differenzie-
rende Zielkriterien im nachfolgenden Katalog wieder. Die Ausstattungsmerkmale sind
nach unterschiedlichen Aspekten (Einzelhandel, zentrenergdnzende Funktionen, Stadte-
bau/Gestaltung, Stellplatzausstattung, verkehrliche Anbindung) und unterschiedlicher
Relevanz eingestuft worden.
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Tabelle 10: Zielkriterien der Einzelhandelsausstattung fiir zentrale Versorgungsbereiche
Stadtteilzent- Nahversor-

Einzelhandelsausstattung rum  gungszentrum

Marktgangiger Lebensmittelvollsortimenter [ ] [ ] |
Lebensmitteldiscounter [ ] [ ] |
Drogeriefachmarkt [ ] |l
Erganzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks [ ] [ ] |
Weitere Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe [ | | [ | |
Sortimentsbereiche der mittelfristigen Bedarfsstufe [ ] ||l
Sortimentsbereiche der langfristigen Bedarfsstufe [ |l L]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Il = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; Bl (I = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung; 0 0 =i. d. R.
keine Bedeutung fiir den Zentrentyp

Tabelle 11: Zielkriterien der Ausstattung an zentrenerganzenden Funktionen fiir zentrale Versorgungsbereiche
Stadtteilzent- Nahversor-

Zentrenerganzende Funktionen
rum gungszentrum

Imbissorientierte Gastronomieangebote [ | | [ | |
Hoéherwertige Gastronomieangebote (Café, Restaurant) [ ] | [ ||
Medizinische Angebote (Arztpraxen und weitere Angebote) [ | | [ | |
Banken [ ] | [ ||
weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen . . - -
Offentliche Einrichtungen [ ] | [ ||
Frei zugangliches W-LAN [ |l [l
Packstation/Post [ ] | [ |l
Elektro-Tankstelle | CICd

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Il = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung; O O =i. d. R.
keine Bedeutung flir den Zentrentyp
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Tabelle 12: Zielkriterien fiir Stadtebau und Gestaltung der zentralen Versorgungsbereiche

Stadtebau und Gestaltung ZVB
Positiver Beitrag zur stadtebaulichen Situation [ ] |
Bildung von Raumkanten | |H
Allseitige Behandlung des Baukdrpers [ ] |
FuRganger- + Radfahrerfreundliche Eingangssituation . .
Differenzierte, 6kologische Freiraumgestaltung . .
Standortangemessene Anzahl und Anordnung von Stellplatzen ] |
Auf die Umgebung abgestimmte Werbeanlagen [ N
Konzeptionell integrierte Anlagen fir Einkaufswagen |l
Ansprechende stadtebauliche Gestaltung ] |
Angenehme Aufenthaltsqualitat ]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; M = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung

Tabelle 13: Zielkriterien der Erreichbarkeit fiir zentrale Versorgungsbereiche

Erreichbarkeit ZVB
Stellplatzanlagen standortspezifisch bemessen . .
Gute fuRlaufige Erreichbarkeit [ ] |
Fahrradfreundliche Erreichbarkeit und Stellplatzmdglichkeiten |l
Gute MIV-Anbindung (Erschliefungsstralle 1. Prioritat) [ ] |
Gute OPNV Anbindung beachten (Qualitat und Quantitat) [ ] |
Gute fuRlaufige Erreichbarkeit sicherstellen [ ] |

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; M = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung
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6

Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des taglichen Bedarfs werden nachfol-
gend die Nahversorgungsstrukturen in Bremen analysiert und darauf aufbauend konzep-
tionelle Empfehlungen in Form von raumlichen Steuerungsinstrumenten (Kategorisierung
von Nahversorgungsstandorten, Qualifizierung unterversorgter Siedlungslagen) sowie
allgemeinen und stadtteilspezifischen Entwicklungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht
hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten in den
Stadtteilen flachendeckend gewahrleistet werden kann. In diesem Kontext findet auch ein
Abgleich der geplanten Wohnsiedlungsflachenentwicklung und der prognostizierten Ein-
wohner*innenentwicklung (geman kleinrdumiger Bevolkerungsprognose 2030) mit dem
Netz der Nahversorgungsstandorte statt. Die gesamtstadtische Analyse der Nahversor-
gungsstruktur finden sich in der Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungs-
konzept — Fortschreibung 2020: Material und Hintergrundinformation.

Analyse und Bewertung und die die konzeptionellen Empfehlungen behandeln neben den
raumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und absatzwirtschaftliche
Aspekte. Eine Differenzierung erfolgt nach den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren. Das Nahversorgungskonzept beinhaltet dariber hinaus ein
Prufschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (insb. Lebensmittelmarkte).

6.1 VERSORGUNGSKRITERIEN UND STANDORTTYPEN DER
NAHVERSORGUNG

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fir die Bevélkerung Bremens (insbe-
sondere im Zuge des demografischen Wandels und der zu beobachtenden Reurbanisie-
rungstendenzen), ist die Steuerung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstruktu-
ren ein wichtiger Teilaspekt des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes. Ein effektives,
konsistentes, stadtebaulich zielfihrendes und gleichzeitig die Markterfordernisse berlck-
sichtigendes Nahversorgungskonzept ist allerdings auf ein entsprechend ausdifferenzier-
tes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vorgestellt werden soll. Die hier defi-
nierten Standorttypen der Nahversorgung ergeben sich dabei Uberwiegend aus den je-
weiligen Versorgungskriterien.

6.1.1 Versorgungskriterien der Nahversorgung

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeut-
lichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min bzw. eine fuRlaufige Entfernung von 700 bis 1.000
m als Qualitatskriterium der fuRlaufigen, wohnungsnahen Versorgung angenommen. In
der nachfolgenden Analyse der Nahversorgungsstruktur sind die Nahbereiche der filiali-
sierten Lebensmittelmarkte durch Radien von 500 m und 700 m Luftlinie um den Ange-
botsstandort herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche innerhalb eines solchen
Radius liegen, kann dort von einer ausreichenden ful3laufigen Nahversorgung ausgegan-
gen werden. In Gebieten aulderhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die raumliche
Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bewerten.

Diese generalisierte Luftlinienentfernung entspricht allerdings lediglich einer Annaherung
an die realen Bedingungen vor Ort. In Abhangigkeit von der Dichte der Wohnbebauung,
topografischen Gegebenheiten, stadtebaulichen/naturraumlichen Barrieren, dem Verlauf
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der FuBwegenetze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fiir die einzelfallbezogene Be-
trachtung ein an den ortlichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich abge-
grenzt werden, der sich an den oben genannten Faktoren orientiert. Fir Bremen ist die
generalisierte Darstellung der Nahversorgungsradien daher lediglich als erste Einschat-
zungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die Ausweisung eines deutlich GUber den
wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereiches in begriin-
deten Ausnahmefallen zielfiihrend sein, um bislang und auch zukinftig dauerhaft unter-
versorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevodlkerung) einzuschlie-
Ren, die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Berei-
che umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Rad-
fahrdistanz und orientieren sich an siedlungsraumlichen Zusammenhangen, Radwege-
netzen sowie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren.

In die Analyse der raumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten Lebens-
mittelmarkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und mehr als 100 m?
Verkaufsflache eingestellt. Es wird zudem zwischen den Betriebstypen SB-Waren-
haus/Verbrauchermarkt, Supermarkt und Lebensmitteldiscounter unterschieden. Weiter-
hin werden sonstige Lebensmittelmarkte (z.B. ethnische Supermarkte, Bio-Supermarkte
etc.) auf den Karten als solche gekennzeichnet. Aufgrund ihrer eingeschrankten Versor-
gungsfunktion bzw. spezialisierten Sortiments wird allerdings auf die Darstellung eines
Nahversorgungsradius verzichtet. In Teilbereichen kénnen diese Standorte jedoch auch
eine hohere Versorgungfunktion tbernehmen.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qualitati-
ven Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte berticksichtigen kénnen:

= Verkaufsflache in m?

= Zentralitat

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner*in)

= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB?', sonstige stadtebaulich inte-
grierte Lage, stadtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsflachenrelation nach Betriebstyp

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner*in) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und Entwick-
lungszielen der Nahversorgung (vgl. Kapitel 6.2) bertcksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter aufgrund der
moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypenmixes die Nahversor-
gungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er keinen wesentlichen Beitrag zur
Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung
eines Lebensmittelmarktes aus einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stadte-
baulich integrierte Lage bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung im be-
trachteten Stadtteil einen positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.??

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen werden die oben genann-
ten Versorgungskriterien in Kapitel 6.2 dargestellt. Die zusammenfassende Bewertung
erfolgt in einer Ampel-Systematik (,rote Ampel“ symbolisiert erhéhten Handlungsbedarf).

21 nach Abgrenzung ZNVK Bremen 2009
22 Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumlichen Verlage-
rung sind natdrlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu prifen.
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6.1.2 Standorttypen der Nahversorgung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden in Bremen Nahversorgungsstan-
dorte ausgewiesen, die aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Nahversorgung zu sichern und
ggf. weiterzuentwickeln sind. Dabei handelt es sich i. d. R. um Einzelhandelsstandorte
von solitéaren Lebensmittelmarkten und (in Ausnahmeféllen) um kleinere Einzelhandels-
agglomerationen mit z. T. ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, die eine
strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion tbernehmen. Sie erflillen jedoch nicht
die rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 5.1). Die
gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die nahere planerische Be-
fassung mit ihnen tragen begulnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Bremen
dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an den Be-
standsstrukturen der Stadt Bremen. Dabei ist grundsatzlich zwischen Nahversorgungs-
standorten und besonderen Nahversorgungsstandorten (d. h. Nahversorgungsstandorte
mit besonderer bzw. herausgehobener Nahversorgungsfunktion) zu unterscheiden. Um
auch zuklnftige, zum Zeitpunkt der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standor-
tentwicklungen bewerten zu kénnen, werden im Folgenden die durch das Zentren- und
Nahversorgungskonzept vorgegebenen Kriterien fiir (besondere) Nahversorgungsstan-
dorte aufgefihrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort ist stadtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei) Seiten von Wohnbe-
bauung umgeben und fuBlaufig erreichbar.
= Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahversorgung bei (mindestens
eines der folgenden Kriterien muss erflllt sein):
= Sicherung/Optimierung der raumlichen Nahversorgung: Innerhalb des situativen Nahberei-
ches des Standortes liegen im nicht unerheblichen Mafie Wohngebiete, die primar durch diesen
Standort versorgt werden. Dies ist z. B. der Fall, wenn sich der situative Nahbereich des Stan-
dortes nicht mehr als 50 % mit dem Nahbereich von Betrieben anderer Standorte tberschnei-
det.
=  Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der Vorhabenbetrieb liefert einen
wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Verkaufsflachenausstattung und Zentralitat im
Stadltteil (z. B. bei einer deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung).
=  Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der Vorhabenbetrieb liefert einen
wesentlichen Beitrag zur Verbesserung des Betriebstypenmixes im bzw. zum Erhalt attraktiver
Nahversorgungsstrukturen Stadtteil (z. B. bei fehlenden oder nicht marktgangigem Lebensmit-
telvollsortimentern).

Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusatzlich zu den oben genannten Krite-
rien mindestens ein weiteres Merkmal auf, das je nach Typ des besonderen Nahversor-
gungsstandortes zu differenzieren ist.

ZUSATZLICHE KRITERIEN FUR BESONDERE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ A: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fiir die
Versorgung von Siedlungslagen mit rdaumlichen Nahversorgungsdefiziten, die Gber den wohnungsna-
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hen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) des Standortes hinausgehen. Solche wohnortnahen Bereiche um-
fassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orien-
tieren sich an siedlungsraumlichen Zusammenhangen, Radwegenetzen sowie stadtebaulichen und na-
turrdumlichen Barrieren. Entsprechende Siedlungslagen werden im stadtteilspezifischen Nahversor-
gungskonzept kenntlich gemacht. Zuklinftigen besonderen Nahversorgungsstandorten des Typs A ist
ein begrindeter wohnstandortnaher Bereich zuzuweisen.

Besonderer Nahversorgungsstandort Typ B: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fir die
Versorgung von siedlungsraumlich abgesetzten Ortsteilen und verfligt als einziger Standort mit einem
strukturpragenden, nahversorgungsrelevanten Betrieb im abgesetzten Ortsteil Gber eine herausgeho-
bene Versorgungsfunktion fir den wohnungsnahen Bereich. Zukiinftige besondere Nahversorgungs-
standorte des Typs B sind in Siedlungsbereichen zu verorten, die siedlungsraumlich deutlich abgesetzt
sind (z. B. von Freiflachen umgeben, unzureichende fulllaufige Anbindung an die nachstgelegenen
Siedlungsbereiche) und deren situativen Nahbereiche sich eindeutig nicht mit den situativen Nahberei-
chen anderer strukturpragender, nahversorgungsrelevanter Betriebe Uberschneiden.

Besonderer Nahversorgungsstandort Typ C: Der Standort hat eine besondere Bedeutung bei der
Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen (z. B. Verbesserung der Verkaufsflachenausstat-
tung) oder qualitativen (z. B. Verbesserung des Betriebstypenmixes) Nahversorgungssituation im Stadt-
teil. Der Standorttyp ist gepragt durch mindestens einen strukturpragenden, nahversorgungsrelevanten
Betrieb (meistens jedoch eher zwei), weitere (wenige) kleinteilige Einzelhandelsbetriebe sowie ggf. an-
sonsten typischerweise zentrenerganzende Funktionen, erflllt aber nicht die Voraussetzungen eines
zentralen Versorgungsbereiches. Zukiinftige besondere Nahversorgungsstandorte des Typs C kénnen
ausnahmsweise und ausschliel3lich zur Verbesserung ausfihrlich begriindeter quantitativer oder quali-
tativer Nahversorgungsdefizite und bei nachweislich nicht vorhandenen Flachenpotenzialen in den zur
Versorgung des Gebietes dienenden zentralen Versorgungsbereiche (nachstgelegenes Stadtteilzent-
rum, nachstgelegene Nahversorgungszentren) ausgewiesen werden und sollten konzeptionell verankert
werden.

Eine Ausweisung der oben beschriebenen Standorttypen erfolgt in den in Kapitel 6.2 dar-
gestellten Karten und Entwicklungsempfehlungen. Standorte, die keinem der oben be-
schriebenen Kriterien entsprechen (und deren Beitrag zur Nahversorgung damit relativ
gering ist) werden hinsichtlich ihrer staddtebaulichen Lage als sonstiger stadtebaulich in-
tegrierter Standort bzw. als stadtebaulich nicht integrierter Standort dargestellt.

6.1.3 Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen

Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen (d. h. auferhalb der
Nahversorgungsradien der Lebensmittelmarkte (s. 0.) werden im nachfolgenden Nahver-
sorgungskonzept qualifiziert dargestellt. Es wird dabei unterschieden zwischen

= unterversorgten Siedlungsbereichen mit mikrordumlich geniigend Nachfragepo-
tenzial fir die Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarktes?3,

= unterversorgten Siedlungsbereichen, die im wohnortnahen Bereich eines beson-
deren Nahversorgungsstandortes des Typs A liegen und deren Kaufkraftpotenzial
daher z. T. dem Betrieb an diesem Standort zugesprochen werden kann (siehe
dazu auch Kapitel 6.4) und

= unterversorgten Siedlungsbereichen, die aufgrund des mikrordumlich nicht aus-
reichenden Nachfragepotenzials sowie fehlender geeigneter Versorgungsstruktu-
ren (insb. besondere Nahversorgungsstandorte des Typs A) im wohnortnahen

28 Fir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktiiblichen Dimensionierung von min-
destens 800 m? bzw. 1.200 m? GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevdlkerung von 3.500 bis 5.000 Einwohner*innen benétigt.
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Bereich durch die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche versorgt wer-
den.

6.2 STADTTEILSPEZIFISCHES NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Das stadtteilspezifische Nahversorgungskonzept stellt die Nahversorgungssituation in
den Stadtteilen aus quantitativer, qualitativer und raumlicher Sicht tbersichtlich dar und
leitet daraus sowohl die Standorttypen als auch die Entwicklungsempfehlungen der Nah-
versorgung ab. Eine Beschreibung der Standorttypen und eine Erlauterung der tabellari-
schen und kartografischen Darstellung ist Kapitel 6.1 zu entnehmen.

Die Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken wird in diesem Kapitel auf-
grund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekurzt. Dariiber hinaus wird
aufgrund der EU-Datenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO) auf die Nennung von Be-
triebsnamen in den kartografischen Darstellungen grundsatzlich verzichtet.

Die Bestandserhebung wurde von November 2016 bis Februar 2017 durchgefiihrt. Die
darauf aufbauenden Auswertungen und Analysen von Stadt+Handel erfolgten ab Ende
2017. Die Erhebung wurde nicht systematisch fir die Auswertung erganzt. Eine vollstan-
dige Aktualisierung der vorliegenden Datentabellen und Analysen sowie der Karten war
fur die Endfassung nicht leistbar und ist aufgrund der Dynamik im Handel nicht seri6s
maglich. Deshalb werden hier lediglich einzelne bekannte Anderungen der Bestandssitu-
ation im Bereich der Nahversorgung zwischen der Einzelhandelserhebung 2016/2017
und Juli 2020 ohne Anspruch auf Vollstandigkeit an entsprechender Stelle in den Fulino-
ten erganzt.

6.2.1 Blumenthal

Der Stadtteil Blumenthal weist eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf, (0,44 m? Verkaufsflache je Ein-
wohner*in), die dem Durchschnitt der Stadt Bremen entspricht. Die Zentralitat der Waren-
gruppe von rd. 113 % deutet auf Kaufkraftzuflisse insbesondere aus dem nérdlichen nie-
dersachsischen Umland hin (vgl. nachfolgende Tabelle). In der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ist ein eher discountorientiertes Angebot vorzufinden, welches z. T. in
nicht integrierten Lagen verortetist (rd. 21 %). Die Nahversorgungsstrukturen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen sind zuklinftig um einen Lebensmitteldiscounter im Nahver-
sorgungszentrum Lussum-Bockhorn erganzt.

In der Warengruppe Drogeriewaren ist eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung (rd. 0,09 m? Verkaufsflache je Einwohner*in) und eine Zentralitat von rd.
112 % festzustellen. Durch das Angebot in drei Drogeriefachmarkten ist ein gutes Ver-
héltnis zwischen Drogeriefachmarkten und sonstigen Einzelhandelsbetrieben zu konsta-
tieren (jeweils rd. 50 %).

Aufgrund der positiven quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation in Blument-
hal ist kein grofRerer nahversorgungsstruktureller Handlungsbedarf erkennbar. Bei weite-
ren Neuansiedlungen ist somit eher von hoheren Umsatzumverteilungen auszugehen.
Durch die bevorstehende Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im Nahversorgungs-
zentrum Lissum-Bockhorn wurden die integrierten Lagen gegentber den nicht integrier-
ten Standorten gestarkt.
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Tabelle 14: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Blu-

menthal?*

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf Hmm Hmm
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 32177 (rd. +0,3 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsfliche 13.930m 2.750m
Verkaufgflache je Ein- 0,44 m? 0,09 m?
wohner*in

Sortlmt'erltsspezmsche 113 % 112 %
Zentralitat

Verkaufsfliche nach La- 5,4 75 289, siL 21 % niL 74%2ZVB  11%siL 15 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

2x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Ox  Supermarkt

8x Lebensmitteldiscounter

1x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

3x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 40 % Lebensmittelvollsortimenter 49 %  Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 42 % Lebensmitteldiscounter 51 %  Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,18 m? Lebensmittelvollsortimenter 004m2 D iefachmarkt

nach Betriebstyp* 0,17 m*> Lebensmitteldiscounter oem rogerietachmarkte
Quantitative Nahversor-

gungssituation ® ®
Qualitative Nahversor- ®

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, @ = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

In Blumenthal kénnen drei unterversorgte Siedlungslagen identifiziert werden. Diese wei-
sen aufgrund einer geringen Mantelbevdlkerung nur schwaches Ansiedlungspotenzial
auf. Neben den Einzelhandelsbetrieben in den zentralen Versorgungsbereichen besitzen
vier weitere Nahversorgungsstandorte eine Funktion fir die fulRlaufige Nahversorgung in
Blumenthal. Der Einzelhandelsstandort in der Rénnebecker Stralle weist eine besondere
Nahversorgungsfunktion fiir die ihm zugeordnete unterversorgte Siedlungslage westlich
des Standorts im Ortsteil Farge auf. Der Einzelhandelsbetrieb wurde jedoch nach der Be-
standserhebung geschlossen. Durch die SchlieBung vergrof3ert sich die unterversorgte
Siedlungslage in Rénnebeck und Farge und weist aufgrund der vorhandenen Mantelbe-
volkerung Potenzial fir eine Neuansiedlung auf (vgl. nachfolgende Abbildung), welche
erneut die Funktion eines besonderen Nahversorgungsstandorts haben kdnnte.

24 Bekannte Anderungen seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit): Erdffnung eines Lebensmitteldiscounters im
Nahversorgungszentrum Lissum-Bockhorn, SchlieRung eines Drogeriefachmarkts im Nahversorgungszentrum Farge,
Schlielung eines Lebensmitteldiscounters in RGnnebeck
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Abbildung 18: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Blumenthal

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —

verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprégenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen; () = Betrieb nach
Bestandserhebung geschlossen
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Aufgrund der guten Ausstattung im Stadltteil ist in Blumenthal kein grélierer quantitativer
Handlungsbedarf im Bereich der Nahversorgung zu erkennen. Die qualitative Nahversor-
gungsfunktion ist insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verbes-
serungsfahig. Auf rdumlicher Ebene ergeben sich durch die Schlielung des Lebensmit-
teldiscounters in der Rénnebecker Strafle Entwicklungsbedarfe. Insgesamt kénnen fir
Blumenthal folgende Empfehlungen ausgesprochen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Verbesserung der raumlichen Nahversorgungssituation in Rénnebeck durch Ansiedlung eines Lebens-

mittelmarktes moglichst am besonderen Nahversorgungsstandort Rénnebecker Stralle

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte

ausgewiesen:

= Drei Nahversorgungsstandorte (Lissumer Straf3e, MihlenstraRe, Schwaneweder Stral3e)

= Ein perspektivischer besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Rénnebecker StralRe), welcher mit
dem Nahversorgungszentrum Bereiche Farges und Rénnebecks versorgt

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen in zentralen Versorgungsbereichen und an Nahversor-

gungsstandorten sind vorhabenbezogen zu prifen.
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6.2.2 Borgfeld

Borgfeld weist eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel auf (0,35 m? Verkaufsflache je EW), welche sich in
einer geringen Zentralitat widerspiegelt (rd. 83 %). Die raumliche Verteilung der vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe ist aufgrund der Konzentration auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und stadtebaulich integrierte Lagen als sehr gut zu bewerten. Borgfeld weist ein
angemessenes Verhaltnis zwischen Lebensmitteldiscountern und -vollsortimentern auf.
Die Warengruppe Drogeriewaren wird in Borgfeld weitestgehend als Randsortiment sons-
tiger Einzelhandelsbetriebe angeboten, woraus sich eine sehr geringe Verkaufsflachen-
ausstattung (rd. 0,03 m? Verkaufsflache je EW) und Zentralitat (rd. 34 %) ergibt (vgl. nach-
folgende Tabelle). Insgesamt kann somit fir Borgfeld ein groRerer quantitativer Hand-
lungsbedarf sowohl im Bereich Nahrungs- und Genussmittel als auch im Bereich Droge-

riewaren aufgezeigt werden.

Tabelle 15: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Borgfeld
Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer . . I:] . . .

Handlungsbedarf

Einwohner*innen (inkl.
Entwicklung bis 2023)

9.206 (rd. 0,0 %)

Sortimentsspezifische

2 2
Verkaufsfliche 3.210m S00m
Verkauffflache je Ein- 0,35 m? 0,03 m2

wohner*in

Sortlmtlarltsspenfnsche 83 % 34 %

Zentralitat

Verkaufsflache nach La- 50 % ZVB 50 % sil 0 % niL 36 % ZVB 64 % siL 0 % niL

gebereich

0x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix ;i Egt?grr\r:r?i'tl;teldiscounter 0x Drogeriefachmarkt
Ox  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 35 % Lebensmittelvollsortimenter 0% Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 42 % Lebensmitteldiscounter 100 %  Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache je EW
nach Betriebstyp*

0,12 m? Lebensmittelvollsortimenter

0,15 m? Lebensmitteldiscounter

0,00 m* Drogeriefachmarkte

Quantitative Nahversor-
gungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben
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Neben dem Supermarkt im zentralen Versorgungsbereich finden sich zwei weitere Le-
bensmitteldiscounter in stadtebaulich integrierten Lagen, welche eine Nahversorgungs-
funktion fur die umliegenden Wohngebiete tibernehmen. Lediglich im Stidosten des Stadt-
teils sind unterversorgte Siedlungsbereiche verortet, welche eine geringe Mantelbevolke-
rung und somit geringes Ansiedlungspotenzial aufweisen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 19: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Borgfeld
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdgenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Borgfeld als eher [&ndlich gepragter Ortsteil weist eine unterdurchschnittliche Ausstattung
mit einer geringen Zentralitat auf. Zudem sind unterversorgte Siedlungslagen zu identifi-
zieren, welche geringes Einwohner*innenpotenzial fir eine Neuansiedlung aufweisen.
Stattdessen versorgt u. a. das Nahversorgungszentrum aufgrund fehlender Impulse
durch Einwohner*innenentwicklungen die unterversorgten Siedlungslagen mit. Die Ver-
sorgung mit Drogeriewaren wird im Stadtteil Borgfeld lediglich durch die Randsortimente
der Lebensmittelmarkte sichergestellt. Folgende Entwicklungsempfehlungen ergeben
sich somit fiir Borgfeld:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im zentralen Versorgungsbereich zur Verbesserung der quanti-
tativen und qualitativen Ausstattung mit Drogeriewaren im Stadtteil

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:

= Zwei Nahversorgungsstandorte (Borgfelder Heerstralte, Hamfhofsweg)

Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung von Lebens-
mittelanbietern
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6.2.3 Burglesum

Die Einzelhandelsausstattung der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Dro-
geriewaren im Stadtteil Burglesum ist auf quantitativer Ebene als unterdurchschnittlich zu
bewerten. Des Weiteren wurden eine geringe Verkaufsflachenausstattung (0,34 m? je
EW) sowie eine niedrige Zentralitat (82 %) fir den Stadtteil ermittelt. Das Angebot der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist eher discountorientiert und wird neben
sechs filialisierten Lebensmitteldiscountern bzw. drei Superméarkten durch vier sonstige
Lebensmittelmarkte erganzt. Ein Grolteil der Angebote befindet sich im zentralen Ver-
sorgungsbereich und in staddtebaulich integrierten Lagen (rd. 89 %).

Die Verkaufsflachenausstattung der Drogeriemarkte ist im Vergleich zu Randsortimenten
in sonstigen Einzelhandelsbetrieben als gering zu beschreiben, wodurch nicht von einem
ausreichenden Angebot der Warengruppe ausgegangen werden kann. Insgesamt ergibt
sich somit ein hoher Entwicklungsbedarf im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Dieser
Befund bleibt auch bestehen, wenn man die in den Daten noch nicht enthaltene Ansied-
lung des Lebensmittelvollsortimenters mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache im ZVB einbezieht.
Im Bereich Drogeriewaren kann ebenfalls ein sehr hoher Handlungsbedarf aufgezeigt
werden (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 16: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Burglesum?

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf HEO N
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 33.069 (rd. +1,4 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsfliche 1.130m 1640 m
Verkaufgflache je Ein- 0,34 m? 0,05 m?
wohner*in

Sortlmt'erltsspezmsche 82 9% 67 %
Zentralitat

Verkaufsflache nach La- 3 0. 7vg 36 9 siL 11 % niL 74%2ZVB 26 %siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

0x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x Supermarkt

6x Lebensmitteldiscounter

4x Sonstiger Lebensmittelmarkt

2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 17 % Lebensmittelvollsortimenter 30 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 42 % Lebensmitteldiscounter 70 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,06 m?> Lebensmittelvollsortimenter 001m? Drogeriefachmérkte

nach Betriebstyp* 0,14 m? Lebensmitteldiscounter ’ 9

Quantitative Nahversor-
gungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevdlkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

Durch die raumliche Analyse der Nahversorgung sind drei siedlungsraumlich integrierte
Einzelhandelsstandorte identifiziert worden. Der Lebensmitteldiscounter und der Super-
markt nordlich der Eisenbahnstrecke ibernehmen insbesondere Versorgungsfunktion fiir
die noérdlich gelegenen Siedlungsgebiete. Der Supermarkt im Westen versorgt durch die
abgelegene Lage insb. den Ortsteil St. Magnus. Der Lebensmitteldiscounter im Siiden
des Stadtteils Gbernimmt eine besondere Nahversorgungsfunktion. Diese ergibt sich so-
wohl durch die siedlungsraumlich abgesetzte Lage des Standorts sowie durch den Ver-
sorgungsauftrag fur die unterversorgte Siedlungslage im Siden. Dartber hinaus wurden
in Burglesum drei unterversorgte Siedlungslagen identifiziert, wobei zwei aufgrund der
vorhandenen Mantelbevélkerung Potenzial fir Neuansiedlungen aufweisen (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

% Bekannte Anderung seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): Eréffnung eines Lebensmittelsupermarkts an
der Bremerhavener Heerstralle im Stadtteilzentrum Burglesum
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Abbildung 20: R&umliche Nahversorgungsanalyse in Burglesum
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Aufgrund der niedrigen Zentralitdt der nahversorgungsrelevanten Warengruppen im
Stadtteil Burglesum, einer hohen Anzahl an Discountern und einer geringen Dichte an
Drogeriemarkten ergeben sich quantitative und qualitative Defizite. Die bevorstehende
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Stadtteilzentrum (Bremerhavener
Heerstralte) flhrt zu einer quantitativen und qualitativen Verbesserung der Nahversor-
gungssituation, jedoch keine raumliche Verbesserung. Dartber hinaus zeigt die rdumliche
Analyse weitere Defizite bspw. in Form von unterversorgten Siedlungslagen auf. Daraus
ergeben sich folgende Entwicklungsempfehlungen fir Burglesum:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in unterversorgten Siedlungslagen (insb. St. Magnus/Burg-
Grambke)

= Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Stadtteilzentrum (westlicher Teil), sofern sich Flachenpoten-
ziale ergeben

= Verbesserung der raumlichen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung von Lebens-
mittelanbietern

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Stadtteilzentrum

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:
= Drei Nahversorgungsstandorte (Am Heidbergstift, Charlotte-Wolff-Allee, Richthofenstralle)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A/B (Burger Heerstral3e), welcher Bereiche Burg-

Grambkes versorgt
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6.2.4 Findorff

Der Stadtteil Findorff weist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit
rd. 0,37 m? Verkaufsflache je Einwohner*in eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung auf, welche sich in einer Zentralitat von rd. 98 % widerspiegelt. Findorff
kann somit die vorhandene Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel fast voll-
umfanglich binden. Das Verhaltnis zwischen Lebensmitteldiscountern und Supermarkten
stellt sich sehr ausgewogen dar. Zudem findet sich der Grolf3teil des Angebots in zentralen
Versorgungsbereichen (rd. 84 %). Insgesamt ist ein geringes absatzwirtschaftliches Po-
tenzial fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zu ermitteln.

In der Warengruppe Drogeriewaren weist das Angebot in Findorff Defizite auf. Es erreicht
lediglich eine Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,04 m? je Einwohner*in. Somit ist in
Findorff eine Zentralitat von rd. 53 % zu konstatieren. Lediglich ein Drogeriefachmarkt ist
im Stadtteilzentrum Findorff ansassig, sodass ein Groldteil (rd. 72 %) des Angebots in
sonstigen Einzelhandelsbetrieben angeboten wird. In Findorff ist fiir die Warengruppe
Drogeriewaren ein hoher Handlungsbedarf ermittelt worden (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 17: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Fin-
dorff26

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Quantitativer B0 L] ]

Handlungsbedarf

Einwohner*innen (inkl.

N [
Entwicklung bis 2023) 25.496 (rd. -0.4 %)

Sortimentsspezifische

2 2

Verkaufsflache 9.840m 1.010m
Verkauffflache je Ein- 0,37 m?2 0,04 m?
wohner*in
Sortlmtlerltsspenfnsche 98 % 53 9
Zentralitat
Verkaufsflache nachLa- g, 0. 7vg 29 siL 14 % niL 97%ZVB  0%siL 3 % niL
gebereich

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

. . 4x  Supermarkt .

Betriebstypenmix 4x  Lebensmitteldiscounter 1x Drogeriefachmarkt

3x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 42 % Lebensmittelvollsortimenter 28 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 26 % Lebensmitteldiscounter 72 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,16 m? Lebensmittelvollsortimenter 001m? Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,10 m*> Lebensmitteldiscounter ’ ogerietachmarkie
Quantitative Nahversor- ® ®

gungssituation

Qualitative Nahversor- )
gungssituation
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflaichenangaben gerundet; Bevélkerungs-

zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, @ = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

2 Bekannte Anderung seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): SchlieRung eines Lebensmittelsupermarkts in
der Miinchener StralRe im Stadtteilzentrum Findorff
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Die raumliche Analyse zeigt eine sehr positive Verteilung der Lebensmittelanbieter in Fin-
dorff. Die filialisierten Lebensmitteldiscounter und -supermarkte befinden sich vollumfang-
lich in zentralen Versorgungsbereichen (vgl. nachfolgende Abbildung). Weiterhin existie-
ren keine unterversorgten Siedlungslagen in Findorff, sodass eine fuldlaufige Nahversor-
gung fur den Stadtteil angenommen werden kann.

Abbildung 21: R&umliche Nahversorgungsanalyse in Findorff
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nachrichtliche Uber-
nahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Findorff verfligt Uber eine leicht unterdurchschnittliche Ausstattung der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel, welche quantitativ, qualitativ und raumlich als positiv zu be-
werten ist. Die Ausstattung der Warengruppe Drogeriewaren hingegen ist mit einem Dro-
geriefachmarkt kritisch einzustufen und wird zu grof3en Teilen in sonstigen Einzelhandels-
betrieben angeboten. Insgesamt besteht in Findorff eine sehr hohe Orientierung auf die
zentralen Versorgungsbereiche. Folgende Empfehlungen werden auf dieser Grundlage
fur Findorff formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Nahversorgungszentrum und Erweiterung des bestehenden An-
gebots im Stadtteilzentrum

= Angebotsarrondierungen und Erweiterungen der Lebensmittelanbieter in zentralen Versorgungsberei-
chen ermdglichen
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6.2.5 Gropelingen inkl. Hafen

Der Stadtteil Gropelingen weist eine, dem Bremer Durchschnitt entsprechende, Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 0,44 m? je Einwohner*in auf. Insgesamt ist fiir Gropelingen fur
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Zentralitdt von rd. 113 % ermittelt
worden. Das Angebot besitzt einen starken Uberhang zu discountorientierten Lebensmit-
telmarkten und ist zu rd. einem Viertel in nicht integrierten Lagen verortet.

In der Warengruppe Drogeriewaren ist eine hohe Verkaufsflachenausstattung (rd. 0,13 m?
Verkaufsflache je EW) und eine Zentralitat von rd. 193 % ermittelt worden. Durch das
Angebot in finf Drogeriefachmarkten ist ein Uberdurchschnittliches Verhaltnis zwischen
Angeboten in Drogeriefachmarkten (rd. 63 %) und sonstigen Einzelhandelsbetrieben zu
konstatieren (vgl. nachfolgende Tabelle).

Aufgrund der quantitativ hohen Ausstattung der Nahversorgung in Gropelingen ist kein
groflierer quantitativer Handlungsbedarf erkennen. Bei Neuansiedlungen sind somit z. T.
héhere Umsatzumverteilungen zu erwarten. Daher sind mogliche Standorte besonders

sorgfaltig hinsichtlich der konzeptionellen Zielstellungen zu prifen.

Tabelle 18: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Gro-

pelingen inkl. Waterfront?”

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf WL HE/m
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 37.562 (rd. +1,6 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsflache 15970 m 5.560m
Verkauffflache je Ein- 0,44 m? 013 m?
wohner*in

Sortlm?r_l_tsspenﬁsche 112 % 193 %
Zentralitat

Verkaufsflache nach La- 5 o g 2994 siL 25 % nil 37%ZVB 8 %siL 55 % nil

gebereich

Betriebstypenmix

0x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
4x  Supermarkt

8x Lebensmitteldiscounter

5x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

5x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 27 % Lebensmittelvollsortimenter 63 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 41 % Lebensmitteldiscounter 37 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,20 m* Lebensmittelvollsortimenter 009m? Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,13 m?> Lebensmitteldiscounter ’ ogerietachmarkle
Quantitative Nahversor-
gungssituation ® ®
Qualitative Nahversor-
o

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevélkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, @ = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

27 Bekannte Anderung seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): SchlieRung eines Drogeriefachmarkts in der
Gropelinger HeerstralRe
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Die raumliche Nahversorgungssituation in Gropelingen zeigt neben den zentralen Versor-
gungsbereichen zwei weitere Standorte mit hoher Bedeutung fiir die fuBlaufige Nahver-
sorgung. Drei Einzelhandelsstandorte besitzen nur eingeschrankte Funktion fir die ful3-
laufige Nahversorgung aufgrund nicht integrierter Lagen bzw. fehlendem Beitrag zur
raumlichen Nahversorgung. Lediglich in Randlagen Grépelingens lassen sich kleine un-
terversorgte Siedlungsbereiche erkennen, sodass weitestgehend von einer flachende-
ckenden Nahversorgung im Stadtteil ausgegangen werden kann (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Abbildung 22: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Gropelingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nachrichtliche Uber-
nahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Gropelingens Nahversorgungsstruktur zeigt eine Uberdurchschnittliche Ausstattung auf
quantitativer Ebene fir die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren. Ebenfalls ist die raumliche Nahversorgung weitestgehend als gut zu bewerten,
wobei ein nicht unerheblicher Anteil der Lebensmittelanbieter in nicht integrierten Lagen
bzw. am Sonderstandort Waterfront verortet ist.

Trotz guter quantitativer Ausstattung existiert ein gewisser Handlungsbedarf fur die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel durch eine steigende Bevdlkerungsentwicklung
bis 2023. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters angrenzend im NVZ Oslebs-
hausen kdnnte das Defizit im Bereich der Lebensmittelvollsortimenter ausgleichen. Fol-
gende Entwicklungsempfehlungen werden fiir Grépelingen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Starkung der Angebotsfunktion in zentralen Versorgungsbereichen und an stadtebaulich integrierten
Standorten

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:
= Zwei Nahversorgungsstandorte (Gropelinger Heerstralle 349, Gropelinger HeerstralRe 45)

= Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen
zu prifen
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6.2.6 Hemelingen

Der Stadtteil Hemelingen verfiigt tber eine stark erhdhte Verkaufsflachenausstattung von
rd. 0,66 m? Verkaufsflache je Einwohner*in und eine Zentralitat von rd. 163 % in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Ein hoher Anteil der Verkaufsflache ist den Ver-
braucher*innenmarkten und SB-Warenmarkten zuzuordnen und zu grof3en Anteilen an
nicht integrierten Lagen (rd. 57 %) verortet. Ein rechnerisch absatzwirtschaftliches Poten-
zial ergibt sich aufgrund der hohen quantitativen Ausstattung nicht.

Die Warengruppe Drogeriewaren weist mit rd. 0,09 m? Verkaufsflache je Einwohner*in ein
durchschnittliches Angebot auf. Dies lasst auch die Zentralitat von rd. 102 % erkennen.
Das Angebot wird lediglich in zwei Drogeriefachmarkten und dariiber hinaus in sonstigen
Einzelhandelsbetrieben angeboten (vgl. nachfolgende Tabelle), wobei ein Drogeriefach-
markt nach Bestandserhebung geschlossen wurde. Aufgrund steigender Bevdlkerungs-
prognosen ist somit fiir diese Warengruppe ein gewisser Handlungsbedarf erkennbar.

Tabelle 19: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in He-

melingen??

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf /NN WL
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 43.896 (rd. +1,2 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsflache 28.170m 3.830m
Verkauffflache je Ein- 0,66 m? 0,09 m?
wohner*in

Sortlmtlerltsspenfnsche 163 % 102 %
Zentralitat

Verkaufsflache nachLa- 1,0 7vg 319 siL 57 % nil 6% ZVB 18 % sil 76 % nil

gebereich

4x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix gi fgggr:r:r?lli'tliteldiscounter 2x Drogeriefachmarkt
3x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 65 % Lebensmittelvollsortimenter 18 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 16 % Lebensmitteldiscounter 82 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache je EW
nach Betriebstyp*

0,42 m? Lebensmittelvollsortimenter
0,170 m? Lebensmitteldiscounter

0,02 m?  Drogeriefachmarkte

Quantitative Nahversor-
gungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevélkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, @ = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

28 Bekannte Anderungen seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): Erweiterung eines Lebensmittelsupermarkts
in Mahndorf, SchlieRBung eines Drogeriefachmarkts in der Osenbriickstralle
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In Hemelingen befinden sich 14 filialisierte Lebensmitteleinzelhandler von denen vier in
zentralen Versorgungsbereichen verortet sind. Dartber hinaus besitzen sechs Einzelhan-
delsbetriebe eine Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnbereiche. Zwei
Standortbereichen kann eine besondere Funktion fir die Nahversorgung zugewiesen
werden aufgrund ihrer abgesetzten Lage, bzw. der lberdurchschnittlichen Ausstattung.
Die Ubrigen Einzelhandelsbetriebe Gbernehmen aufgrund fehlender siedlungsraumlicher
Integration nur geringe Versorgungsfunktion fiir die dort ansassige Wohnbevdlkerung,
sondern bieten insbesondere Angebote flir den autokund*innenorientierten Einkauf.

Zudem existieren in Hemelingen unterversorgte Siedlungslagen in Sebaldsbriick (und z.
T. im angrenzenden Stadtteil Osterholz) sowie in Arbergen. In Sebaldsbriick ergibt sich
aufgrund einer Mantelbevolkerung von rd. 3.500 Einwohner*innen auf raumlicher Ebene
ggf. Potenzial fur eine Neuansiedlung. Die unterversorgten Siedlungslagen in Arbergen
werden z. T. durch den besonderen Nahversorgungsstandort in der Arberger Heerstralte
mitversorgt (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 23: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Hemelingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
veréffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdgenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Hemelingen verfiigt tUber eine sehr hohe Verkaufsflachenausstattung im Bereich der Nah-
versorgung. Ein hoher Anteil der Verkaufsflache befindet sich jedoch in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen (insb. im Bereich Drogeriewaren). Dies ist u. a. auf den Sonder-
standort Pfalzburger Stral’e zurlckzuflhren. Trotz guter Ausstattungskennwerte lassen
sich somit auf raumlicher Ebene unterversorgte Siedlungslagen mit Méglichkeiten fir
Neuansiedlungen erkennen. Die Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters kénnte
zu einer planerisch wiinschenswerten Verschiebung von Verkaufsflachenanteilen in stad-
tebaulich integrierte Lagen fiihren und ist mit einer Aufwertung des perspektivischen
Stadtteilzentrums verbunden. Insgesamt ergeben sich deshalb fiir Hemelingen folgende
Entwicklungsempfehlungen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Keine Ausweitung der Verkaufsflache erforderlich, stattdessen Sicherung des Be-
standes mit Konzentration auf siedlungsraumlich integrierte Lagen und zentrale
Versorgungsbereiche
Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nah-
versorgungsstandorte ausgewiesen

= Drei Nahversorgungsstandorte (Auf der Hohwisch, Hastedter Heerstralle,

Vahrer Stral3e)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ B (Mahndorfer Heerstralle)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Arberger Heerstralle)
Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten
sind vorhabenbezogen zu priifen
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6.2.7 Horn-Lehe

Im Stadtteil Horn-Lehe sind eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung sowie eine
Zentralitat von rd. 96 % in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zu erkennen
(vgl. nachfolgende Tabelle). Die Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten Bereich ist
zu einem sehr hohen Anteil im zentralen Versorgungsbereich verortet (insb. unter Bertick-
sichtigung der Erweiterung des Stadtteilzentrums um das Mihlenviertel). Zudem ist in
Horn-Lehe ein hochwertiges Angebot zugunsten von Vollsortimentern (Verbraucher*in-
nenmarkte, SB-Warenhauser und Supermarkte) zu erkennen (rd. 58 %).

Die Verkaufsflache der Warengruppe Drogeriewaren ist zu einem angemessenen Anteil
verteilt auf Drogeriefachmarkte und sonstige Einzelhandelsbetriebe. Aufgrund der prog-
nostizierten positiven Bevdlkerungsentwicklung ist in beiden Warengruppen quantitativer
Handlungsbedarf erkennbar. Dieser wird durch die in der Realisierung befindliche Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters auf dem Universitatsgelande (westlich des Siedlungs-

bereichs Lehe) jedoch z. T. relativiert.

Tabelle 20: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Horn-Lehe?®

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf WO L s
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 26.857 (rd. +2,2. %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsfliche 10.720m 1.920m
Verkaufiflache je Ein- 0.41 m? 0,07 m?
wohner*in

Sortlm(?rltsspezmsche 96 % 90 %
Zentralitat

Verkaufsfliche nach La-  q50 7yg 349, siL 0 % niL 61%2ZVB 39 %siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x  Supermarkt

3x Lebensmitteldiscounter

2x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 58 % Lebensmittelvollsortimenter 50 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 22 % Lebensmitteldiscounter 50 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter 004m? D iefachmarkt

nach Betriebstyp* 0,09 m?> Lebensmitteldiscounter Lam rogerietachmarkte
Quantitative Nahversor-

gungssituation ® ®

Qualitative Nahversor- ) o

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

2 Bekannte Anderungen seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): Eréffnung eines Lebensmitteldiscounters
und eines sonstigen Lebensmittelmarkts (Bio) im Bereich der Universitat
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Im Stadtteil Horn-Lehe befindet sich ein GroRteil der Einzelhandelsbetriebe der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel in einem der zentralen Versorgungsbereiche und
somit in den zwei Nahversorgungszentren sowie dem Stadtteilzentrum (vgl. nachfolgende
Abbildung). Lediglich der geplante Lebensmitteldiscounter auf dem Universitatsgelande
befindet sich aufgrund fehlender umgebender Wohnbebauung in stadtebaulich nicht inte-
grierter Lage.

Zum Teil existieren in den Randlagen Horn-Lehes unterversorgte Siedlungsbereiche. Der
Ostlich gelegene unterversorgte Siedlungsbereich Gberschneidet sich mit einer unterver-
sorgten Siedlungslage in Oberneuland, in welcher insgesamt rd. 3.500 Einwohner*innen
wohnhaft sind. Aufgrund stadtebaulicher Barrieren ist dieser Siedlungsbereich eher dem
Stadtteil Oberneuland zugeordnet und wird zum Teil durch die zentralen Versorgungsbe-
reiche Horn-Lehes mitversorgt. Die Ansiedlung eines Nahversorgungsangebots im Wohn-
park Oberneuland kann jedoch zur Verbesserung der Versorgungssituation beitragen.

Westlich des Stadtteilzentrums erfolgt die Realisierung eines Lebensmitteldiscounters auf
dem Universitatsgelande, wobei dieser Standort auf Grundlage einer stadtentwicklungs-
politischen Zielsetzung zur Versorgung der auf dem Universitatsgelande wohnenden und
lernenden Studierenden sowie der Beschaftigten dienen soll.
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Abbildung 24: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Horn-Lehe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen

Trotz einer als positiv zu bewertenden Ausstattung des Stadltteils ergibt sich auf quantita-
tiver Ebene in Horn-Lehe Handlungsbedarf fiir die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Dieser ist u. a. mit dem prognostizierten Bevélkerungswachstum zu begriinden.
Raumlich gesehen ist eine unterversorgte Siedlungslage am Stadtteilrand an der Grenze
zu Oberneuland verortet. Somit lassen sich fiir Horn-Lehe folgende Empfehlungen formu-
lieren:
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= ggf. Versorgung des unterversorgten Bereichs in Horn durch Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes
in Horn oder Oberneuland aufgrund der Lage an der Stadtteilgrenze

= ggf. Ansiedlung eines Drogeriemarktes (vorzugsweise in den Nahversorgungszentren) bzw. Ausweitung
des bestehenden Angebots im Stadtteilzentrum

= Angebotsarrondierungen (und Neuansiedlungen) der Lebensmittelanbieter in den zentralen Versor-
gungsbereichen ermdglichen
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6.2.8 Huchting

Die quantitative Nahversorgungssituation in Huchting kann als hoch bewertet werden mit
leicht Gberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattungen und Zentralitaten (0,44 m? je
EW) der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Absatzwirtschaftliche Potenziale
sind daher rechnerisch fur die Warengruppe in geringem Mal} zu ermitteln (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Das Angebot in Huchting ist eher discountorientiert und wird durch einen
Verbrauchermarkt und einen Supermarkt ergénzt. Ein nicht unerheblicher Anteil ist im
Gewerbegebiet im Norden des Stadtteils in nicht integrierten Lagen verortet (rd. 21 %).

Die Ausstattung mit Drogeriefachmarkten ist quantitativ als durchschnittlich zu bewerten
(Verkaufsflachenausstattung rd. 0,08 m? je EW). Qualitativ ergibt sich ein leichtes Uber-
gewicht des Angebots als Randsortiment in sonstigen Einzelhandelsbetrieben zulasten

der Drogeriefachmarkte.

Tabelle 21: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Huchting?®°

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf WL HE/
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 30427 (rd. +0,2 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsfliche 13.040m 2.270m
Verkaufiflache je Ein- 0,44 m? 0,08 m?
wohner*in

Sortlm(?rltsspezmsche 110 % 104 %
Zentralitat

Verkaufsfliche nach La- 550 7y 44 9 siL 21 % niL 75%2ZVB  18%silL 7 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

1x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1x  Supermarkt

6x Lebensmitteldiscounter

4x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 32 % Lebensmittelvollsortimenter 37 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 36 % Lebensmitteldiscounter 63 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,14 m? Lebensmittelvollsortimenter 003m? D iefachmarkt

nach Betriebstyp* 0,15 m? Lebensmitteldiscounter oo m rogerietachmarite
Quantitative Nahversor-

gungssituation ® ®

Qualitative Nahversor- ®

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

In Huchting finden sich drei Lebensmitteleinzelhandler im zentralen Versorgungsbereich
Stadtteilzentrum (vgl. nachfolgende Abbildung). Zudem sind zwei weitere Betriebe im neu
ausgewiesenen Nahversorgungszentrum Kirchhuchtinger Landstralle angesiedelt. Ein

30 Bekannte Anderungen seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit): Teilweise Umnutzung der Fléche eines SB-
Warenhauses durch einen Lebensmittelsupermarkt im Roland-Center, SchlieBung eines Lebensmitteldiscounters im Um-
feld des Roland-Centers
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weiterer Betrieb weist eine Funktion fur die Nahversorgung durch eine siedlungsraumlich
integrierte Lage und einen wesentlichen Beitrag zur raumlichen Nahversorgung in Mittels-
huchting auf. Zuklnftig wird sich durch die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters in der
Delfter Stral’e die Nahversorgungssituation im zentral gelegenen unterversorgten Sied-
lungsbereich verbessern. Des Weiteren befindet sich eine unterversorgte Siedlungslage
in abgesetzter Lage im Osten des Stadtteils (Grolland). Diese besitzt jedoch durch feh-
lende Mantelbevélkerung geringes Ansiedlungspotenzial.

Abbildung 25: R&umliche Nahversorgungsanalyse in Huchting
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprédgenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Huchting stellt in quantitaiver Hinsicht einen gut ausgestatteten Stadtteil dar. Auf qualita-
tiver Ebene ist zu erkennen, dass das Angebot z. T. discountorientiert ist und sich ein
wesentlicher Anteil in nicht integrierten Lagen befindet. Abschlie3end werden fiir Huchting
folgende Empfehlungen formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Sicherung des Bestandes mit Konzentration auf Nahversorgungsstandorte und zentrale Versorgungs-
bereiche

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:
= Ein Nahversorgungsstandort (Heinrich-Plett-Allee)
= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Delfter Stral3e)

= Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen
zu prifen
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6.2.9 Mitte

Im Stadtteil Mitte findet sich ein vollumfangliches Nahversorgungsangebot, welches sich
in einer Zentralitat von rd. 244 % (Nahrungs- und Genussmittel) und 574 % (Drogeriewa-
ren) widerspiegelt (vgl. nachfolgende Tabelle). Neben relativ vielen sonstigen Lebensmit-
telmérkten existiert ein leichter Uberhang an discountorientierten Anbietern in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Sieben Drogeriefachmarkte stellen einen hohen An-
teil der Verkaufsflache der Warengruppe Drogeriewaren. Erganzt werden die Fachmarkte
durch spezifizierte Angebote in Apotheken und Parfliimerien sowie Lebensmittelmarkten.

Durch die Fertigstellung des City Gate im Bereich des Hauptbahnhofs (u.a. Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriemarktes) wird die Verkaufsflachen-
ausstattung und Zentralitat weiterhin gesteigert. Eine Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes und eines Drogeriefachmarktes auf dem Sparkassenareal kénnte dartiber hinaus

zu einer geringfligigen Verbesserung der raumlichen Nahversorgung flhren.

Tabelle 22: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Mitte3!

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf /NN HE/m
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 18.476 (rd. -0.1 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsflache 15090 m 6.350m
Verkauffflache je Ein- 0,84 m? 0,35 m?
wohner*in

Sortlm(?rltsspezmsche 244 % 574 %
Zentralitat

Verkaufsflache nach La- g5 o 75 14 9 siL 0 % niL 96%ZVB 4 %siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

0x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x  Supermarkt

5x Lebensmitteldiscounter

7x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

7x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 14 % Lebensmittelvollsortimenter 42 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 18 % Lebensmitteldiscounter 58 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,12 m? Lebensmittelvollsortimenter 015m? D iefachmarkt

nach Betriebstyp* 0,15 m? Lebensmitteldiscounter om rogerietachmarkte
Quantitative Nahversor-

gungssituation ® ®

Qualitative Nahversor- o ®

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, B = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

31 Bekannte Anderungen seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): Eréffnung eines Lebensmittelsupermarkts
und eines Drogeriefachmarkts im City-Gate, Umnutzung eines Lebensmittelsicounters durch einen sonstigen Lebensmit-
telmarkt (Bio) Auf den Hafen
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Im Stadtteil Mitte befindet sich der Grof3teil der Lebensmittelmarkte im zentralen Versor-
gungsbereich. Lediglich der Lebensmittelvollsortimenter ostlich des Hauptbahnhofs be-
findet sich in stadtebaulich integrierter Lage aufgrund eines fehlenden Beitrags zur raum-
lichen Nahversorgung. Eine raumliche Verbesserung der Nahversorgungssituation ist
nicht zwingend erforderlich aufgrund weitestgehend fuRlaufig erreichbarer Betriebe (vgl.
nachfolgende Abbildung).

Abbildung 26: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nachrichtliche Uber-
nahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Der Stadtteil Mitte stellt einen deutlich Gberdurchschnittlich ausgestatteten Stadtteil dar,
was insbesondere auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt zurlickzufiihren ist. Per-
spektivisch wird sich die Nahversorgungssituation durch zwei Ansiedlungen (Lebensmit-
telanbieter am Hauptbahnhof und méglicherweise Sparkassenareal) insbesondere quan-
titativ weiter verbessern.

Insgesamt wird flr den Stadtteil Mitte keine umfassende Ausweitung der Verkaufsflache
empfohlen, um ein rdumlich ausgewogenes Nahversorgungsangebot auch in den weite-
ren Stadtteilen gewahrleisten zu kénnen. Die Sicherung des Bestandes und damit gege-
benenfalls verbundene bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen sollten im Stadtteil
grundsatzlich jedoch mdglich sein.
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6.2.10 Neustadt

In der Neustadt existiert in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Uber-
durchschnittliche Verkaufsflache und eine hohe Zentralitat (rd. 119 %). Jeweils rd. ein
Drittel der Verkaufsflachen befinden sich in den zentralen Versorgungsbereichen, in stad-
tebaulich integrierten Lagen und in nicht integrierten Lagen. Durch das hohe Angebot der
Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser und Supermarkte Uberwiegt dieses gegenlber den
Lebensmitteldiscountern. Die positiven Bevolkerungsprognosen bedingen trotz derzeit
guter Ausstattung geringe Potenziale in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Im Bereich Drogeriewaren wurde zum Zeitpunkt der Erhebung eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung festgestellt sowie eine Zentralitat von rd. 76 % (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Durch die Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts am Einkaufspark Duck-
witzstralle wurde die Ausstattung im Stadtteil verbessert, jedoch zugunsten nicht inte-
grierter Standortbereiche. Somit ergibt sich weiterhin ein hoher Handlungsbedarf fiir die
Entwicklung von Drogeriewaren-Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen (vor-
nehmlich zentrale Versorgungsbereiche).

Tabelle 23: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Neu-
stadt®?

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Quantitativer B0 ]| |=

Handlungsbedarf

Einwohner*innen (inkl.

)
Entwicklung bis 2023) 45.889 (rd. +2,7 %)

Sortimentsspezifische

2 2

Verkaufsflache 20.960 m 2.660 m
Verkauffflache je Ein- 0,47 m? 0,06 m?
wohner*in
Sortlm(_erltsspenfnsche 119 % 76 %
Zentralitat
Verkaufsflache nachLa- 550 7vg 329 siL 36 % niL M %ZVB  24%siL 35 % niL
gebereich

2x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

. . 4x  Supermarkt .

Betriebstypenmix 8x  Lebensmitteldiscounter 3x Drogeriefachmarkt

5x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 27 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 21 % Lebensmitteldiscounter 73 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,21 m? Lebensmittelvollsortimenter 002m? Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,10 m*> Lebensmitteldiscounter ’ ogerietachmarkle
Quantitative Nahversor- ®

gungssituation

Qualitative Nahversor-

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflaichenangaben gerundet; Bevélkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, @ = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

32 Bekannte Anderungen seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): SchlieRung eines Lebensmitteldiscounters
in der Pappelstrale, ein weiterer Drogeriefachmarkt befindet sich am Sonderstandort Duckwitzstralle
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Ein hoher Anteil des Angebots in der Neustadt ist in den zentralen Versorgungsbereichen
verortet. Das dort vorgehaltene Einzelhandelsangebot wird in hohem Malf} in Form klein-
flachiger Konzepte betrieben. Neben den Angeboten in den zentralen Versorgungsberei-
chen besitzen vier weitere Standorte eine Funktion fir die Nahversorgung. Insbesondere
der Standort in der Volkmannstral3e besitzt durch die Quantitat und Qualitat des vorhan-
denen Angebots eine besondere Nahversorgungsfunktion. Der Verbraucher*innenmarkt
am Einkaufspark Duckwitzstrale hingegen erflllt wegen fehlender Integration in sied-
lungsraumliche Zusammenhange keine Nahversorgungsfunktion.

Im Ostlichen Bereich der Neustadt befindet sich angrenzend an Obervieland eine unter-
versorgte Siedlungslage, welche Potenzial fiir eine Neuansiedlung aufweist (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Dort soll im Rahmen der Entstehung der Gartenstadt Werdersee per-
spektivisch ein Lebensmittelmarkt angesiedelt werden. Die geplante Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes kénnte auRerdem die Nahversorgungssituation in Huckelriede raum-
lich verbessern. Weiterhin gibt es Ansiedlungswiinsche in der Airportstadt (nicht inte-
grierte Lage) und im Glildenhaus-Quartier (stadtebaulich integrierte Lage). Dabei ist die
Realisierung eines Lebensmittelmarktes in der Airportstadt stadtentwicklungspolitische
Zielstellung, um die dort Beschaftigten und die Reisenden zu versorgen.
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Abbildung 27: Raumliche Nahversorgungsanalyse in der Neustadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Die Nahversorgung in der Neustadt ist insgesamt als gut zu bezeichnen, weist jedoch auf
qualitativer Ebene z. T. Schwachen auf durch die Orientierung auf nicht integrierte Lagen
(insb. durch den Einkaufspark Duckwitz). In den zentralen Versorgungsbereichen besteht
dardber hinaus ein hoher Anteil an kleinflachigen Lebensmitteldiscountern, welche be-
darfsgerecht weiterzuentwickeln sind. Fir die Neustadt werden folgende Entwicklungs-
empfehlungen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in unterversorgten Siedlungslagen (insb. Huckelriede auch auf-

grund der Wohnbauentwicklung der Gartenstadt Werdersee)

Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in den zentralen Versorgungsbereichen oder mit geringerer Pri-

oritdt an besonderen Nahversorgungsstandorten

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Lebensmittelbetriebe in den zentralen Versor-

gungsbereichen

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte

ausgewiesen:

= Zwei Nahversorgungstandorte (Buntentorsteinweg, Kornstraf3e)

= Zwei besondere Nahversorgungsstandorte Typ C (Gottfried-Menken-Stralde, KornstraRe/VVolkmann-
stralle)

= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Gartenstadt Werdersee)

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen

zu prufen
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6.2.11 Oberneuland

Die Nahversorgung im Stadtteil Oberneuland weist z. T. Defizite auf. Dies spiegelt sich in
stark unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattungen von rd. 0,21 m? in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie einer Verkaufsflachenausstattung von
rd. 0,02 m?in der Warengruppe Drogeriewaren wider (vgl. nachfolgende Tabelle). Positiv
hervorgehoben werden kann die Konzentration des Nahversorgungsangebots auf die
Nahversorgungszentren und stadtebaulich integrierte Lagen. Negativ zu bewerten, ist das
Fehlen eines Drogeriefachmarktes im Stadtteil, sodass die Warengruppe ausschliel3lich
in sonstigen Einzelhandelsbetrieben angeboten wird.

Tabelle 24: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Oberneuland

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Quantitativer
Handlungsbedarf

Einwohner*innen (inkl.
Entwicklung bis 2023)

13.318 (rd. +0,7 %)

Sortimentsspezifische

2 2
Verkaufsflache 2.700m 220 m
Verkauffflache je Ein- 0.21 m? 0,02 m2
wohner*in
Sortlmtlerltsspezmsche 43 % 17 %
Zentralitat
Verkaufsflache nach La- 71 % ZVB 29 % sil. 0 % niL 82 % ZVB 18 % siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

Ox Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

2x  Supermarkt
1X Lebensmitteldiscounter

0x Drogeriefachmarkt

1x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

Verkaufsflachenrelation 40 % Lebensmittelvollsortimenter 0% Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 28 % Lebensmitteldiscounter 100 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfliache je EW 0,08 m?* Lebensmittelvollsortimenter 000m? Droaeriefachmarkt

nach Betriebstyp* 0,06 m*> Lebensmitteldiscounter ’ ogerietachmarkle
Quantitative Nahversor-

gungssituation ® ®

Qualitative Nahversor- ®

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

172



Durch die schwache quantitative Ausstattung sind auch auf raumlicher Ebene Defizite in
der Nahversorgung zu erkennen, welche sich in drei groReren unterversorgten Siedlungs-
lagen widerspiegeln. Die unterversorgten Siedlungslagen erstrecken sich neben den
Randlagen im Norden und Osten des Stadtteils mit jeweils geringem Ansiedlungspoten-
zial (jeweils rd. 2.000 EW) auch auf den zentralen Bereich Oberneulands sowie Teile
Horn-Lehes (vgl. nachfolgende Abbildung). Letztgenannte Siedlungslage entspricht einer
groflden Flache, die durch Einfamilienhausbebauung bedingt eine eher diinne Bevolke-
rungsdichte aufweist. Insgesamt kann in der unterversorgten Siedlungslage der beiden
Stadtteile eine Bevolkerung von rd. 3.500 Einwohner*innen ermittelt werden, welche zur
Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters genutzt werden kdnnte.

Neben den Lebensmittelvollsortimentern in den Nahversorgungszentren tbernimmt u. a.
der Lebensmitteldiscounter im Sudosten eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur die
sudlich der A27 gelegenen Siedlungsgebiete in Oberneuland sowie z. T. im angrenzen-
den Osterholz.

Durch die bevorstehende Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters und eines Drogerie-
fachmarktes im Nahversorgungszentrum Muhlenfeldstral’e kommt es zu einer quantitati-
ven Verbesserung der Nahversorgung. Die geplante Ansiedlung eines Nahversorgers im
Wohnpark Oberneuland kénnte dartber hinaus auch die rAumliche Nahversorgung ver-
bessern und die unterversorgte Siedlungslage im zentralen Bereich des Stadtteils z. T.
mitversorgen.
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Abbildung 28: R&umliche Nahversorgungsanalyse in Oberneuland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Oberneuland besitzt sehr geringe Ausstattungskennziffern im nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich, wodurch sich insbesondere Schwachen auf quantitativer und raumlicher
Ebene ergeben. Fur Oberneuland werden deshalb folgende Entwicklungsempfehlungen
getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Erhalt und Ausbau des Nahversorgungsangebots in den zentralen Versorgungsbereichen

= ggf. Versorgung des unterversorgten Bereichs in Oberneuland durch Neuansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes in Horn oder Oberneuland aufgrund der Lage an der Stadtteilgrenze

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes im zentralen Versorgungsbereich (Expansionsanforderungen an
Mantelbevidlkerung ausgewahlter Drogeriefachmarkte erfullt)

= Zum Schutz und zur Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:
= Ein Nahversorgungstandort (Schevemoorer Landstrale)
= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Wohnpark Oberneuland)
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6.2.12 Obervieland

Der Stadtteil Obervieland weist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
hohe quantitative Ausstattung auf (0,48 m? je EW), welche sich unter anderem durch die
Verkaufsflachen am Sonderstandort Habenhausen ergibt. Damit liegt fir die Waren-
gruppe eine Zentralitat von rd. 115 % vor. Qualitativ ist die Nahversorgungssituation auf-
grund hoher Anteile in nicht integrierten Lagen (rd. 60 %) sowie einer hohen Discounter-
anzahl als eher kritisch zu bewerten.

Die Warengruppe Drogeriewaren verflgt Uber eine durchschnittliche Ausstattung der Ver-
kaufsflache je Einwohner®in (rd. 0,07 m? Verkaufsflache je EW), jedoch mit einem hohen
Anteil der Verkaufsflache in nicht integrierten Lagen (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Aus-

stattung mit Drogeriemarkten ist als eher gering zu bezeichnen.

Tabelle 25: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Obervieland

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf /NN WL
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 36438 (rd. 0,5 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsflache 17.210m 2.640m
Verkauffflache je Ein- 0,48 m? 0,07 m?
wohner*in

Sortlmtlerltsspezmsche 115 % 80 %
Zentralitat

Verkaufsflache nach La- 15 0. 75 229 siL 60 % nil 11%2VB  33%sil 56 % nil

gebereich

Betriebstypenmix

2x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
1x  Supermarkt

7x Lebensmitteldiscounter

3x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 48 % Lebensmittelvollsortimenter 28 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 29 % Lebensmitteldiscounter 72 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfliache je EW 0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter 002m? Droaeriefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,14 m*> Lebensmitteldiscounter ’ ogerietachmarkle
Quantitative Nahversor-
gungssituation ® ®
Qualitative Nahversor-
o o

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

Neben den Betrieben im zentralen Versorgungsbereich weisen drei weitere Standorte
eine Funktion fir die Nahversorgung auf. Nordlich der BundesstralRe 6n fungiert das teil-
integrierte SB-Warenhaus als Nahversorgungsstandort. Der Standort war bisher dem
Sonderstandort Habenhausen zugeordnet, verfliigt jedoch (ber eine Nahversorgungs-
funktion fr die stdlich und 6stlich angrenzenden Siedlungsbereiche.

Der nordlich gelegene Lebensmitteldiscounter weist eine starkere Orientierung in Rich-
tung des Gewerbegebietes auf und dient vornehmlich dem autokund*innenorientierten
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Einkauf. Weiterhin finden sich zwei weitere Lebensmitteldiscounter mit Nahversorgungs-
funktion in Obervieland. Dartiber hinaus kann dem Verbrauchermarkt mit angeschlosse-
nem Drogeriefachmarkt im Westen des Stadtteils eine besondere Nahversorgungsfunk-
tion aufgrund der guten quantitativen und qualitativen Ausstattung zugesprochen werden.
Die weiteren Lebensmitteldiscounter hingegen sind nicht stadtebaulich integriert oder leis-
ten keinen wesentlichen Beitrag zur Nahversorgung aufgrund von starken Uberschnei-
dungen der Nahversorgungsradien (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 29: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Obervieland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt sich Obervieland als quantitativ
gut ausgestattet dar. Qualitativ hingegen sind Mangel zu erkennen, welche sich durch
einen hohen Anteil der Verkaufsflachen an nicht integrierten Standorten darstellen. Fir
Obervieland werden folgende Empfehlungen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Sicherung des Bestandes mit Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche und (besondere) Nah-
versorgungsstandorte

Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im zentralen Versorgungsbereich zur Starkung und Ausweitung
des Angebots

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:

= Drei Nahversorgungstandorte (Arsterdamm, Kattenturmer HeerstralRe 326, Steinsetzerstralle)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Kattenturmer Heerstraflte 140)

Verbesserung der stadtebaulichen Integration des Nahversorgungsstandortes Steinsetzerstralle z. B.
durch Optimierung der FuRwegesituation; ggf. langfristige Offnung zur umliegenden Wohnbebauung in
Richtung Siden und Osten (siehe dazu auch Entwicklungsziele zum benachbarten Sonderstandort in
Habenhausen)

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen
zu prufen
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6.2.13 Osterholz

In Osterholz ist insbesondere durch den Weserpark eine sehr hohe quantitative Ausstat-
tung im nahversorgungsrelevanten Bereich vorzufinden. Dies wird durch eine stark Gber-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung (rd. 0,57 m? je EW) und Zentralitat (rd.
162 %) der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel gestitzt (vgl. nachfolgende Ta-
belle). Durch den hohen Anteil an nicht integrierten Standorten insbesondere durch den
Weserpark (rd. 46 %) ist die Nahversorgungssituation als kritisch anzusehen. Zudem be-
steht eine leicht Uberdurchschnittliche Anzahl an Lebensmitteldiscountern. Das Verhaltnis
zwischen Drogeriefachmarkten und Angeboten in sonstigen Einzelhandelsbetrieben ist
annehmbar. Insgesamt ist fiir Osterholz somit kein nennenswerter quantitativer Hand-
lungsbedarf erkennbar.

Tabelle 26: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Os-

terholz®
Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer
Handlungsbedarf /NN HE/m
Einwohner*innen (inkl. o
Entwicklung bis 2023) 37.730 (rd. +2,4 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsflache 21.580m 4.630m
Verkauffflache je Ein- 0,57 m?2 0,12 m?
wohner*in
Sortlmtlerltsspenfnsche 162 % 220 %
Zentralitat
Verkaufsfliche nach La- 50 7vp 26 9% siL 46 % niL 28%ZVB  8%siL 64 % niL
gebereich

1x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

. . 2x Supermarkt .

Betriebstypenmix 6x  Lebensmitteldiscounter 4x Drogeriefachmarkt

5x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 41 % Lebensmittelvollsortimenter 36 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 27 % Lebensmitteldiscounter 64 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter 004m? Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,15 m? Lebensmitteldiscounter ’ ogerietachmarkie
Quantitative Nahversor- o ®

gungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

33 Umnutzung der Flache eines Lebensmitteldiscounters in Blockdiek, kurzfristig teilweise Umnutzung der Flache eines SB-
Warenhauses durch einen Verbrauchermarkt und einen Drogeriefachmarkt
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Im Stadtteil Osterholz sind zum Zeitpunkt der Bestandserhebung vier Nahversorger im
zentralen Versorgungsbereich angesiedelt gewesen. Der Lebensmitteldiscounter im Nah-
versorgungszentrum Blockdiek ist mittlerweile geschlossen. An der Ausfallstral’e Oster-
holzer Heerstralle Ubernehmen zwei Lebensmittelbetriebe in teilintegrierter Lage eine
Nahversorgungsfunktion. Der Lebensmitteldiscounter im Westen besitzt zudem eine be-
sondere Nahversorgungsfunktion aufgrund angrenzender, unterversorgter Siedlungsla-
gen. Im Norden des Stadtteils fungiert ein weiterer Lebensmitteldiscounter als Nahversor-
ger. Den Lebensmittelanbietern im Weserpark kann aufgrund ihrer fehlenden siedlungs-
raumlichen Integration keine Nahversorgungsfunktion zugesprochen werden (vgl. nach-
folgende Abbildung).

Trotz einer sehr hohen quantitativen Ausstattung im nahversorgungsrelevanten Bereich
existieren drei grofiere unterversorgte Siedlungslagen in Osterholz. Im Ortsteil Tenever
ist durch die SchlieBung eines Lebensmitteldiscounters eine unterversorgte Siedlungs-
lage mit rd. 6.000 Einwohner*innen zu identifizieren. Ebenfalls finden sich unterversorgte
Siedlungslagen im Ellener Feld und im Ortsteil Osterholz sowie im angrenzenden Stadtteil
Hemelingen (jeweils rd. 3.000 EW).
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Abbildung 30: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Osterholz

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —

verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen; () = Betrieb nach
Bestandserhebung geschlossen
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Auf quantitativer Ebene stellt sich Osterholz stark Gberdurchschnittlich ausgestattet dar.
Die Betrachtung der raumlichen Nahversorgung zeigt jedoch deutliche Schwachen auf-
grund eines hohen Verkaufsflachenanteils an nicht integrierten Standorten sowie mehre-
ren unterversorgten Siedlungslagen. Die folgenden Entwicklungsempfehlungen werden
fur Osterholz getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Nahversorgung in Tenever (,Nordquartier”) ist aufgrund der hohen Bevdlkerungszahl in der unterver-

sorgten Siedlungslage mit hoher Prioritat wiederherzustellen

Sicherung des Bestandes mit Konzentration auf (besondere) Nahversorgungsstandorte und ZVB

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte

ausgewiesen:

= Zwei Nahversorgungstandorte (Osterholzer Heerstrale 159, Schevemoorer Landstrale)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Osterholzer Heerstralle 111), welcher Bereiche Se-
baldsbriicks und des Ellener Felds versorgt

= Ein perspektivischer besonderer Nahversorgungsstandort Typ A/B (Tenever)3*

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen

zu prufen

34 Auf Basis der hier formulierten Entwicklungsempfehlungen wurde unter Einbindung der Akteur*innen im Stadtteil eine Ent-
wicklungsstudie zur Lokalisierung und Dimensionierung eines Nahversorgungsangebots in Tenever bei gleichzeitigem
Schutz des zentralen Versorgungsbereichs durchgefiihrt. Im Ergebnis kommt ein Angebot auf einer Flache an der Neu-
wieder Stral3e in Betracht.
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6.2.14 Ostliche Vorstadt

Im Stadtteil Ostliche Vorstadt ist eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,32 m? je EW) und Drogeriewa-
ren (rd. 0,05 m? je EW) zu erkennen. Daraus ergibt sich fiir die Warengruppen eine ge-
ringe Zentralitat, welche auf Kaufkraftabflisse hindeutet (vgl. nachfolgende Tabelle). Die
raumliche Verteilung der Nahversorgung ist aufgrund der Konzentration auf zentrale Ver-

sorgungsbereiche und stadtebaulich integrierte Lagen positiv zu bewerten.

Tabelle 27: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in der

Ostlichen Vorstadt

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf HEE NN
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 29.954 (rd. +3,7 %)
Sortimentsspezifische 2 5
Verkaufsflache 9.490 m 1620m
Verkauffflache je Ein- 0,32 m? 0,05 m?
wohner*in

Sortlm(_erltsspenfnsche 79 % 69 %
Zentralitat

Verkaufsflache nach La- 47 0. 7y 539 siL 0 % niL 51%2ZVB 49 % siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

0x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
2x  Supermarkt

5x Lebensmitteldiscounter

6x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 27 % Lebensmittelvollsortimenter 31 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 26 % Lebensmitteldiscounter 69 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,09 m? Lebensmittelvollsortimenter 002m? Droaeriefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,08 m*> Lebensmitteldiscounter ’ ogerietachmarkie
Quantitative Nahversor-

o ®

gungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf,o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

Auf raumlicher Ebene verfligt die Ostliche Vorstadt Giber eine lickenlose Nahversorgung
in den Siedlungsbereichen (vgl. nachfolgende Abbildung). Neben den zwei im zentralen
Versorgungsbereich verorteten Nahversorgern kann vier weiteren Betrieben eine Nahver-
sorgungsfunktion zugewiesen werden. Dem zentralen Standort Am Hulsberg kann dar-
Uber hinaus eine besondere Nahversorgungsfunktion aufgrund der quantitativ und quali-
tativ hochwertigen Ausstattung zugesprochen werden. Lediglich der Lebensmitteldis-
counter im Nordosten tibernimmt aufgrund der starken Uberschneidung der Nahversor-
gungsradien mit weiteren, attraktiveren Nahversorgungsstandorten keine wesentliche
Nahversorgungsfunktion. Im Zuge der Entwicklung des Neuen Hulsberg-Viertels wird
ebenfalls die Entwicklung eines Nahversorgers angestrebt, welcher zukulnftig aufgrund
der geringen quantitativen Nahversorgungssituation im Stadtteil als Nahversorgungs-
standort eingestuft wird.
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Abbildung 31: Riumliche Nahversorgungsanalyse in der Ostlichen Vorstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nachrichtliche Uber-
nahme der ZVB und der strukturprdgenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Die Ostliche Vorstadt bietet eine flaichendeckende Nahversorgung, weist jedoch quanti-
tativ eine geringe Ausstattung in den beiden Warengruppen auf. Zudem ist das Angebot
eher discountorientiert. Aufgrund der weitestgehend geschlossenen Blockrandbebauung
mangelt es an Flachenpotenzialen, sodass ein Grofdteil der Anbieter kleinflachige For-
mate aufweist. Zusammenfassend werden folgende Empfehlungen fiir die Ostliche Vor-
stadt getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im ZVB Viertel, sofern sich Flachenpotenziale ergeben,
ansonsten Ansiedlung an (besonderen) Nahversorgungsstandorten (trotz der geplanten Ansiedlung ei-
nes Nahversorgers im neu entstehenden Hulsbergviertel bestehen Entwicklungsspielraume)

= Verbesserung der quantitativen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung von Le-
bensmittelanbietern

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:
= Drei Nahversorgungstandorte (Friedrich-Karl-Stral’e, Stader Strae 35, Stader Stral’e 107)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Am Hulsberg)
= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Hulsbergviertel)
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6.2.15 Schwachhausen

In Schwachhausen ergeben sich durch sehr stark unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattungen (rd. 0,15 m? je EW bzw. rd. 0,02 m? je EW) hohe quantitative Handlungs-
bedarfe in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren. Die ho-
hen Kaufkraftabflisse bedingen geringe Zentralitaten von rd. 29 % fiir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bzw. rd. 22 % fur die Warengruppe Drogeriewaren (vgl.
nachfolgende Tabelle). Positiv zu bewerten, ist die ausschliel3liche Konzentration des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auf zentrale Versorgungsbereiche und stadte-
baulich integrierte Lagen sowie die hohe Anzahl an Supermarkten. Es befindet sich kein

Drogeriefachmarkt im Stadtteil.

Tabelle 28: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Schwachhausen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf NN N
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 38.704 (rd. 0,3 %)
Sortimentsspezifische 2 R
Verkaufsfliche 5.620m 770m
Verkaufiflache je Ein- 0.15 m? 0,02 m?
wohner*in

Sortlm(?rltsspezmsche 29 9, 229,
Zentralitat

Verkaufsflache nach La- 354, 75 679 siL 0 % niL 40%ZVB 60 % siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

0x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
4x  Supermarkt

1X Lebensmitteldiscounter

2x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

0x Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 0% Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 9% Lebensmitteldiscounter 100 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,07 m? Lebensmittelvollsortimenter 000m? D iefachmarkt

nach Betriebstyp* 0,01 m?> Lebensmitteldiscounter Lem rogerietachmarkte
Quantitative Nahversor-

gungssituation ® ®

Qualitative Nahversor- ® ®

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

Die Betrachtung der rdumlichen Nahversorgung zeigt ein weitestgehend geschlossenes
Nahversorgungsnetz, welches lediglich in Randlagen und Teilbereichen als nicht optimal
zu bezeichnen ist (vgl. nachfolgende Abbildung). Neben der hohen Bedeutung der Le-
bensmittelanbieter in den zentralen Versorgungsbereichen leisten drei weiteren Betriebe
ebenfalls einen erheblichen Anteil zur rdumlichen Nahversorgung. Dem Supermarkt an
der Kulenkampffallee kann aufgrund der guten quantitativen und qualitativen Ausstattung
eine besondere Nahversorgungsfunktion zugesprochen werden.
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Die groRtenteils sehr kompakte Siedlungsstruktur in Schwachhausen erschwert die An-
siedlung von modernen (i. d. R. groRflachigen) Lebensmittelmarkten aufgrund fehlender
Flachenpotenziale. Auch eine mdégliche Ausweisung von zentralen Versorgungsberei-
chen (sofern dies Uberhaupt rechtssicher moglich ware) wiirde die quantitative Nahver-
sorgungssituation nicht nachhaltig verbessern, wenn nicht gleichzeitig auch entspre-
chende Potenzialflachen aktiviert werden kénnen. Als zielfihrender wird stattdessen die
Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auch aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche erachtet. Dies ist im Falle von Lebensmittelmarkten insbesondere
durch die Ausweisung von Nahversorgungsstandorten mdglich.

Abbildung 32: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Schwachhausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nachrichtliche Uber-
nahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Schwachhausen verfiigt tiber eine sehr schwache quantitative Ausstattung, weist jedoch
im Bereich der qualitativen und rdumlichen Nahversorgung positive Ausstattungsmerk-
male auf. Aus diesem Grund werden folgende Entwicklungsempfehlungen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes vorzugsweise in einem zentralen Versorgungsbereich

= Ausbau und Erweiterung des Nahversorgungsangebots in den zentralen Versorgungsbereichen durch
Ansiedlung von Lebensmittelmarkten, sofern sich Flachenpotenziale ergeben, ansonsten Ansiedlung an
(besonderen) Nahversorgungsstandorten zur Verbesserung der quantitativen Nahversorgungsfunktion
nach der folgenden Handlungsprioritat:

1) Intensive Prifung moglicher Flachenpotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen (insbeson-
dere flr die Realisierung eines Drogeriefachmarktes)

2) Prifung von Flachenpotenzialen im gesamten Gebiet des Stadtteils zur Ansiedlung von modernen
Lebensmittelmarkten, sofern die potenziellen Standorte die Kriterien fir Nahversorgungsstandorte
erfillen (ggf. auch Realisierung von City- und Kleinflachenkonzepte gangiger Betreiber)

3) Positive Begleitung von kleinflachigen Lebensmittelvorhaben zur Versorgung des engeren Gebie-
tes (Nachbarschaftsladen, Kleinflachen-Supermarkte etc.) im stadtebaulich integrierten Lagen im
gesamten Gebiet des Stadtteils

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:
= Zwei Nahversorgungstandorte (Busestral3e, Riensberger Stralle)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Kulenkampffallee)
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6.2.16 Vahr

Die Vahr verfligt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel tiber ein durchschnitt-
liches Verkaufsflachenangebot je Einwohner®in (rd. 0,39 m?). Die sortimentsspezifische
Zentralitat deutet auf geringe Kaufkraftabflisse hin (rd. 91 %), sodass ein gewisser Hand-
lungsbedarf auf quantitativer Ebene zu attestieren ist. Die qualitative Nahversorgungssi-
tuation kann aufgrund einer ausgewogenen Ausstattung zwischen Vollsortimentern und
Discountern sowie einem geringen Anteil der Verkaufsflache an nicht integrierten Stand-
orten (rd. 7 %) als angemessen bezeichnet werden.

Die Warengruppe Drogeriewaren weist wesentlich schwéachere Ausstattungsmerkmale
auf. Die Verkaufsflache betragt 0,04 m? je Einwohner*in und die Zentralitat rd. 53 % (vgl.
nachfolgende Tabelle), woraus sich ein hoher quantitativer Handlungsbedarf in der Wa-
rengruppe ergibt. Ein Grofteil des Angebots wird darliber hinaus in sonstigen Einzelhan-
delsbetrieben angeboten (rd. 80 %).

Tabelle 29: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in der
Vahr35

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Quantitativer B0 L] ]

Handlungsbedarf

Einwohner*innen (inkl.

)
Entwicklung bis 2023) 27.145 (rd. +1,0 %)

Sortimentsspezifische

2 2

Verkaufsflache 10.560 m 1.200m
Verkauffflache je Ein- 0,39 m?2 0,04 m?
wohner*in
Sortlmtlerltsspenfnsche 91 % 53 9
Zentralitat
Verkaufsflache nachLa- ;0. 7vp 469 siL 7 % niL 56%ZVB 37 %sil 7 % niL
gebereich

0x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

. . 3x Supermarkt .

Betriebstypenmix 4x  Lebensmitteldiscounter 1x Drogeriefachmarkt

1x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 20 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 26 % Lebensmitteldiscounter 80 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,18 m?> Lebensmittelvollsortimenter 000m? Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,10 m*> Lebensmitteldiscounter ’ ogerietachmarkie
Quantitative Nahversor- o

gungssituation

Qualitative Nahversor- )
gungssituation
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevélkerungs-

zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, @ = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

35 Bekannte Anderungen seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): Umnutzung eines Lebensmitteldiscounters
durch einen sonstigen Lebensmittelmarkt in der Geschweister-Scholl-Strale, Schlieung eines Lebensmitteldiscounters
in der August-Bebel-Allee, Eréffnung eines Drogeriefachmarkts in der Vahrer Stralle
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Neben den zwei Einzelhandelsbetrieben im zentralen Versorgungsbereich nehmen die
Einzelhandelsstandorte im Nordwesten, Westen und Osten des Stadtteils eine Nahver-
sorgungsfunktion ein. Zudem kommt dem Nahversorgungsstandort im Stiden aufgrund
der hohen quantitativen Ausstattung des Stadtteils eine besondere Nahversorgungsfunk-
tion zu. Im Westen des Stadtteils befindet sich eine kleine unterversorgte Siedlungslage
(vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 33: R&umliche Nahversorgungsanalyse in der Vahr
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nachrichtliche Uber-
nahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen; () = Betrieb nach Bestandserhebung geschlossen
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Die Vahr verfugt Gber ein durchschnittliches Angebot im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel, welches gesichert werden sollte. Das Drogeriewarenangebot kann als nicht aus-
reichend eingestuft werden. Folgende Empfehlungen werden fur die Vahr formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= bedarfsgerechter Ausbau und Erweiterung des Nahversorgungsangebots an (besonderen) Nahversor-
gungsstandorten (u. a. Gartenstadt Vahr und Philipp-Scheidemann-Stral3e)

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes am besonderen Nahversorgungsstandort bzw. Erweiterung des be-
stehenden Drogeriefachmarkts im zentralen Versorgungsbereich

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte
ausgewiesen:
= Drei Nahversorgungstandorte (August-Bebel-Allee, Geschwister-Scholl-Stralle, In der Vahr)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Vahrer Stral3e)
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6.2.17 Vegesack

Der Stadtteil Vegesack verfligt (iber eine Gberdurchschnittliche Ausstattung der nahver-
sorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,50 m? je EW) und
Drogeriewaren (rd. 0,09 m? je EW). Die Zentralitat in den beiden Warengruppen entspricht
rd. 119 % bzw. rd. 121 % und deutet auf Kaufkraftzufliisse aus den benachbarten Stadt-
teilen sowie Gemeinden hin (vgl. nachfolgende Tabelle). Die qualitative Analyse weist
einen leichten Uberhang zum discountorientieren Einzelhandel sowie einen geringen An-
teil an Drogeriefachmarkten auf. Die Verkaufsflache der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel befindet sich z. T. an nicht integrierten Standorten (rd. 10 %). Insgesamt
existiert in Vegesack kein grofterer Handlungsbedarf aus quantitativer Perspektive.

Tabelle 30: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in
Vegesack

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Quantitativer 1007 HINN

Handlungsbedarf

Einwohner*innen (inkl.

0]
Entwicklung bis 2023) 34.731 (rd. +0,8 %)

Sortimentsspezifische

2 2

Verkaufsfliche 16.630 m 3.100m
Verkaufiflache je Ein- 0,50 m? 0,09 m?
wohner*in
Sortlm(?rltsspezmsche 119 % 121 %
Zentralitat
Verkaufsfliche nach La- 9o, 75 61 9 siL 10 % niL 66 % ZVB 33 %sil 1% niL
gebereich

1x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

. . 3x  Supermarkt .

Betriebstypenmix 6x  Lebensmitteldiscounter 2x Drogeriefachmarkt

5x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 40 % Lebensmittelvollsortimenter 29 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 27 % Lebensmitteldiscounter 71 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,19 m? Lebensmittelvollsortimenter 001m? D iefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,13 m? Lebensmitteldiscounter Lrm rogerietachmarkte
Quantitative Nahversor- ® ®

gungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation ® ®

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

Auf raumlicher Ebene besitzen die Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbe-
reich eine hohe Bedeutung flr die raumliche Nahversorgung. Neben den Betrieben im
besonderen Stadtteilzentrum Vegesack besitzen zwei weitere Betriebe im neu ausgewie-
senen Nahversorgungszentrum Aumund-Hammersbeck eine Versorgungsfunktion, die
Uber den reinen Nahbereich hinauswirkt.

Zudem weisen drei weitere Einzelhandelsstandorte eine Funktion fur die raumliche Nah-
versorgung auf. Davon kann einem Einzelhandelsstandort eine besondere Nahversor-
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gungsfunktion zugewiesen werden, welche sich aus der Bedeutung fir die ihm zugewie-
senen unterversorgten Siedlungslagen ergibt. Die weiteren Lebensmittelanbieter sind
nicht stadtebaulich integriert bzw. leisten keinen wesentlichen Beitrag zur raumlichen
Nahversorgung.

In Vegesack ergeben sich durch die Lage der Einzelhandelsbetriebe verschiedene unter-
versorgte Siedlungslagen, welche sich insbesondere in Randlagen befinden. Die unter-
versorgten Siedlungslagen im Norden werden durch den nérdlich gelegenen Supermarkt
mitversorgt (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Einzelhandelslage im Osten weist zusam-
men mit der unterversorgten Siedlungslage in Burglesum eine Bevolkerung auf, welche
die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters ermoglichen wirde.

194



Abbildung 34: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Vegesack
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Vegesack stellt sich insgesamt als quantitativ gut ausgestatteter Stadtteil dar mit Liicken
in der raumlichen Nahversorgung sowie z. T. qualitativen Schwachen. Fir die zukiinftige
Entwicklung werden folgende Empfehlungen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Sicherung des Bestandes mit Konzentration auf (besondere) Nahversorgungsstandorte und zentrale

Versorgungsbereiche

Verbesserung der Nahversorgungssituation im &stlichen Schénebeck durch Ansiedlung eines Lebens-

mittelmarktes in Burglesum oder mit geringerer Prioritat in Vegesack

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte

ausgewiesen:

= Drei Nahversorgungstandorte (Friedrich-Humbert-Strale, Meinert-Loffler-Strale, Vulkan-Park-
platz/Lindenstral3e)

Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Borchshoher StralRe), welcher Bereiche Aumund-Ham-

merbecks und Schénebecks versorgt

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen

zu priifen
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6.2.18 Walle

Die Verkaufsflachenausstattung (rd. 0,53 m? je EW) und Zentralitat (rd. 126 %) der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt sich in Walle als Gberdurchschnittlich dar.
Die hohe Anzahl der Lebensmitteldiscounter und der Verkaufsflachenanteil an nicht inte-
grierten Standorten (rd. 18 %) sind hingegen negativ zu bewerten. Aufgrund der prognos-
tizierten Bevolkerungsentwicklung und der Entstehung der Uberseestadt ist ein gewisser
quantitativer Handlungsbedarf zu erkennen.

Die Ausstattung der Warengruppe Drogeriewaren entspricht einem angemessenen An-
gebot, wobei die Anzahl an Drogeriemarkten nicht ausreichend im Vergleich zum Angebot
in sonstigen Einzelhandelsbetrieben ist. Walle weist insgesamt eine Zentralitat von rd.
75 % im Bereich Drogeriewaren und somit einen héheren quantitativen Handlungsbedarf

auf (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 31: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Walle36

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Quantitativer

Handlungsbedarf WL EEN
Einwohner*innen (inkl. o

Entwicklung bis 2023) 30.375 (rd. +7,8 %)
Sortimentsspezifische R 5
Verkaufsfliche 15.370m 1.900m
Verkaufiflache je Ein- 0,53 m? 0,07 m?
wohner*in

Sortlm(?rltsspezmsche 126 % 759
Zentralitat

Verkaufsflache nach La- a0, 7yg 349, siL 18 % niL 76 % ZVB 18 % siL 6 % niL

gebereich

1x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix gi Egt?:rrlr:ri:tlﬁaldiscounter 1x Drogeriefachmarkt

1x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 22 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 34 % Lebensmitteldiscounter 78 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsflache je EW 0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter 003m? D iefachmarkt
nach Betriebstyp* 0,17m?  Lebensmitteldiscounter vem rogerietachmarkte
Quantitative Nahversor- ® ®

gungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

In Walle besitzen vier Nahversorgungsstandorte auf3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche eine Nahversorgungsfunktion. Diese beziehen sich auf den Lebensmittelvollsor-
timenter im Westen, den Lebensmitteldiscounter im Stdosten (Uberseehafen) und den
Lebensmitteldiscounter sitdlich des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. nachfolgende

36 Bekannte Anderungen seit der Erhebung (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit): Umnutzung eines Lebensmitteldiscounters
durch einen sonstigen Lebensmittelmarkt am Osterfeuerberger Ring
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Abbildung). Der Einzelhandelsstandort an der ErasmusstrafRe besitzt zudem eine Uber-
geordnete Nahversorgungsfunktion durch die hohe quantitative sowie qualitative Ausstat-
tung.

Abbildung 35: R&umliche Nahversorgungsanalyse in Walle
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nachrichtliche Uber-

nahme der ZVB und der strukturprégenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen

Durch die Entwicklung der Uberseestadt in Walle ergeben sich Entwicklungsmaéglichkei-
ten fUr eine Optimierung der Nahversorgungssituation in diesem Bereich. Aus diesem
Grund strebt die Stadt Bremen flr den Standort am Gro3markt die Realisierung eines
Vollsortimenters an. Aufgrund des derzeit nur in begrenztem Mal3e erkennbaren absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsimpulse bis 2023 fuhrt auf quantitativer Ebene (und rein
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rechnerisch) eine umfangreiche Erweiterung der Verkaufsflache im Stadtteil mit einer ge-
wissen Wahrscheinlichkeit zu hdheren Umsatzumverteilungseffekten. Inwiefern von die-
sen Umsatzumverteilungseffekten negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungsstruktur entstehen, ist durch einzelfallbe-
zogene Vertraglichkeitsanalysen zu eruieren. Das Nachfragepotenzial wird sich aufgrund
bevorstehender Wohnbauentwicklung in der Uberseestadt allerdings perspektivisch er-
héhen. Aufgrund des rdumlichen Nahversorgungsdefizits in der (nérdlichen) Ubersee-
stadt kann eine Ansiedlung in diesem Bereich zu einer Verbesserung der fulRlaufigen
Nahversorgung erfolgen. Die Ansiedlung am Gromarkt ist zudem durch die qualitative
Verbesserung des Angebots mit einem Lebensmittelvollsortimenter positiv zu bewerten.
Aufgrund der rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche bzw. Nahver-
sorgungszentren wird in der Uberseestadt kein Nahversorgungszentrum als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen. Damit bestatigt sich die grundlegende Aussage des
Einzelhandelskonzeptes Uberseestadt von 2016.

Folgendes wird daher fir die Nahversorgung in Walle empfohlen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ansiedlung eines Drogeriemarktes im zentralen Versorgungsbereich oder an besonderen Nahversor-

gungsstandorten bzw. Erweiterung des bestehenden Drogeriefachmarkts im Stadtteilzentrum

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungsstandorte

ausgewiesen:

= Drei Nahversorgungstandorte (Holsteiner Stral3e, Konsul-Smidt-StraRe, Landwehrstralie)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Erasmusstraf3e/Schulze-Delitzsch-Stralle)

= Ein perspektivischer besonderer Nahversorgungsstandort Typ A/C (Gromarkt), welcher zukinftig
die Versorgung der nérdlichen Siedlungslagen der Uberseestadt (ibernimmt. 37

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen

zu prifen

37 Bezugnehmend auf die Steuerungsleitsatze (vgl. Kapitel 9.2) und des Nahversorgungspriifschemas (vgl. Kapitel 6.4) ist
am besonderen Nahversorgungsstandort Am GrofRmarkt somit die Entwicklung von einer nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsagglomeration bei einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 50 % im wohnungsnahen Bereich und von bis zu
20 % im wohnortnahen Bereich fiir die nérdlichen Siedlungsbereiche der Uberseestadt anzunehmen. Die stidtebauliche
Vertraglichkeit ist in einer einzelfallbezogenen Betrachtung im Detail herzuleiten.
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6.2.19 Woltmershausen

Woltmershausen verfligt Uber eine hohe quantitative Ausstattung der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (rd. 0,46 m? Verkaufsflache je EW). Ebenfalls stellt sich die Zent-
ralitat auf einem leicht Uberdurchschnittlichen Niveau von rd. 111 % dar. Woltmershausen
verfugt Uber ein positives Verhaltnis zwischen Lebensmitteldiscountern und -vollsortimen-
tern. Negativ hingegen stellt sich der Verkaufsflachenanteil in nicht integrierten Lagen dar
(rd. 18 %).

Die Warengruppe Drogeriewaren ist in Woltmershausen lediglich in sonstigen Einzelhan-
delsbetrieben verortet und weist eine stark unterdurchschnittliche Verkaufsflichenaus-
stattung (rd. 0,03 m? Verkaufsflache je Einwohner*in) auf. Die Zentralitat betragt rd. 31 %.
Der quantitative Handlungsbedarf stellt sich als dementsprechend hoch dar (vgl. nachfol-

gende Tabelle).

Tabelle 32: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Woltmershausen

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Quantitativer
Handlungsbedarf

i L] ]

Einwohner*innen (inkl.
Entwicklung bis 2023)

14.392 (rd. +1,0 %)

Sortimentsspezifische

2 2
Verkaufsflache 6-580m 580 m
Verkaufiflache je Ein- 0.46 m? 0,03 m2

wohner*in

Sortlm(?rltsspezmsche 11 % 31 %

Zentralitat

Verkaufsfliche nach La- o, o 75 459, 4L 18 % niL 63 % ZVB 25 % sil 12 % niL

gebereich

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Betriebstypenmix gi Eggs:lr:r?l?tlﬁaldiscounter 0x Drogeriefachmarkt
Ox  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsflachenrelation 36 % Lebensmittelvollsortimenter 0% Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 38 % Lebensmitteldiscounter 100 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache je EW
nach Betriebstyp*

0,16 m? Lebensmittelvollsortimenter
0,17m? Lebensmitteldiscounter

0,03 m* Drogeriefachmarkte

Quantitative Nahversor-
gungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Bevolkerungs-
zahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsflache; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbe-
darf, m = geringer Handlungsbedarf, o = kein Handlungsbedarf, B = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben
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In Woltmershausen befinden sich vier Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungs-
bereich, welche somit einen Beitrag zur raumlichen Nahversorgung leisten. Geringen
Beitrag zur raumlichen Nahversorgung leistet der Lebensmittelvollsortimenter in nicht
integrierter Lage.®® Eine unterversorgte Siedlungslage findet sich in Rablinghausen, wo-
bei die dort ansassige Bevdlkerung (rd. 3.000 EW) nur geringes Potenzial fir eine An-
siedlung aufweist (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 36: Raumliche Nahversorgungsanalyse in Woltmershausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nachrichtliche Uber-

nahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen

38 Aufgrund der Entwicklungen im Tabakquartier ist ein neues, stadtebaulich integriertes Nahversorgungsangebot in der
GroRe des Bestandsmarkts an diesem Standort vorstellbar und versorgungsstrukturell zu begrifien.
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Woltmershausen verfiigt Uber eine gute Ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Die Ausstattung der Warengruppe Drogeriewaren hingegen stellt sich als defizitar
dar. Folgende Entwicklungsempfehlungen kénnen daher fir Woltmershausen getroffen
werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes im zentralen Versorgungsbereich (Potenzialflache Sirius-Gelande

oder ehemals durch einen Supermarkt genutzte Immobilie am Pusdorfer Marktplatz)
= Ermdglichen von Angebotsarrondierungen der Lebensmittelanbieter im zentralen Versorgungsbereich
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6.3 GESAMTSTADTISCHE HANDLUNGSPRIORITATEN

Die Ausstattungskennziffern im Bereich der Nahversorgung stellen sich in Bremen je nach
Stadtteil als héchst unterschiedlich dar. Um die in diesem Konzept identifizierten stadtteil-
spezifischen Handlungsbedarfe zu erfiillen und gleichzeitig die fuBlaufige Nahversorgung
sowie die zentralen Versorgungsbereiche zu starken, sollten die zuklnftigen Ansiedlungs-
bemihungen der Stadt Bremen aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strate-
gie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN BREMEN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche resultieren konnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Betrieben
(insbesondere Verbesserung der Zuganglichkeit flr altere Personengruppen im Zuge des demografi-
schen Wandels)

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuRlaufige Erreichbarkeit der Lebens-
mitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FulRwegenetzes)

= Ansiedlung neuer Lebensmittelmarkte in Stadtteilen mit entsprechendem Handlungsbedarf und an
Standorten, die die Kriterien fur Nahversorgungsstandorte erflllen (unter Berticksichtigung einer stand-
ortgerechten Dimensionierung)

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kdnnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Betrieben
(insbesondere Verbesserung der Zuganglichkeit fir altere Personengruppen im Zuge des demografi-
schen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
die Nahversorgung auszuliben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern

= Sicherstellung einer kleinrdumigen Versorgung durch Nachbarschaftsladen, Convenience-Stores und
Laden zur Versorgung des engeren Gebietes
= Bestandssicherung vorhandener integrierter Nahversorgungsangebote

Ziel 4: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

= Grundséatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine negati-
ven Auswirkungen flr die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andienung, Park-
platze und Service

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungsprifschema (siehe Kapitel
6.4) und die Steuerungsleitsatze (siehe Kapitel 9.2), die ein ausgewogenes Regularium
zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche als auch der
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wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorste-
henden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzu-
setzen. Zur méglichen Aufnahme von Einzelhandelsvorhaben in zentrale Versorgungs-
bereiche und die damit verbundenen Prufkriterien vgl. Kapitel 5.3.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte stets eine
intensive Einzelfallbetrachtung durch die Fachreferate bei der Senatorin fur Klimaschutz,
Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau sowie die ressortlibergreifende
Arbeitsgruppe Einzelhandel erarbeitet werden. In diesem sollten insbesondere die aktu-
ellen und kinftig méglichen Kund*innenlaufwege sowie die sonstigen funktionalen, stad-
tebaulichen und stadtgestalterischen Bezlge innerhalb des bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereiches bzw. dessen Erweiterungsbereich thematisiert werden

6.4 NAHVERSORGUNGSPRUFSCHEMA

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréReren Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kund*innenmagnet und fir die Besucher*in-
nenfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den
zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auf3erhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten und besonderen Nah-
versorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir diese
Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche istim Rahmen klnftiger Kon-
formitatsprifungen zum Zentren- und Nahversorgungskonzept das folgende Prifschema
anzuwenden (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 37: Priifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversorgungs-

relevantem Hauptsortiment
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse
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Das Nahversorgungsprifschema fir die Stadt Bremen dient zur Ersteinschatzung von
Nahversorgungsvorhaben. Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und
Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflache mindestens zu 90 %
aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Die Bewertung der
einzelnen Prifroutinen erfolgt in Anlehnung an die dargestellte Ampel-Systematik. Eine
~.grune Ampel“ zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel“ hingegen eine negative
Bewertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel“ dargestellt. Die
Bewertungskriterien werden im Folgenden naher erlautert.

Priifroutine 1: Stadtebauliche Integration

Der Vorhabenstandort soll Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein
bzw. in einem engen raumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmafig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten (besser drei
Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

Daruber hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbe-
reiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene Stralen, keine
stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohnbebau-
ung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener Stralle ohne Querungshilfe) erfahrt
im Prifschema eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel®). Ein stadtebaulich nicht
integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei ganzlich fehlender umgebender
Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar (,rote Ampel®).

Prifroutine 2: Funktionsgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situativen
Nahbereich abgeschopft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R.
gegeben, wenn die Umsatzerwartung je nach Standorttyp einen gewissen Anteil der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich nicht Gberschreitet, da sich der
Versorgungseinkauf erfahrungsgemaf auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Be-
triebstypen verteilen wird. Die nachfolgenden Kriterien sind dabei nicht als Kontingentie-
rung von Verkaufsflache zu verstehen, sondern als Grundlage flir weitergehende und so-
dann stadtebaulich begriindete Empfehlungen. Insofern ist das Vorgehen kompatibel zu
der aktuellen Rechtsprechung des EuGH.

Kaufkraftabschopfung und Standorttyp: Nahversorgungsstandorte leisten einen we-
sentlichen Beitrag zur Sicherung und Optimierung der Nahversorgungssituation. Daher
ist fur Nahversorgungsstandorte i. d. R. eine Kaufkraftabschépfungsquote zwischen 35
und 50 % anzusetzen®. Bei besonderen Nahversorgungsstandorten ist die zulassige
Kaufkraftabschoépfungsquote je nach Standorttyp unterschiedlich:

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ A: Diese Standorte haben eine be-
sondere Bedeutung fir die Versorgung von Siedlungslagen mit rAumlichen Nah-
versorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich hinausgehen. Wah-

39 Einbezogen wird nur die Kaufkraft der Wohnbevdlkerung, nicht die von Beschéftigten, Schiilerinnen und Studierenden,
Besucher*innen, Tourist*innen etc. Dies basiert auf einem stadtentwicklungspolitischen Auftrag und der Zielsetzung die
Versorgungsqualitdt am Wohnort als Daseinsvorsorge herzustellen. In Bremen sind nur zwei Gebiete als Ausnahme
definiert worden: Universitat und Airportstadt; hier wurden Studierende, Beschaftigte und Reisende mit 10 % der Kauf-
kraft einbezogen.
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rend fur den wohnungsnahen Bereich eine Kaufkraftabschépfungsquote zwi-
schen 35 und 50 % anzusetzen ist, soll fur die konzeptionell den jeweiligen Stand-
orten zugeordneten wohnortnahen Versorgungsbereiche aufgrund der nicht mehr
fuBlaufigen Entfernung und der Nahe zu Wettbewerbsstandorten (inkl. zentrale
Versorgungsbereiche) eine Kaufkraftabschépfungsquote von nicht mehr als 20 %
Berucksichtigung bei der Kongruenzprifung finden. Weitere Informationen zu die-
sem Standorttyp finden sich in Kapitel 6.1.2.

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ B: Diese Standorte haben eine be-
sondere Bedeutung fir die Versorgung von siedlungsraumlich abgesetzten Orts-
teilen mit einem Nachfragepotenzial, das nicht mehr als einen strukturpragenden,
nahversorgungsrelevanten Betrieb als marktseitig realistisch erscheinen lasst.
Aufgrund der Siedlungsstruktur, Wegelangen und/oder unzureichenden Ful-
wegeverbindungen ist es wahrscheinlich, dass die ansassige Bevdlkerung zu ei-
nem hoéheren Anteil als Ublich den vorhandenen Lebensmittelmarkt als primare
Versorgungsmaoglichkeit nutzt. Somit kann eine deutlich héhere Kaufkraft-
abschdpfungsquote von bis zu 70 % im situativen (wohnungsnahen) Nahbereich
angesetzt werden. Weitere Informationen zu diesem Standorttyp finden sich in
Kapitel 6.1.2.

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ C: Diese Standorte haben eine be-
sondere Bedeutung bei der Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen
oder qualitativen Nahversorgungssituation. Im Rahmen der Kongruenzpriifung
sind ahnliche Kaufkraftabschépfungsquoten fir die dort ansassigen Betriebe an-
zusetzen, wie bei normalen Nahversorgungsstandorten, d. h. mit einer Spann-
weite von 35 bis 50 %. Weitere Informationen zu diesem Standorttyp finden sich
in Kapitel 6.1.2.

Sonstige stadtebaulich integrierte Standorte verfligen Uber eine gegeniber den vorge-
nannten Standorttypen nachrangige Bedeutung flir die Nahversorgung. Daher soll bei
Kongruenzprufungen fir diese Standorte i. d. R. eher der untere Bereich der oben darge-
stellten Spannweite (rd. 35 %) angesetzt werden. Weitere Informationen zu diesem
Standorttyp finden sich in Kapitel 6.1.2.

Spannweite der Kaufkraftabschopfung: Die jeweilige Abschoépfung der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhangig von verschiedenen Rahmen-
bedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmenbedingungen sind hier-
bei u. a. die Angebotsqualitat in Relation zur Nachfragesituation, die Optimierung der
Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetriebes, raumlich unterversorgte Bereiche
und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschopfungsquote von annahernd 35 % ist in der Regel (aber nicht ab-
schlie®end) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in héher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Geschosswoh-
nungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= ein stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber des
gleichen Betriebstyps in raumlicher Nahe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufsflachen-
ausstattung, Betriebstypenmix) als stark iberdurchschnittlich eingeordnet werden
kann und/oder
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= eine deutliche Uberschneidung des fuRlaufigen, situativen Nahbereiches mit an-
deren nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopplungsstandort)
vorliegt.

Eine Kaufkraftabschdpfungsquote von bis zu 50 % ist in der Regel (aber nicht abschlie-
Rend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering verdichteten
Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile, Einfamilienhaus-
gebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr we-
nige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Nahe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufsflachen-
ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebstypenmix) als stark
unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen
Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vorliegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Fir den situativen Nahbereich wird kein fes-
ter Radius vorgegeben.*? Der situative Nahbereich istim Einzelfall unter Beriicksichtigung
der siedlungsraumlichen, wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzulei-
ten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren. Nahegelegene Wettbewer-
ber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch zu einer Reduzierung des situati-
ven Nahbereiches flhren. Dartiber hinaus kénnen fehlende Nahversorgungsangebote
und qualitativ hochwertige FulRwegeverbindungen auch eine Ausweitung des situativen
Nahbereiches begrinden. Grundsatzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungs-
raumlichen Zusammenhangen sowie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren ori-
entieren. Ein deutlich Gber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinaus-
gehender Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefallen moglich sein, um bislang und
auch zuklnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund eines zu gerin-
gen Bevodlkerungspotenzials) einzuschlief3en, die im Einzugsbereich des Vorhabenbe-
triebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit
mit dem Fahrrad oder annahernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren sich an siedlungs-
raumlichen Zusammenhangen, Radwegenetzen sowie stadtebaulichen und naturraumli-
chen Barrieren. Die Versorgung solcher wohnortnahen Bereiche ist Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen und besonderen Nahversorgungsstandorten des Typs A vorbe-
halten. Der fir den Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Prifroutine zugrunde gelegte si-
tuative Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage fiir den Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche (siehe Prifroutine 3).

Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u. a.
Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Veranderungen der Betriebstypen) ist die
empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als Richtwert — und nicht als fixer Wert — zu ver-
stehen. Eine geringfiigige Uberschreitung um bis zu 10 %-Punkte wird im Rahmen des
Nahversorgungspriifschemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als
.leicht héhere“ Abschdpfungsquote gewertet und erfahrt demnach eine entsprechende

40 Als erster Anhaltswert fiir eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von 500 bis 700 m
bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz angenommen werden. Dies entspricht (je nach korperlicher Verfassung) in etwa einer
Gehzeit von rd. 10 min.
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Abwertung (,gelbe Ampel“). Eine noch héhere Abschdpfungsquote stellt i. d. R. ein Aus-
schlusskriterium dar (,rote Ampel“). Ausnahmen von der Regel kénnen z. B. begriindet
sein in unterversorgtem Bereich mit groRer Bevodlkerungszahl.

Priifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der situative Nahbereich (zur
Abgrenzung des situativen Nahbereiches siehe Prifroutine 2) des Vorhabens nicht mehr
als unwesentlich mit dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsberei-
che liberschneiden.*!

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung ist i. d. R. dann auszugehen, wenn
es zu einer Uberschneidung von mehr als 10 % des situativen Nahbereiches des Vorha-
bens mit dem Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kommt. Der fiir den Vor-
habenbetrieb im Rahmen dieser Prifroutine zugrunde gelegte situative Nahbereich dient
auch als Bemessungsgrundlage der Kaufkraftabschépfungsquote (siehe Prifroutine 2).
Der Nahbereich zentraler Versorgungsbereiche Iasst sich unter Bertcksichtigung der
wettbewerblichen, siedlungsraumlichen und topografischen Gegebenheiten abgrenzen
(siehe Prifroutine 2). Gegebenenfalls ist eine gutachterliche Unterstitzung bei der Be-
wertung angeraten.

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen des Nahversorgungsprifschemas
zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leichte“ Uberschneidung gewertet
und erfahrt demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel“). Eine noch deutli-
chere Uberschneidung stellti. d. R. ein Ausschlusskriterium dar (,rote Ampel“).

Prifroutine 4: Ausschluss ungewoliter Agglomerationen

Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen) sollen einen Beitrag zu
Verbesserung der flachendeckenden, ful3laufigen Nahversorgung leisten. Standortagglo-
merationen (z. B. Standortverbiinde aus Lebensmittelmarkt und Drogeriefachmarkt oder
Lebensmitteldiscounter und Supermarkt) sind somit zwar grundsatzlich méglich, aber
nicht immer wiinschenswert, da sie dem Ziel einer méglichst flachendeckenden Nahver-
sorgung entgegenstehen. Zudem sollen solche Kopplungsstandorte als Alleinstellungs-
merkmal primar den zentralen Versorgungsbereichen und sekundar besonderen Nahver-
sorgungsstandorten des Typs C vorbehalten sein. Daher ist bei einer ungewollten Agglo-
meration mehrerer Einzelhandelsbetriebe stets das Nahversorgungsprifschema (insb.
Prifroutine 2) fir die gesamte Agglomeration anzuwenden.

Eine ,gewollte” Agglomeration ist (neben zentralen Versorgungsbereichen) lediglich ein
besonderer Nahversorgungsstandort des Typs C. Fur Vorhabenbetriebe an diesen Stand-
orten muss fur die Bewertung der Konzeptkongruenz Prifroutine 4 nicht zur Anwendung
kommen.*?

41 Entgegen dem fachgutachterlichen Rat hat sich die Steuerungsrunde zur Fortschreibung des Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes konsensual darauf versténdigt, keine Ausnahmeregelung fur zentrale Versorgungsbereiche mit nach-
weislich keinen Flachenpotenzialen vorzusehen.

42 Dies schlieft allerdings nicht aus, dass im Falle einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse die Einzelbetriebe an
einem besonderen Nahversorgungsstandort des Typs C hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen ggf. als Einzelhandelsagglomeration betrachtet werden missen (z. B. im Sinne einer landesplanerischen
Agglomerationsregelung).
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,Ungewollte“ Agglomerationen sind im besonderen Malte Standortverblinde aus Lebens-
mittelmarkt und Drogeriefachmarkt sowie Lebensmitteldiscounter und Supermarkt). In-
wiefern auch andere Standortagglomerationen (z. B. Standortverblinde aus Supermarkt
und kleinem Getrankemarkt, Supermarkt und Apotheke, Lebensmitteldiscounter und klei-
ner Zoofachmarkt, Lebensmitteldiscounter und auf3enliegender Backer) als gewollt oder
ungewollt gelten, sollte im Einzelfall begrindet werden. Tendenziell liegt bei der Mehrzahl
der aufgefilhrten Konstellationen ein jeweils unterschiedliches Hauptsortiment (z. B.
Zoofachmarkt, Apotheke) bzw. eine deutlich untergeordnete (und damit konzeptionell we-
niger relevante) Verkaufsflache (z. B. Backer) vor. Ein Getrankemarkt ist dariiber hinaus
ein Betriebstyp, der die Attraktivitdt eines Vorhabenstandortes im deutlich geringeren
Male steigert, als ein Lebensmittel- oder Drogeriefachmarkt.

Unter einer Agglomeration (ob ,gewollt” oder ,ungewollt‘) werden grundsatzlich mehrere
(auch jeweils fur sich nicht grof3flachige) raumlich nah bei einander liegende Einzelhan-
delsbetriebe verstanden, die nicht zwangslaufig im baulich-funktionalen Zusammenhang,
jedoch mindestens im rdumlich-funktionalen Zusammenhang stehen. Im Gegensatz zu
einem Einkaufszentrum, welches im Regelfall ein einheitlich geplanter, finanzierter, ge-
bauter und verwalteter Gebaudekomplex mit klaren Funktionseinheiten darstellt, ist die
Identifizierung einer Agglomeration bei Fachmarktzentren deutlich diffiziler. Eindeutige
Schwellenwerte, ab wann eine Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben an einem
Standortbereich als Agglomeration zu werten ist, existieren nicht. vielmehr ist fur jeden
Standortbereich eine Einzelfallbewertung notwendig. Folgende Kriterien kénnen jedoch
auf eine Einzelhandelsagglomeration hinweisen:

= baulich getrennte, selbststandige Betriebe in enger Nachbarschaft zueinander im
funktionalen Zusammenhang

= gemeinsamer Parkplatz oder raumlich getrennter, jedoch benachbarter Parkplatz
(,Umparken lohnt sich nicht®)

= gegenseitig erganzende Warensortimente

= gemeinsamer Firmenwegweiser

= gemeinsames Konzept oder Kooperation

= gemeinsame Werbung

= gemeinsamer Name

Hierbei ist zu beachten, dass eine baulich vollstadndige Trennung und das Fehlen eines
gemeinsamen Parkplatzes nicht zwingend gegen das Vorhandensein einer Einzelhan-
delsagglomeration sprechen. Vielmehr sind die raumliche Nahe sowie die Anordnung der
Betriebe entscheidend. Zur Operationalisierung des Begriffes ,raumlich nah beieinander®
wird z. B. im Regionalplan fir die Region Stuttgart in der Fassung von 2002 ein maximaler
Luftlinienabstand zwischen den Gebaudezugangen von 150 m festgesetzt.*3 Dieser
Schwellenwert leitet sich dabei aus einer Studie zur Wirkung von innerstadtischen Ein-
kaufszentren ab und kann somit fir das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomera-
tion allenfalls als Anhaltswert dienen, da direkte Wegebeziehungen, Querungsmaglich-
keiten sowie die Attraktivitat und Kopplungsaffinitat der jeweiligen Einzelhandelsangebote
eine entscheidende Rolle fir die Beurteilung des funktionalen Zusammenhangs spielen.

43 Der VGH Baden-Wiirttemberg hat diese Regelung nicht beanstandet (vgl. VGH Baden-Wiirttemberg Urteil 15. November
2012 — AZ: 8 S 2525/09.
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Abbildung 38: Modellhafte Darstellung von méglichen Agglomerationen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Fir das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomeration ist es dartiber hinaus auch
nicht zwingend erforderlich, dass sich die in Rede stehenden Einheiten auf der gleichen
StralBenseite befinden. In der Regel sind beide StralRenseiten als Einheit der Nachbar-
schaft von Betrieben zu betrachten. Eine Trennung durch eine Straf3e schlie3t somit eine
Einzelhandelsagglomeration nicht automatisch aus. Dies ist jedoch der Fall, wenn die
StralRe eine echte Erreichbarkeitsbarriere bildet, wie z. B. bei einer vielbefahrenen Bun-
desstral’e ohne Querungshilfe oder einer Autobahn.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung ergibt sich aus der durchschnittlichen Bewertung der einzelnen
Prifroutinen. Bei einer insgesamt positiven Einschatzung (,grine Ampel*) ist das Vor-
haben als grundsétzlich konform zum Zentren- und Nahversorgungskonzept zu bewerten.
Es wird zusatzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen einer einzel-
fallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des Prifschemas
mit einfliel3t. Mehrere nicht eindeutige Bewertungen einzelner Prifroutinen (,gelbe Am-
peln“) kbnnen zu dem Gesamtergebnis fiihren, dass das Vorhaben als bedingt empfoh-
len i. S. d. Zentren- und Nahversorgungskonzeptes einzustufen ist. Eine Ansiedlung/Er-
weiterung sollte in diesem Fall mit situations- und standortabhangigen Empfehlungen
(z. B. Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkaufsfla-
che) verknipft werden. Alternativ sollte ein besonderer stadtebaulicher Begriindungszu-
sammenhang vorliegen. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im
Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das Ergeb-
nis des Prifschemas mit einflie3t. Eine negative Bewertung einer einzelnen Prifroutine
(-,rote Ampel®) flhrt stets auch zu einer negativen Gesamteinschatzung des Vorhabens.
Eine Konformitat zum Zentren- und Nahversorgungskonzept liegt damit nicht vor und es
wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzeptes
notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht durch die Aufstellung bzw.
Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf Basis
einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen. Dabei sind
fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auch realis-
tisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu verwenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Umsatzumvertei-
lungen) ist in diesem Fall v. a. eine stadtebaulich begriindete Analyse und eine stadte-
bauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Bestand und die
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Entwicklungsziele fiir die (untersuchungsrelevanten) zentralen Versorgungsbereiche so-
wie auf die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind auch mdégliche Struktur-
verschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldisku-
tierte 10 %-Schwelle sollte bei der stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilun-
gen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen kritisch gewurdigt werden.
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Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Bremen weitere strukturpra-
gende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht. Dazu zah-
len zum einen Sonderstandorte fiir gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-
tem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sowie zum ande-
ren Sonderstandorte, die urspriinglich zusatzlich fir gro3flachigen Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment entwickelt wurden. Im folgenden Kapitel wird zunachst er-
ortert, welche Entwicklungsempfehlungen fiir die Sonderstandorte grundsatzlich erkenn-
bar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu for-
mulieren sind. Darauf aufbauend werden die einzelnen Sonderstandorte analysiert.

7.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG VON SONDERSTANDORTEN

Im Sinne der gesamtstadtischen Standortbalance und der tibergeordneten Entwicklungs-
zielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Bremen (vgl. Kapitel 4.1) sind mehrere Ziel-
stellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonderstandorte
sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fiir den
grof¥flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Erganzung des Innen-
stadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die in der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln waren,

= die Sortimente fuhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachti-
gen.

Primar sollten an den Sonderstandorten die gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Sonderstandorten und die nahere pla-
nerische Befassung mit ihnen tragt begiinstigend dazu bei, dass

= Angebotsflachen fiir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfligung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet werden und
die ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten
kann,

= ihre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstech-
nischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, Grofe sowie die Biindelungswirkung
auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sorti-
mente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisge-
fiige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kdnnte, geschiitzt werden. Die-
ses wird insbesondere den auf glinstige Grundstiicke und Entwicklungsspiel-
raume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekom-
men.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, daflr leistungsfahige Sonder-
standorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus
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Kund*innensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche Nachfragepotenzial im
oberzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft.

7.2 BEURTEILUNG DER SONDERSTANDORTE IN BREMEN

Die Analyse der ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsflache und ihrer
Sortimentsstruktur i. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente** zeigt erhebliche Ausstat-
tungsunterschiede (vgl. nachfolgende Abbildung).

SO Weserpark 51.280

SO Waterfront 33.420

SO Vahrer Stralle

SO Schragestralte

SO Pfalzburger StralRe

SO Habenhausen 16.160

SO DuckwitzstralRe

=
3
=
o

o

20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000 140.000

H zentrenrelevante Sortimente zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente®

Abbildung 39: Bewertung der Sonderstandorte nach Zentrenrelevanz der Sortimente
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; * gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungs-

relevante Sortimente

Die Sonderstandorte Weserpark und Waterfront unterscheiden sich durch ihren Einzel-
handelsbesatz von den Uibrigen Sonderstandorten. Der Weserpark verfiugt absolut gese-
hen Uber die héchste Verkaufsflachenausstattung (rd. 139.000 m?) und Gber einen erheb-
lichen Anteil zentrenrelevanter Sortimente, Uberwiegend im Einkaufszentrum Weserpark.
Auch wenn diese relativ gesehen den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten leicht untergeordnet sind, so handelt es sich mit
rd. 67.000 m? nach dem Innenstadtzentrum Bremen um die grofite Einzelhandelsagglo-
meration mit zentrenrelevanten Sortimenten im gesamten Stadtgebiet. Damit verfiigt der
Weserpark Uber ein erhebliches Standortgewicht in diesem Sortimentsbereich. Im Ein-
kaufszentrum Waterfront ist annahernd keine Verkaufsflache mit nicht zentrenrelevanten
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten verortet. Die Einkaufszen-
tren Weserpark und Waterfront stehen somit in einer intensiven Wettbewerbsbeziehung
zum Innenstadtzentrum sowie zu den (besonderen) Stadtteilzentren. Der Sonderstandort
Habenhausen ist (insb. aufgrund des Einkaufszentrums Werder Karree und des SB-Wa-
renhauses Real) ebenfalls deutlich durch zentrenrelevante Sortimente gepragt, jedoch
aufgrund seiner Struktur, Funktion und Ausstrahlung nicht mit den Standorten Weserpark
und Waterfront vergleichbar.

4 auf Grundlage der Bremer Sortimentsliste aus dem ZNVK Bremen 2009
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Alle weiteren Sonderstandorte verfligen Uber deutlich weniger Verkaufsflache (unter
25.000 m?). Von ihnen sticht der Sonderstandort Vahrer Strale besonders hervor, da die-
ser aktuell im Wesentlichen durch ein SB-Warenhaus gepragt wird.*> Weitere Analyseer-
gebnisse sind den Standortsteckbriefen in Kapitel 7.3 zu entnehmen.

Fir Bremen werden mit den Sonderstandorten Schragestralie, Pfalzburger Stral3e, Duck-
witzstralle, Waterfront und Weserpark sowie (in Teilen) mit dem Sonderstandort Haben-
hausen sechs Sonderstandorte empfohlen. Der ehemalige Sonderstandort Vahrer Stralte
wird nicht fortgeschrieben, sondern zukinftig als Nahversorgungsstandort ausgewiesen.
Gegenliber dem Zentren- und Nahversorgungskonzept aus dem Jahr 2009 ergeben sich
die folgenden Unterschiede:

= Der ehemalige Sonderstandort Vahrer Strae wird nicht fortgeschrieben, da die-
ser Bereich durch die SchlieBung des Gartenmarktes hohe Anteile im zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich aufweist und durch die stadte-
bauliche Integration eine Nahversorgungsfunktion aufweist. Stattdessen erfolgt
eine Ausweisung dieses Sonderstandorts als Nahversorgungsstandort (vgl. Kapi-
tel 6.2).

= Die raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes Habenhausen wird aufgrund
der raumlichen differenzierten Verteilung der Sortimentsbereiche deutlich veran-
dert.

7.3 EMPFEHLUNGEN FUR DIE SONDERSTANDORTE IN BREMEN*¢

Die Sonderstandorte sollen grundsatzlich im Rahmen der Steuerungsleitsatze und der
Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen zur Erweiterung oder Neuansiedlung von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment genutzt werden. Als solche sollen sie
langfristig gesichert werden.

Je nach der Struktur (Fachmarktstandort oder Einkaufszentrum) und anteiliger Ausstat-
tung der jeweiligen Sonderstandorte nach Zentrenrelevanz der Hauptsortimente, unter-
scheidet sich die Entwicklungsperspektive der einzelnen Standorte erheblich.

Fir Standortbereiche, mit einer starken Fokussierung auf zentrenrelevante und zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente (hier insbesondere Waterfront und Weserpark)
ist aufgrund ihrer Einzelhandelsstruktur (u. a. Zielgruppenfokus, Betriebstypologie, innere
Organisation) die Entwicklung hin zu ,klassischen“ Sonderstandorten (also hin zu aus-
schlief3lich durch nicht zentrenrelevanten Einzelhandel gepragten Sonderstandorten) aus
fachgutachterlicher Sicht und aus Sicht der Steuerungsgruppe derzeit nicht realistisch.

Neben der besonderen Berucksichtigung der Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche sind in der notwendigen Abwagung Bestands- und Eigentimerbe-
lange und die stadtentwicklungspolitische Zielsetzung des Erhalts funktionierender Stand-
orte einzustellen.

45 Der ehemalige Gartenmarkt hat nach der Bestandserhebung geschlossen

46 Von der gutachterlichen Empfehlung einer starker ausdifferenzierten Systematisierung des Sonderstandortkonzepts (mit
dezidierteren bzw. flexibleren Entwicklungszielstellungen hinsichtlich des Umgangs mit zentrenrelevanten Verkaufsfla-
chen im Bestand) wurde in Abstimmung mit dem Kommunalverbund Bremen/Niedersachsen e. V. Abstand genommen,
um eine vollumfangliche Konformitat zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept (RZEHK) zu gewahrleisten.
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Das Ubergeordnete Ziel dieses Einzelhandelskonzepts — die Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche — soll durch die Entwicklung der Sonderstandorte mit un-
terschiedlichen Entwicklungsperspektiven nicht konterkariert werden. Dies schlie3t den
restriktiven Umgang mit einer Entwicklung der Gesamtverkaufsflache im Bereich der zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ebenso wie die Uberprii-
fung des bestehenden Planungsrechts vor dem Hintergrund der jeweiligen Bestandssitu-
ation zu gegebenem Zeitpunkt ein. Gleichzeitig ist es stadtentwicklungspolitische Zielset-
zung, den Fortbestand funktionierender Standorte zu sichern. Die Abwagung dieser Ziele
und Belange erfolgt einzelfallbezogen und ergebnisoffen im Rahmen der Bauleitplanung.

Da Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment im Allgemeinen auch zur Angebotsverbesserung in Zentren bei-
tragt, ist erganzend zu Ansiedlungen an den Sonderstandorten stets auch zu prufen, in-
wieweit eine Ansiedlung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment alternativ
auch im Innenstadtzentrum oder in den besonderen Stadtteilzentren realisiert werden
kénnte. Sofern stadtebauliche Grinde nicht dagegen sprechen bzw. besondere stadte-
bauliche Griinde dafiir sprechen (z. B. Nachnutzung, Ersetzung zentrenrelevanter und
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente) kann sekundar eine Ansiedlung
eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebs mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auch auferhalb der ausgewiese-
nen Sonderstandorte erfolgen.

Um die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu unterstitzen
und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine qualifizierte Einzelhandelssteue-
rung zu schaffen, sollen folgende Ziele an allen Sonderstandorten gelten:

= Keine Ausweitung der Gesamtverkaufsflache im Bereich der zentren- sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente und daher restriktiver Umgang
mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente

= Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des bestehenden planungs-
rechtlich abgesicherten Potenzials fir zentren und fiir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente

» Prifung einer qualifizierten Steuerung des Standortes durch Mittel der Bauleitpla-
nung.

Standortspezifische Analysen und Empfehlungen

Nachfolgend werden die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen Rahmen-
bedingungen sowie Entwicklungsempfehlungen dargestellt.
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'Sonderstandort DuckwitzstraRe

Der Sonderstandort DuckwitzstraRe befindet sich im Westen des Stadtteils Neustadt an der
Oldenburger Strafl3e (B 75).

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsfliche nach Bedarfsstufe ‘Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig*™*
Anzahl der Betriebe 21 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m? 24.100 rd. 3 %

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= Stadtebaulich nicht integrierter Sonderstandort

=  Ander A281 und der B75 gelegen, dadurch starke Autokund*innenorientierung

. FuRlaufig nur stark eingeschrankt erreichbar

= Hoher Anteil (rd. 62 %) an zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten

. Insbesondere Fokus auf Nahrungs- und Genussmittel, Baumarktsortiment und Pflan-
zen/Gartenbedarf

= Attraktiver und moderner Sonderstandort mit guter Angebotsqualitat

. Hohes stadtebauliches Gewicht im Stadtteil

m Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente*

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

‘Strukturprégende Veranderungen seit 2006

Umbau und Modernisierung in 2016, wobei eine Verkleinerung des Real SB-Warenhaus erfolgte und eine Ausgliederung u. a. der Sorti-
mente Unterhaltungselektronik, Neue Medien, Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Bekleidung, Schuhe und Biicher; im Rahmen des Umbaus
wurde die Umstrukturierung zentrenrelevanter Angebote in nicht-zentrenrelevante Angebote innerhalb der festgesetzten Obergrenze der
Gesamtverkaufsflache zugelassen.

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Positivstandort fiir den kleinflachigen und groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

= Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des bestehenden planungsrechtlich abgesicherten Flichenpotenzials fiir
zentren und fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

= Prifung einer qualifizierten Steuerung des Standorts durch Mittel der Bauleitplanung

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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\Sonderstandort Habenhausen

Der Sonderstandort Habenhausen liegt am Rand des Stadtteils Habenhausen entlang der
Habenhauser Briickenstrale.

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsflache nach Bedarfsstufe ‘Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig™*
Anzahl der Betriebe 33 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m2? 48.380 rd. 5%

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= Im Gewerbegebiet Habenhausen

. Im Norden z. T. stadtebauliche Integration in bestehende Strukturen, Stiden und
Westen auf Gewerbegebiet fokussiert

= Starke Autokund*innenorientierung

Ll Fokus auf langfristigen Bedarfsbereich insb. Mobel, jedoch rd. die Halfte der Ver-
kaufsflache im zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
(v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Unterhaltungselektronik, Elektrogerate und Be-
kleidung)

= Z.T. preisorientiertes Angebot

=  Stadtebauliche Gestaltung unzureichend und nicht mehr zeitgemafRe Gestaltung

Nahversorgungsrelevante Sortimente™ | a Hohes stadtebauliches Gewicht insb. auf Stadtteilebene

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

m Zentrenrelevante Sortimente

‘Strukturprégende Veranderungen seit 2006

SchlieBung des Baumarkts im siidlichen Bereich des Sonderstandorts

Empfehlungen/Zielvorstellungen

=  Westlicher und nérdlicher Teil: Positivstandort fiir den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment; restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentren-
relevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente; Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des
bestehenden planungsrechtlich abgesicherten Flachenpotenzials fiir zentren und fiir zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente; Priifung einer qualifizierten Steuerung des Standorts durch Mittel der Bauleitplanung

= Siidlicher Teil (auBerhalb des Sonderstandorts): Ausweisung als Nahversorgungsstandort; ggf. vorsichtige Weiterentwick-
lung im zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich unter Einbezug und stédtebaulicher Anbindung der siidlichen Einzel-
handelsstrukturen und unter Beriicksichtigung der Entwicklungszielstellungen fiir das Stadtteilzentrum Obervieland, zudem
sollte eine stadtebauliche und gestalterische Aufwertung, eine Verbesserung der fuBlaufigen Wegeverbindung und eine stéar-
kere Einbindung in den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgen

= Prifung einer qualifizierten Steuerung des Standortes durch Mittel der Bauleitplanung

= Einzelhandelsentwicklungen unter Beriicksichtigung der Entwicklungszielstellungen fiir das STZ Obervieland

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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'Sonderstandort Pfalzburger Strae

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsflache nach Bedarfsstufe

m Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente*

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Strukturpragende Veranderungen seit 2006

Architektonische und gestalterische Aufwertung des Einkaufszentrums

Empfehlungen/Zielvorstellungen

L] Positivstandort fiir den kleinflachigen und groRflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

. Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

. Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des bestehenden planungsrechtlich abgesicherten Flichenpotenzials fiir
zentren und fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

. Priifung einer qualifizierten Steuerung des Standorts durch Mittel der Bauleitplanung

Der Sonderstandort Pfalzburger Stral3e liegt im Ortsteil Hastedt des Stadtteils Hemelingen
und umfasst das Hansa-Carré und die erganzenden Fachmarkte entlang der Pfalzburger
Strale.

‘Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig™*
Anzahl der Betriebe 34 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m2? 14.750 rd. 2 %

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

. Im Westen und Norden an Wohnbebauung angrenzend, geschlossene Bebauungs-
struktur des Einkaufszentrums vermeidet jedoch Offnung zu Wohngebieten

= Autokund*innenorientierter Standort mit ErschlieRung Uber Pfalzburger Stralle

. Fast ausschlieRlich Sortimente im zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Bereich

. Versorgungsfunktion fiir die Ostliche Vorstadt und den Norden Hemelingens mit ho-
hem stadtebaulichem Gewicht

L] Durch starke Sonderstandorte im Umfeld fehlende Entwicklungsperspektiven fiir per-
spektivisches Stadtteilzentrum Hemelingen

= Z.T. eher preisorientiertes Angebot

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversor-

*kk

gungsrelevante Sortimente;

anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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\Sonderstandort SchragestraBe

Im Nordwesten des Stadtteils Gropelingen befindet sich der Sonderstandort Schragestralle
entlang der Schragestrafie und dem Oslebshauser Tor.

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsflache nach Bedarfsstufe ‘Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig™*
Anzahl der Betriebe 16 <1%
Gesamtverkaufsflache in m2? 13.670 rd. 1%

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

. Weitestgehend nicht integrierter Standort mit direkter Anbindung an A27 und A281,
wodurch starke Autokund*innenorientierung entsteht

= Branchenmix zu grofRen Teilen auf langfristigen Bedarfsbereich (v. a. M6bel) ausge-
richtet; jedoch rd. die Halfte des Angebots im zentren- und zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Bereich

= Angrenzend an Nahversorgungszentrum Oslebshausen

= Niedrige Preisstruktur mit discountorientiertem Angebot und z. T. nicht zeitgemalRer
Gestaltung

= Vergleichsweise kleiner Sonderstandort mit eher geringem stadtebaulichem Gewicht

m Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente*®
Nicht zentrenrelevante Sortimente**

‘Strukturprégende Veranderungen seit 2006

SchlieBung des Mébelmarktes Sander und Umstrukturierung des Mébelmarktes sowie Umbau in Form einer Mall sowie Ausweitung der
Sortimente auf den zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich.

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Positivstandort fiir den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

= Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des bestehenden planungsrechtlich abgesicherten Fliachenpotenzials fiir

zentren und fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

= Priifung einer qualifizierten Steuerung des Standorts durch Mittel der Bauleitplanung. Gegebenenfalls Erweiterung des

Sonderstandortes auf dem ostlich gelegenen ehemaligen Schlachthofgeldande zur (alleinigen) Ansiedlung eines Baumarktes

vorstellbar (keine grundsatzliche raumliche Erweiterung des Sonderstandortes), sofern gleichzeitig eine konsequente

Uberplanung des gesamten Sonderstandorts mit dem Ziel des restriktiven Umgangs mit zentren- und

nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie zentrenerelevanten Sortimenten erfolgt

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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Sonderstandort Waterfront

Das Einkaufszentrum Waterfront im Osten des Stadtteils Hafen, nérdlich der Weser, stellt
den Sonderstandort Waterfront dar.

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsflache nach Bedarfsstufe ‘Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig*™*
Anzahl der Betriebe 85 rd. 3 %
Gesamtverkaufsflache in m2? 38.100 rd. 4 %

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

= Angrenzend an Wohnbebauung des Stadtteils Grépelingen, jedoch nicht-integriert
durch Lage an der Weser und im Gewerbegebiet

. ErschlieBung vornehmlich autokund*innenorientiert, jedoch auch fuRlaufige Erreich-
barkeit

= Angebote mit Fokus auf die Warengruppe Bekleidung

. Fast ausschlieRlich Angebote zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
88 %

Sortimente
=  Austauschbeziehungen zum angrenzenden STZ Gropelingen
m Zentrenrelevante Sortimente . Durchmischte Angebotsqualitat in modernem Umfeld des Einkaufszentrums mit archi-

Nahversorgungsrelevante Sortimente* tektonischer Qualitat

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Strukturpragende Veranderungen seit 2006

Umbau des ehemaligen Space Park in Einkaufszentrum Waterfront (Er6ffnung 2008) mit Merkmalen eines Urban-Entertainment-Centers,
jedoch vornehmlichem Fokus auf den Einzelhandel; in 2018 Erdffnung eines Trampolin-Parks

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Positivstandort fiir den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

= Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des bestehenden planungsrechtlich abgesicherten Flichenpotenzials fiir
zentren und fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

= Prifung einer qualifizierten Steuerung des Standorts durch Mittel der Bauleitplanung

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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\Sonderstandort Weserpark

. Das Einkaufszentrum Weserpark befindet sich im Siidosten des Stadtteils Osterholz und
Lage innerhalb von Bremen stellt mit dem angrenzenden Fachmarktzentrum den Sonderstandort Weserpark dar.

Verkaufsflache nach Bedarfsstufe ‘Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig™*
Anzahl der Betriebe 138 rd. 4 %
Gesamtverkaufsflache in m2? 138.880 rd. 15%

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

. Stadtebaulich nicht integrierte Lage

= Ausschlieflich autokund*innenorientierter Standort

. Hoher Anteil zentrenrelevanter Sortimente im Einkaufszentrum Weserpark (insb. Be-
kleidung); am Fachmarktstandort vornehmlich nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente (insb. Mébel, Baumarktsortiment i. e. S., Pflan-

zen/Gartenbedarf)
. Durchschnittliche bis hohe Angebotsqualitat mit breiter Angebotsvielfalt
m Zentrenrelevante Sortimente . Modernes und attraktives Einkaufszentrum
Nahversorgungsrelevante Sortimente™ . Enorm hohes stadtebauliches Gewicht; zweitgréter Einzelhandelsstandort Bremens
Nicht zentrenrelevante Sortimente** (mit annahernd der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt)

Strukturpragende Veranderungen seit 2006

Erweiterung des Einkaufszentrums Weserpark mit einer Erhéhung der Verkaufsflache um rd. 9.000 m?

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Positivstandort fiir den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

= Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des bestehenden planungsrechtlich abgesicherten Flachenpotenzials fiir
zentren und fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

= Prifung einer qualifizierten Steuerung des Standorts durch Mittel der Bauleitplanung

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt; **** dazu zahlt nicht das stdlich angrenzende Mébelhaus



\Standortbereich Vahrer Strale

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsflache nach Bedarfsstufe

m Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente*
Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Strukturpragende Veranderungen seit 2006

Empfehlungen/Zielvorstellungen

Der ehemalige Sonderstandort Vahrer Stral3e befindet sich im Norden des Stadtteils He-
melingen an der Vahrer Stra3e und der Ludwig-Roselius-Allee.

‘Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig™*
Anzahl der Betriebe 12 <1%
Gesamtverkaufsflache in m2? 16.760 rd. 2 %

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

=  weitestgehend stadtebaulich integrierte Lage

- Nicht ausschlieRlich autokund*innenorientiert; Kund*innenlaufe zum Standort erkenn-
bar

L] Konzentration auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (durch Schliefung
des Gartencenters nach Bestandserhebung)

. Durchschnittliche Angebotsqualitat

. Versorgungsfunktion fiir die Vahr und den Norden Hemelingens mit vergleichsweise
geringer quantitativer Ausstattung

L] Nicht mehr zeitgemaRe Gestaltung und Sanierungsbedarf

SchlieBung des Gartencenters dadurch Ausweitung des Anteils im zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich (zum
Zeitpunkt der Bestandserhebung war das Gartencenter noch am Standort verortet)

= Keine Fortschreibung als Sonderstandort aufgrund der Pragung durch ein SB-Warenhaus, der hohen Nahversorgungsfunk-
tion und dem (insb. perspektivisch) hohen raumlich-funktionalen Zusammenhang zu Wohnbebauung

= Stattdessen Ausweisung als Nahversorgungsstandort mit dem Ziel der Bestandssicherung des SB-Warenhauses (und ggf.
proaktiver Begleitung einer moglichen Umstrukturierung)

= Ggf. Aktivierung von Flachenpotenzialen im Rahmen einer méglichen Umstrukturierung des SB-Warenhauses

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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7.4 SONDERSTANDORTMODELL

Zusammenfassend werden in Bremen folgende Sonderstandorte ausgewiesen (vgl.
nachfolgende Abbildung):

= Duckwitzstralte

= Habenhausen

= Pfalzburger StralRe
= Schragestralte

= Waterfront

=  Weserpark
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Abbildung 40: Empfohlene Sonderstandorte in der Stadt Bremen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Insgesamt gelten Sonderstandorte als Positivraume fiir grof3flachigen Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment. Entsprechende Angebote gilt es zu sichern und in Anbetracht des leistungsfahigen
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Konkurrenzumfeldes weiter zu entwickeln. Weitere Ansiedlungen von zusatzlichen Ange-
boten in den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Warengruppen sind aus stadtebaulich-funktionaler Sicht im Sinne einer Standortprofilbil-
dung positiv zu begleiten, sofern eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente im Sinne des Steuerungsleitsatzes 3
(vgl. Kapitel 9) stattfindet.*”

An den Sonderstandorten soll dartiber hinaus eine weitere Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent aufgrund der bestehenden und mehr als unerheblichen Konkurrenzbeziehungen
zu den zentralen Versorgungsbereichen Bremens und umliegender Kommunen nicht vor-
genommen werden. Dies bedeutet, dass zukiinftige Erweiterungen von Betrieben im Be-
reich der nicht zentrenrelevanten oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente stattfinden sollen. Neuansiedlungen sind lediglich fir Betriebe mit nicht zentren-
relevantem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment unter Be-
rucksichtigung von Steuerungsleitsatz 3 (vgl. Kapitel 9) mdéglich.

Auf Grundlage qualifizierter Festsetzungen in Bebauungsplénen (sortimentsspezifische
Verkaufsflachenobergrenzen sowie Gesamtverkaufsflachenobergrenzen) soll zukinftig
unter Berlcksichtigung bestehender Bestands- und Eigentumsrechte*® ein wirtschaftli-
cher Fortbestand bei gleichzeitiger Verminderung der Konkurrenzbeziehung zu zentralen
Versorgungsbereichen méglich sein. Eine Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts
bzw. des bestehenden planungsrechtlich abgesicherten Potenzials fiir zentrenrelevante
und flr zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente und eine qualifizierte
Steuerung der Standortentwicklung mit den Mitteln der Bauleitplanung ist somit fur alle
Sonderstandorte angezeigt.

Eine vorhabenspezifische Einzelfallpriifung der stadtebaulichen und regionalen Vertrag-
lichkeit ist in jedem Fall erforderlich.

Tabelle 33: Handlungsmatrix fiir Sonderstandorte

Standort zentrenrelevant* nahversorgungsrelevant** nicht zentrenrelevant***
Weserpark X X v
Waterfront X X v
Schragestralle X X v
DuckwitzstraRe X X v
Pfalzburger StralRe X X v
Habenhausen X X v

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v' = Weiterentwicklung, % = restriktiver Umgang; * Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment; ** Betriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment; *** Betriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem

Hauptsortiment

47 Von der gutachterlichen Empfehlung einer starker ausdifferenzierten Systematisierung des Sonderstandortkonzepts (mit
dezidierteren bzw. flexibleren Entwicklungszielstellungen hinsichtlich des Umgangs mit zentrenrelevanten Verkaufsfla-
chen im Bestand) wurde in Abstimmung mit dem Kommunalverbund Bremen/Niedersachsen e. V. Abstand genommen,
um eine vollumfangliche Konformitat zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept (RZEHK) zu gewahrleisten.

48 Hierzu auch Kapitel 10
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Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Bremen als zen-
trenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit VVorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit
den Steuerungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplan-
tes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts
entsprechen. Dabei wird die Sortimentsliste aus dem Zentren- und Nahversorgungskon-
zept 2009 in modifizierter Form fortgeschrieben.

8.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandelsbestandsstruktur von Bedeu-
tung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der Sorti-
mentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen
Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Zielper-
spektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer Zen-
trenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.*® Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspek-
tive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar
sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht
nur fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenre-
levanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen
Sortimenten begriindet.

49 vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH Baden-
Wairttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die

einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pragen,

eine hohe Kund*innenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integrieren lassen,
fir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig sind,

von Kund*innen Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stadtebaulichen
Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die

Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche in
Lagen, die in Wohnsiedlungsbereichen eingebettet sind, angesiedelt sind und dort zu einer flachende-
ckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevdlkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die

zentrale Lagen nicht pragen,
aufgrund ihrer GroRe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen angeboten
werden bzw. sich nicht fiir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Obschon in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung
der Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefihrten
Beurteilungskriterien fur die Zentrenrelevanz (Besucher*innenfrequenz, Integrationsfa-
higkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfahigkeit) die Voraussetzung zur Einordnung als zen-
trenrelevantes Sortiment auf.

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter Beriicksichtigung der aktuellen stadtebauli-
chen Verortung der Verkaufsflachen, den dargestellten staddtebaulichen Zielstellungen so-
wie der bewahrten Sortimentsliste aus dem Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009
ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente in Bremen als sog. ,Bremer Liste".

Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hinter-
grund der Zielstellungen des Zentren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Bremen
als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlie3end. Im
Anhang befindet sich zudem eine Zuordnung der Sortimentsliste nach dem WZ 2008 (vgl.
Anhang).

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen des
RZEHK Region Bremen. Im Rahmen des RZEHK Region Bremen werden die folgenden
Sortimente als zentrenrelevant, zentren- und nahversorgungsrelevant sowie nicht zen-
trenrelevant definiert:
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Abbildung 41: Regionale Sortimentsliste (RZEHK Region Bremen 2014)
Quelle: RZEHK Region Bremen 2014.

In ausgewahlten Fallen wird bewusst von der regionalen Sortimentsliste abgewichen, da
die Handhabung unter aktuellen Rahmenbedingungen nicht (mehr) praktikabel erscheint.
So wird z. B. keine Trennung von Drogeriewaren und Kosmetika/Parfumerieartikeln vor-
genommen, da diese ein nicht unerheblicher Randsortiment von Drogeriemarkten dar-
stellen und in Abstimmung mit dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e. V. im
Rahmen der regionsweiten Einzelhandelsbestanderfassung im Jahr 2016/2017 nicht se-
parat erfasst wurden.

8.2 SORTIMENTSLISTE FUR BREMEN

Im Ergebnis ergibt sich folgende ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanter Sortimente in Bremen:
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zentrenrelevante

Tabelle 34: Sortimentsliste fiir die Stadt Bremen (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante

nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente***
= Augenoptik =  Drogeriewaren (inkl. Kosmetika =  Angelgerate und -zubehor
= Bekleidung (inkl. Berufsbekleidung, und Parfimerieartikel) = Bau- und Heimwerkerbedarf (Bau-
Sportbekleidung) =  Geftranke marktsortiment i. e. S.)
=  Bettwaren = Nahrungs- und Genussmittel (inkl. =  Fahrrader und Zubehdr
= Bucher Reformwaren) = Gartenartikel (ohne Gartenmadbel)
=  Elektrokleingerate =  Papier/Biroartikel/Schreibwaren =  Holz, Bauelemente, Baustoffe,
=  ElektrogroRgerate =  Pharmazeutische Artikel (Apo- Fliesen, Rollladen, Markisen, Ti-
= Glas/Porzellan/Keramik theke) ren (Baumarktsortimenti. e. S.)
=  Hausrat/Haushaltswaren = (Schnitt-)Blumen = Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
= Haus- und Heimtextilien, Deko- = Zeitungen/Zeitschriften hor)
stoffe, Gardinen = Zoologischer Bedarf und lebendige =  Kinderwagen
= Kurzwaren/Schneidereibedarf/ Tiere = Lampen/Leuchten
Handarbeiten sowie Meterware fiir =  Matratzen
Bekleidung und Wasche (inkl. = Mobel (inkl. Garten- und Camping-
Wolle) mobel)
= Lederwaren =  Pflanzen/Samen

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselekt-
ronik (inkl. Tontrager)
Medizinische und orthopadische
Gerate (inkl. Horgerate)

Sanitar-/ Badeinrichtungen, Far-
ben/Lacke, Tapeten, Werkzeuge,
Eisenwaren (Baumarktsortiment i.
e. S)

Teppiche (ohne Teppichbdden)

Schuhe
Spielwaren

=  Teppichbdden, Fullbodenbelage
(Baumarktsortiment i. e. S.)

Sportartikel und Campingartikel

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mo-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah-

men/Kunstgegenstande

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant, erlauternd,

aber nicht abschlielend

Gegenuber der Sortimentsliste des Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009 ergeben
sich somit folgende Anderungen:

Durch die unterschiedlichen Eigenschaften hinsichtlich der Zentrenrelevanz (z. B.
Transportfahigkeit, Kopplungsmaoglichkeit, zielgerichtete Einkaufe) erfolgt eine
Unterteilung der Sortimente Bettwaren und Matratzen, wobei Bettwaren kiinftig
als zentrenrelevant eingeordnet werden. Matratzen werden weiterhin als nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant betrachtet.

Es erfolgt die Auflésung des Sortiments Babyartikel und eine Ausweisung des
Sortiments Kinderwagen als nicht zentrenrelevantes und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantes Sortiment. Das Sortiment Babyartikel ist aus fachgut-
achterlicher Einschatzung nur bedingt abgrenzbar und wird daher den Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung, Mdbel usw. zuge-
ordnet.

Aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit/Bestimmtheit wird auf die Ausweisung
des Sortiments Geschenkartikel/Souvenirs verzichtet. Eine Zuordnung erfolgt zu-
kiinftig als Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegenstidnde und Glas/Porzellan/Keramik.

Nach der Zuordnung im WZ werden zukuinftig Sammlerbriefmarken und -miinzen
dem Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel), Bilder/Poster/Bilder-
rahmen/Kunstgegenstande zugeordnet.
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= Aufgrund der zum Teil starken Ausdifferenzierung einzelner Sortimentsbereiche
in der bestehenden Liste, welche in der Realitadt kaum voneinander abzugrenzen
sind, erfolgt die Zusammenfassung der Sortimente Bliromaschinen, Unterhal-
tungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phototechnische Gerate (sog. Braune
Ware), Videokameras und Fotoartikel, Kommunikationselektronik (z. B. Telefone
und Zubehor), Bild- und Tontrager, Computer und Zubehor, Software zum Sorti-
ment Neue Medien/Unterhaltungselektronik.

= Aufgrund von Unterscheidungsproblemen der gleichen Produkte (Tiefkiihlpro-
dukte auf der einen Seite, Produkte des Lebensmittelhandwerks auf der anderen
Seite) erfolgt die Zuordnung der Sortimente Back- und Konditoreiwaren und Metz-
gerei-/Fleischereiwaren zu Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren).

= Kinstler- und Bastelbedarf wird dem Sortiment Papier/Biiroartikel/Schreibwa-
ren aufgrund der bestehender Zuordnung im WZ zugeordnet.

=  Wegen des Fehlens im WZ und der geringen Relevanz des Sortiments erfolgt
eine Auflésung des Sortiments Pokale.

= Kosmetika und Parfumerieartikel werden aufgrund der fehlenden Méglichkeit der
Differenzierung der Sortimente im Rahmen der vorliegenden Bestandsdaten und
aufgrund des nicht unerheblichen Randsortimentsanteils dieses Sortimentes in
Drogeriemarkten entgegen der Zuordnung der regionalen Sortimentsliste als zen-
tren- und nahversorgungsrelevant eingeordnet.

= Das Sortiment Angelgerate und -zubehor ist aus Anlass eines Vorhabens auf
seine Zentrenrelevanz hin Uberpruft worden. Das Sortiment ist in Bremen stadte-
baulich-funktional im Bestand nicht strukturell prégend, da derzeit kein Betrieb mit
diesem Hauptsortiment in einem Zentralen Versorgungsbereich verortet ist. Das
Sortiment bewirkt keine hohe Kund*innenfrequenz in einem Zentralen Versor-
gungsbereich, da es eine spezielle Zielgruppe anspricht. Das Sortiment kann zu
einem attraktiven Branchenmix beitragen, ist hierfir aber nicht notwendig. Die
Transportfahigkeit kann ohne Pkw in Einzelfallen ein Problem darstellen. Die In-
tegrationsfahigkeit im Hinblick auf den reinen Flachenanspruch eines (in der Re-
gel kleinflachigen) Angelfachmarktes ware durchaus gegeben. Da das Interesse,
Betriebe mit diesem Hauptsortiment im Stadtgebiet anzusiedeln und zu halten
(nach EH-Erhebung 2016/17 und in Kenntnis der SchlieBung der Angelwelt in
Huchting, 4 Betriebe mit der Hauptwarengruppe Angelgerate und-zubehdr mit ins-
gesamt ca. 800 m? Verkaufsflache im gesamten Stadtgebiet), der stadtebaulichen
Zielperspektive dieses Sortiment in den Zentren anzusiedeln Uiberwiegt, wird das
Sortiment als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu ibernehmen sowie
in der Begriindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortiments-
liste zu benennen. Zur Gewahrleistung einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimm-
barkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den
Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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Steuerungsleitsatze

Die fortgeschriebenen Steuerungsleitsatze konkretisieren die Gbergeordneten Entwick-
lungsziele zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und
fur alle denkbaren Standortkategorien in Bremen und ermdglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

9.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Entwicklungsleitlinien, absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des kiinftigen Zentren-, Standort- und Nahver-
sorgungskonzepts sowie eine Spezifizierung der zentrenrelevanten Sortimente. Fir die
konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungs-
planen fehlt eine Verknipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstru-
ment. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsatze zur Verfi-
gung gestellt.

Die Steuerungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie ge-
wahrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Ein-
zelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Bremer Einzelhandels
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu si-
chern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Steuerungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Bremer Sorti-
mentsliste zu einer im hohen Malle rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei. Sie garantieren somit Planungs- und Investitionssi-
cherheit sowohl fur bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch flir ansiedlungsinteres-
sierte Betreiber noch nicht in Bremen anséassiger Einzelhandelsbetriebe.>°

Die Steuerungsleitsatze sind flir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind
sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit
gewahrleistet.

5 Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthaltenen Leitsétze
und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser Inhalte, verbunden mit einer konsequenten
kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsatze und Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die
Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fiir die Investitionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Wei-
terentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Bremen, insbesondere des ZVB Innenstadtzentrum.
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9.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR BREMEN
Folgende Steuerungsleitsatze werden fiir die Stadt Bremen empfohlen:

Leitsatz 1: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig nur in
den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zuklinftig zur
Versorgung der Stadt Bremen und dem Umland (oberzentrale Versorgungsfunk-
tion) primar und ohne Verkaufsflachenbegrenzung (sofern landesplanerische und
stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen) auf den Hauptgeschaftsbereich so-
wie die Entwicklungsbereiche des ZVB Innenstadtzentrum Bremen fokussiert
werden (klein- und grof¥flachig).

= In den Erganzungsbereichen Hauptbahnhof Nord und Siid des ZVB Innen-
stadtzentrum Bremen zukinftig deutlich untergeordnet (kleinflachig) gemaf den
jeweiligen Entwicklungszielen.

= In den Hauptgeschaftsbereichen sowie den Entwicklungsbereichen der (beson-
deren) Stadtteilzentren begrenzt im Rahmen ihrer jeweiligen Versorgungsfunk-
tion (besondere Stadtteilzentren klein- und grofRflachig; Stadtteilzentren i. d. R.
kleinflachig).

= In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren begrenzt im Rah-
men der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums (deutlich kleinfla-
chig).

= ,Bagatellgrenze” fir zentrenrelevanten Einzelhandel als Hauptsortiment i. d. R.
bis 200 m?

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume dienen im Innenstadtzentrum als Leit-
linie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes
beitragen kann. Die Entwicklungsspielraume stellen fir das Innenstadtzentrum daher
keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim Innenstadtzentrum um einen stadtent-
wicklungspolitisch héchst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsbereichen begrun-
det sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortge-
wicht in den hierarchisch nachgeordneten zentralen Versorgungsbereichen. Es bleibt je-
doch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Versorgungsbereiche angemessener
Entwicklungsrahmen flr diese erhalten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall
der Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunk-
tion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs dient und keine negativen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche in Bremen oder Nachbarkommunen resultieren.

Zusatzlich zu den genannten Regelungen kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen aus-
nahmsweise in begrenztem Mafle und deutlich untergeordnet zulassig sein, wenn keine
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese
sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment eine strukturpragende GréRRenordnung nicht tberschreiten und Gberwie-
gend das auf die Nahversorgung bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell im
.engeren Gebiet* begrenzt erganzen. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsauf-
gabe des ,engeren Gebietes” zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fach-
markte entstehen, die gegenilber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem
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zu grolRen Gewicht der sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen fihren wirde. Demzu-
folge zielt diese Regelung auf die Zulassigkeit kleiner Fachgeschafte mit i. d. R. bis zu
200 m? Verkaufsflache, die bereits heute in den sonstigen stadtebaulich integrierten La-
gen in dieser begrenzten GréRRenordnung vorhanden sind.

Diese Ausnahmeregel zur Zulassigkeit von Betrieben aullerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche betrifft ausdricklich nur solitéare Einzelbetriebe in stadtebaulich integrier-
ten Lagen, d. h. Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsbetrieben —in einem rdum-
lichen und funktionalen Zusammenhang zueinander — der genannten Gré3enordnung zu
einem insgesamt gréReren (und somit wesentlich bedeutsameren) Standortbereich sind
soweit moglich entgegenzuwirken.

An den Sonderstandorten und in nicht integrierten Lagen sind Erweiterungen bestehender
und Ansiedlungen neuer Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
auszuschlief3en. Verkaufsflachenerweiterungen sind lediglich im nicht zentrenrelevantem
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich zulassig.

Grundlage fur die Beurteilung der Konzeptkonformitat eines Vorhabens ist die Handlungs-
matrix fur Gbliche Ansiedlungstypen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Dabei erfolgt eine Differenzierung der Konzeptkonformitat gemaR des
Zentrentyps. Die Aussagen zur Konzeptkonformitat ersetzen allerdings keine einzelfall-
bezogene Vertraglichkeitsanalyse, da die Konzeptkonformitat nicht gleichzusetzen ist mit
einer stadtebaulichen Vertraglichkeit.

Tabelle 35: Einordnung von Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment nach Zentrenkategorie

Ansiedlungstyp 1z BSTZ STz NVZ siL* SO niL
Grof3es Einkaufszentrum v o I % % % x
(i. d. R. Gber 20.000 m? Verkaufsflache)

Einkaufszentrum v o o % % % x
(i. d. R. 10.000-20.000 m? Verkaufsflache)

Kleines Einkaufszentrum

(< 10.000 m? Verkaufsflache) v v v o * * *
Warenhaus v o o % % % %
(i. d. R. 3.000-20.000 m? Verkaufsflache)

Kaufhaus v v o o % % %
(i. d. R. 1.000-3.000 m? Verkaufsflache)

GrofRer Fachmarkt/-discounter v v o % x % %
(i. d. R. 800-4.000 m? Verkaufsflache)

Fachmarkt/-discounter v v v o % % %
(i. d. R. 400-800 m? Verkaufsflache)

Kleiner Fachmarkt/-discounter v v v o o % %
(i. d. R. 200-400 m? Verkaufsflache)

Fachgeschéaft v v v v [0} x x

(i. d. R. bis 200 m? Verkaufsflache)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = konzeptkonform, O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begriindungszusammenhang erforderlich®!, x =
nicht konzeptkonform; *inkl. (besondere) Nahversorgungsstandorte

51 als besonderer Begriindungszusammenhang kann bspw. eine hohe Bevélkerung im Nahbereich oder eine besondere

stadtebauliche Situation herangezogen werden
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Leitsatz 2: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment ist zukiinftig primar in den zentralen Versorgungsbereichen und sekundar an
(besonderen) Nahversorgungsstandorten/-lagen? vorzusehen.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment als Kund*innenmagnet und fiir die Besucher*innenfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primar in den zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zuldssigkeit von unter-
schiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere
bei Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmarkten) soll gemaf der Hierarchiestufe und
Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches erfolgen (i. d. R.
klein- und grofRflachig).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung kann auch an den aus-
gewiesenen Nahversorgungsstandorten/-lagen und besonderen Nahversorgungsstan-
dorten/-lagen (oder an Standorten, die den definierten Kriterien genligen), sofern die stad-
tebauliche Zielsetzung der Stadt Bremen zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche dem nicht entgegensteht und negative Auswirkungen auf die woh-
nortnahe Grundversorgung vermieden werden, ein Nahversorgungsangebot sekundar
empfohlen werden. Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Priifung der stadtebau-
lichen und raumordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten. Eine Differenzierung der Kon-
zeptkonformitat von unterschiedlichen Ansiedlungstypen (bei Lebensmittel- und Droge-
riefachmarkten) aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll gemal des Nahver-
sorgungsprifschemas (vgl. Kapitel 6.4) und des jeweiligen Standorttyps erfolgen (vgl.
Handlungsmatrix). VerkaufsflachengréRen und Vertraglichkeit sind im Rahmen von Ein-
zelfallprifungen herzuleiten.

Unabhangig davon kann in stadtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise und deutlich
nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsladen oder Convenience-Stores als
Erganzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zulassig sein, sofern er der Versor-
gung des ,engeren Gebietes” dient und die Konzeptkonformitat (s. u.) gewahrt wird. Be-
stehenden Lebensmittelmarkten (d. h. Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel) mit bis zu 800 m? Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen soll
dartber hinaus im Sinne eines dynamischen Bestandsschutzes die Moglichkeit zugespro-
chen werden, Modernisierungen durchzuflihren, mit denen eine einmalige, geringfligige
Verkaufsflachenerweiterung von max. 5 % innerhalb der Geltungsdauer dieses Konzep-
tes%® verbunden ist. Damit soll i. S. d. Bestandsschutzes der wirtschaftliche Fortbestand
des Betriebes unter sich weiter entwickelnden Markterfordernissen gewahrleistet werden.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist zuklnftig kein Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahmsweise konnen an die-
sen Standorten Tankstellenshops oder Kioske zu Versorgung der dort arbeitenden Be-
volkerung zugelassen werden.

Grundlage fir die Beurteilung der Konzeptkonformitat eines Vorhabens ist das Nahver-
sorgungsprifschema (vgl. Kapitel 6.4) sowie die Handlungsmatrix fiir tbliche Ansied-

52 inkl. besondere Nahversorgungsstandorte/-lagen
5 Es wird von einem Fortschreibungsrhythmus von fiinf Jahren ausgegangen.
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lungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Die Aussagen zur Konzeptkonformitat ersetzen allerdings keine einzel-
fallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Tabelle 36: Einordnung von Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

nach Zentrenkategorie

Ansiedlungstyp V4 BSTZ STZ NVZ BNVS NVS siL niL
SB-Warenhaus v o} % o % % % %

(i. d. R. Gber 5.000 m? Verkaufsflache)

Verbrauchermarkt v o x % x % x

(i. d. R. 3.000 -5.000 m? Verkaufsflache)

GrolRRer Supermarkt v v v o % x % x

(i. d. R. 2.000 -3.000 m? Verkaufsflache)

Supermarkt v v v v o o) % x

(i. d. R. 1.500 -2.000 m? Verkaufsflache)

Kleiner Supermarkt v v v v v o) % x

(bis 1.500 m? Verkaufsflache)

Grofder Lebensmitteldiscounter v v v v v o % x

(i. d. R. 1.000 -1.500 m? Verkaufsflache)

Lebensmitteldiscounter v v v v v v % %

(i. d. R. 400 -1.000 m? Verkaufsflache)

Lebensmittelladen/Convenience-Store v v v v v v v fo)
(i. d. R. bis 400 m? Verkaufsflache)

Grof3er Drogeriefachmarkt v v v o % % % %

(i. d. R. Gber 800 m? Verkaufsflache)

Drogeriefachmarkt v v v o o % % %

(i. d. R. bis 800 m? Verkaufsflache)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = konzeptkonform O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begriindungszusammenhang erforderlich%, x =

nicht konzeptkonform

Leitsatz 3: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment ist primar an den Sonderstandorten und in
den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen. Daruiber hinaus ist eine Ansied-
lung oder Erweiterung grundsitzlich auch an anderen Standorten im gesamten
Stadtgebiet moglich, wenn keine stadtebaulichen Griinde dagegensprechen.

= Die Verkaufsflache der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflaiche bzw.
max. 800 m? der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens zu begrenzen — eine
ausdifferenzierte Begrenzung der einzelnen Randsortimente sollte im konkre-
ten Einzelfall unter Berticksichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und stadte-
baulicher Auswirkungen getroffen werden.

= Deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment kdnnen grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet vorge-
sehen werden, wenn stadtebauliche Griinde nicht dagegensprechen.

Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Fokussierung der nicht zentren- und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die Sonderstandorte und die zentralen
Versorgungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kund*innensicht attraktiv raumlich zu
biindeln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges, auch im Interesse der

5 als besonderer Begriindungszusammenhang kann bspw. eine hohe Bevélkerung im Nahbereich oder eine besondere
stadtebauliche Situation herangezogen werden
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Standortsicherung flr Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden und wei-
terverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Grundstuicke in raumlich-funktionalem Zusammenhang zu den Sonderstandorten kdnnen
im Zuge eines Ansiedlungsvorhabens eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs mit
nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
menten unter Prifung des Einzelfalls in die Sonderstandorte integriert werden.

Um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment an Sonderstandorten erfolgreich etablieren zu kénnen,
ist haufig ein Angebot an zentrenrelevanten und/oder zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten notwendig. Die zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente sind in diesen Betrieben nur als Randsortimente zulassig, wenn
sie auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsflache je Betrieb begrenzt sind. Eine aus-
differenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Berlcksichtigung moglicher
absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter Berticksichtigung der
landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsortiment ge-
geben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mébelmarkten, Zooar-
tikel als Randsortiment in Gartenmarkten, Berufsbekleidung als Randsortiment in Bau-
markten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kund*innensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jen-
seits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie Betrieben
des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhandel) kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmafig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist so-
wie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb besteht und

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht Giberschreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung méglicher absatz-
wirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter Berlicksichtigung der lan-
desplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im
Ubrigen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zusétzlich wird darauf hingewiesen, dass im stadtbremischen Uberseehafengebiet, wel-
ches im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes nicht weiter vertieft
wurde, keine Ansiedlung von Einzelhandel jeglicher Art erfolgen soll.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleitplaneri-
sche Zulassigkeitsfragen in der Stadt Bremen kiinftig effizient zu beantworten sein, womit
nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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10

Bau- und planungsrechtliche
Empfehlungen

Im Zusammenhang mit den Steuerungsleitsatzen fiir Einzelhandelsvorhaben in der Stadt
Bremen werden in diesem Kapitel Empfehlungen flr bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie fir Musterfestsetzungen zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels
ausgesprochen, die sowohl flir neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch im Einzel-
fall fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungsplane herangezogen werden koén-
nen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Bremen enthalt Gbergeordnete
Ziele zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, die nachfolgend, wenn das Einzelhan-
delskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von
den politischen Gremien der Stadt Bremen beschlossen wird, einer bauleitplanerischen
Umsetzung bedarf. Nachfolgend sollen in Bezug auf die von der Stadt Bremen ange-
strebte bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mogliche Gefahr-
dungspotenziale abgeschatzt und mogliche bauleitplanerische Handlungserfordernisse
aufgezeigt werden.

Gefahrdungspotenziale

Neben den in den vorhergegangenen Kapiteln formulierten Standortbereichen und zent-
ralen Versorgungsbereichen und deren konzeptioneller Steuerung, existieren in Bremen
weitere Standorte, an welchen ausgewahlte Einzelhandelsentwicklungen laut Steue-
rungsleitsatzen moglich sind.

Dies betrifft bspw. gro¥flachige Vorhaben im nicht zentren- und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsbereich an nicht integrierten Standorten oder Planvor-
haben im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zur Versorgung der Bevoélkerung in stad-
tebaulich (teil-)integrierten Lagen. Grundséatzlich soll zusatzlich zu den in den Steuerungs-
leitsatzen formulierten rdumlichen Entwicklungszielen an folgenden Standorten aufgrund
eines hohen Gefahrdungspotenzials ein Ausschluss von Einzelhandel erfolgen, um die
raumliche Angebotsstruktur in Bremen zu wahren:

= Von der Ansiedlung von Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten sowie
auf entsprechenden Brachen ist grundsatzlich abzusehen, um weiterhin Flachen
fur Gewerbetreibende vorhalten zu kdnnen. Zudem ist eine Blindelung des Ein-
zelhandels in zentralen Versorgungsbereichen und an Sonderstandorten aus
Kund*innensicht zu favorisieren. Von dieser Regelung ausgenommen, sind Tank-
stellenshops oder Kioske, welche zur Versorgung der dort arbeitenden Bevolke-
rung zugelassen werden (vgl. Kapitel 9.2).

= An den Sonderstandorten ist zudem der Ausschluss von weiteren Entwicklungen
im Bereich zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment anzustreben. Neue Ansiedlungen, die Gber den genehmigten Ver-
kaufsflachenbestand im zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich hinausgehen, sollen damit ausgeschlossen werden.
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Empfohlene bauleitplanerische Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhan-
dels besteht darin, ,erwlinschte“ Standorte planungsrechtlich fiir die entsprechenden An-
siedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwiinschte“ Standorte®® bzw. Sortimente
frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlief3en.

Hieraus begrinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
wulnschter Einzelhandelsvorhaben in den zentralen Versorgungsbereichen ge-
malf den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréRenord-
nungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und makroraumlichen
Standort- und Lagebewertungen.

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept fiir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentren- sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch
eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese
Gebiete unter Berucksichtigung der Entschadigungsregelungen.

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir direkt in Frage kommen.

= Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Ein-
zelhandel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Entwicklungsleitsatzen.

= Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Plan-
vorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen Versor-
gungsbereiche zu schadigen drohen und die gewlinschten zusatzlichen Ansied-
lungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen
oberzentralen Ansiedlungsspielraume gefahrden und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Bremer Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Bremen

Das den Kommunen zur Verfigung stehende planungsrechtliche Steuerungsinstrumen-
tarium, insbesondere die Bauleitplanung, ist zur Umsetzung dieser Steuerungsstrategien
vollumfanglich heranzuziehen. Aufgrund der Komplexitat und Dauer von Bauleitplanver-
fahren ist grundsatzlich ein Prioritdten setzendes Vorgehen zu empfehlen. Das wesentli-
che Ziel des Einzelhandelskonzepts ist die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
insb. der Innenstadt von Bremen. Damit dieses Ziel erreicht wird, sollte daher prioritar
der zentrenrelevante Einzelhandel aufierhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch
konsequente Bauleitplanung ausgeschlossen werden. Vor dem Hintergrund dieser grund-
satzlichen Zielstellung des Einzelhandelskonzepts ergibt sich ein Planungserfordernis
insbesondere fiirds:

= Bebauungsplane auf Grundlage alterer BauNVO (vor 1977), die an ,unerwiinsch-
ten Standorten (bspw. Gewerbegebiete, Sonderstandorte) die Ansiedlung von
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben derzeit noch erméglichen

5 Erwlnscht* bzw. ,unerwiinscht‘ im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im Zusammenhang mit
den Steuerungsleitsatzen.

5  Bei der konsequenten Umsetzung der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts sind die Anforderungen des sog. Pla-
nungsschadensrecht (vgl. §§ 39 — 44 BauGB), hier insbesondere § 42 BauGB zu berlicksichtigen, wonach ggf. ein An-
spruch auf Entschadigung entsteht, wenn die zulassige Nutzung eines Grundstlicks aufgehoben oder gedndert wird und
dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt.
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= Auf diesen Rechtsgrundlagen ist eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung schwerlich mdglich, sodass grundsatzlich mindestens eine Umstel-
lung auf die aktuelle BauNVO fiir alle Bebauungsplane, welche Einzelhandel an
Standorten aulierhalb der zentralen Versorgungsbereiche erméglichen, zu emp-
fehlen ist.

= Gebiete nach § 34 Abs. 1 BauGB, die bereits durch grof¥flachigen Einzelhandel
vorgepragt sind, sodass weitere EinzelhandelsgroRbetriebe (mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment) in der ndheren Umgebung zulassig waren.

= Eine zielgerichtete Steuerung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung gem. der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzepts ist in derartigen Gebieten
schwerlich maglich. Eine Uberplanung ist daher angeraten.

= Sonstige Bebauungsplane, die zentrenrelevanten Einzelhandel an ,unerwiinsch-
ten Standorten® zulassen (bspw. Kerngebiete und Sondergebiete).

= Auch Bebauungsplane die auf BauNVO fullen, die eine zielgerichtete Einzelhan-
delssteuerung ermdoglichen, bieten durch getroffene Festsetzungen (z. B. Fest-
setzung eines Kerngebiets) die Mdglichkeit, dass sie Einzelhandel an Standorten
zulassen, die im Sinne des Einzelhandelskonzepts nicht mehr fiir sinnvoll erachtet
werden. Auch solche Bebauungsplane gilt es prioritar zu Gberplanen.

Nachgeordnet zu dem Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ergibt sich im Sinne der Zielstellung des vorliegenden
Konzepts zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche auch ein Planungserfordernis
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und zwar derart, dass die im Rahmen des
Zentren- und Nahversorgungskonzepts abgeleiteten Empfehlungen zu den jeweiligen
Versorgungsbereichen planungsrechtlich umsetzbar sind.

Unter Berlicksichtigung der dargestellten Planungserfordernisse und der vorgeschlage-
nen Prioritatensetzung bei der bauleitplanerischen Steuerung des Einzelhandels in der
Stadt Bremen, wird das wesentliche Ziel des Zentren- und Nahversorgungskonzepts —
die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche — durch die Bauleitplanung unterstitzt.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft gliltigen generellen Musterfest-
setzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell
zu empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf die-
ses Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustan-
digen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte nicht als pauschales Zitat erfolgen, son-
dern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit:

= dem jeweils individuellen Planerfordernis;

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu dem zentralen Versorgungs-
bereich (einschlieRlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot, pragenden Sortimenten und Betriebsgréen, Starken und Schwa-
chen einschliel3lich Leerstand usw.);

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der erganzenden Sonderstandorte sinnvoll erscheint und
in welcher Weise dies geschehen soll (hierzu halt dieses Einzelhandelskonzept
vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen vor);
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= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen Zentren-
und Standortkonzepts dieses Einzelhandelskonzepts;

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g.
Entwicklungszielen;

= den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhan-
delsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsflachengréf3e und Sor-
timentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Steuerungsleitsatze, die in diesem Zentren- und Nahversorgungskonzept enthalten
sind, sollten als Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans
Ubernommen werden.

Weitere Begrindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den
Zielen und Leitsatzen dieses Einzelhandelskonzepts —aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2 Abs. 2
BauGBi. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu beriicksichtigende weitere Aspekte der zu Uber-
planenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben sollten
diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5 i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den
§§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (besonderen)
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kdnnen. Auf die allgemeinen Anforde-
rungen an die Feinsteuerung in Bebauungsplanen sei verwiesen. Die Definition einer aus
der sozialen und 6konomischen Realitat abgeleiteten Nutzungsart in Bremen mit der Fest-
legung von konkreten Verkaufsflachengrofien, im Sinne eines sog. Bremer Ladens,
wurde nicht vorgenommen.

Die Bremer Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festset-
zungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.

Sofern Bebauungspléne Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche uberpla-
nen, sollte in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Ver-
sorgungsbereich namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden. Die
Planzeichnung selbst eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur
Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

a) Ganzlicher Einzelhandelsausschluss in einem Gewerbegebiet
,In dem Gewerbegebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig®

b) Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Mischgebieten
.In dem Mischgebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten (und zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten) unzulassig. Zentrenrelevant sind (gemaf’ Bremer Liste) folgende Sor-
timente (einfligen Benennung geman Sortimentsliste Bremen).”
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c) Ausnahmsweise Zuldssigkeit von kleinflachigen Nahversorgungsladen in einem
Mischgebiet mit Einzelhandelsausschluss bzw. Ausschluss von zentren- und
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten®’

»In dem Mischgebiet xy kdnnen Laden mit ausschliel3lich zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortimenten bis zu einer Verkaufsflache von
400 m? ausnahmsweise zugelassen werden. Zentren- und nahversorgungsrele-
vant sind folgende Sortimente (einfligen Benennung gemaf Sortimentsliste Bre-
men).*

d) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art der
Nutzung

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung
nach BauNVO-. In diesem Sondergebiet ist zulassig ein Einzelhandelsbetrieb Be-
triebstyp (z. B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschift,
Lebensmitteldiscounter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
xy m? und dem Hauptsortiment xy (einfligen Benennung gemaR Sortimentsliste
Bremen).*

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemafR Entwicklungsleitsatz
[1:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevan-
ten Randsortimente (gemafl Bremer Liste) (entweder) auf insgesamt xy % der
Gesamtverkaufsflache (oder) maximal xy m? begrenzt, wobei einzelne Sorti-
mentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

= Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfligen: Benennung gemal Bre-
mer Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsflache (hier ist ein fir den
Einzelfall abgeleiteter Wert einzufiigen),

= weitere Sortimente analog®

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant, deren
Verkaufsflachen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen, muss fir je-
den einzelnen Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden
Festsetzungsvorschlag festgesetzt werden bzw. im Rahmen eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans i. S. d. § 12 BauGB® entsprechende Festsetzungen
getroffen werden.

e) Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlieRende Be-
bauungsplanfestsetzungen®°

57
58

59

60

nach BVerwG, Beschluss vom 08.11.2004 — 4 BN 39.04 -, juris.

Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp Einzelhandel
Uber Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen
anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen, was allerdings bislang nur
fur wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt ist. Fir die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhund-
prinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ 4 CN 3.07).

Fir Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen aufgrund des sog.
+Windhundrennens" nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — AZ 4 CN 3.07).
Einzelhandelsbetriebe ausschlieRende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre Bedeutung ist
hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings eher marginal. Daher
dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es
empfiehlt sich, auf diese Mdglichkeit im Rahmen der Begriindung des Bebauungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus
2007: Rdn. 109 ff. und 460).
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,Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem
Gebiet sind zulassig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa be-
stimmte Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-) Sortiment
entsprechend der nachstehenden Bremer Sortimentsliste nicht zulassig. Nicht zu-
Iassig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der Bremer Liste an-
geflhrten zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente nebeneinander als (Haupt-)Sortimente anbieten®’

In der Begrindung ist auf die beabsichtigte Starkung der Zentren sowie deren
Erhaltung und Weiterentwicklung i. S. d. Einzelhandelskonzeptes einzugehen*

61 In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenh&user.
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11 Schlusswort

Die Stadt Bremen verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur, unter Berlck-
sichtigung aktueller Planungen, Uber eine gute und solide Ausgangsbasis fur eine Star-
kung und Sicherung der vorhandenen Einzelhandelsstandorte, insbesondere der zentra-
len Versorgungsbereiche. Wahrend der Fortschreibung des Zentren- und Nahversor-
gungskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und
einen Arbeitskreis — Entwicklungsziele und -leitlinien erortert, die es erlauben, stringente
Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Stand-
orte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritaten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalternativen angesprochen.
Durch den Beschluss des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes durch werden die
Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer insbesondere zu berlcksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwagung einzustellen ist
(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre grotmdgliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleit-
planung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, die Effizienz
der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu gewahrleisten.

Abbildung 42: Zentren- und Nahversorgungskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Obschon dieses Zentren- und Nahversorgungskonzept zunachst ein primar stadtplaneri-
sches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Bei-
trage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der
Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet zudem Anknip-
fungspunkte flir neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in den zent-
ralen Versorgungsbereichen), fiir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestel-

243



lungen (etwa dem Branchenmix) sowie flir prozessbegleitende Malinahmen bzw. die Ein-
bindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentiimer in die Mallhahmen zur Stand-
ortstarkung.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf
zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittiung und Zielerarbei-
tung flr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer flachendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskon-
trolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung
erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaf ca. alle funf Jahre bewertet werden. Zudem sollte
auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts er-
folgen sollte.
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12

Anhang

Anhang 1: Sortimentsliste fiir die Stadt Bremen ("Bremer Liste") nach WZ Zuordnung

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008*

Sortiment WZ 2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(inkl. Berufsbekleidung, Sportbekleidung) aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sportbekleidung)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren
ohne Matratzen)

Bucher 47.61 Einzelhandel mit Blichern

47.79.2 Antiquariate (daraus NUR: Einzelhandel mit gebrauchten oder

antiquarischen Blichern)

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréaten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Elektrokleingeréaten einschlielich Nah- und
Strickmaschinen)

ElektrogroRgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréaten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Elektrogro3geréten wie Wasch-, Biigel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kiihl- und Gefrier-schrédnken und -
truhen)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch-
und Bratgeschirr (ohne Koch- und Bratgeschirr fiir den Gar-
ten) , nicht elektrische Haushaltsgeréte sowie Einzelhandel
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-
weitig nicht genannt)

Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardi- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen

nen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und
Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtii-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen De-
cken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/ aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Handarbeiten sowie Meterware fiir Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-,

Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle) Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBverschliisse sowie
Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir Handarbeiten zur Her-
stellung von Teppichen und Stickereien)

Lederwaren 47.72.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck

Quelle: Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/16-02/17; WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Sta-

tistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Kurzbezeichnung Nr. nach
Sortiment WZ 2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. 47.74
Horgerate)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. 47 41
Tontrager)

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréaten, peripheren Ge-
réten und Software

Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten

47.42
47.43 Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)
Schuhe 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel und Campingartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mébel) (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sportwaffen und Jagdbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel), 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbli-
Bilder/Poster/Bilderrahmen/ chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkarti-
Kunstgegenstande keln
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb-
und Flechtwaren)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diinge-
mitteln (daraus NUR: Blumen)
Drogeriewaren, Parfiimerieartikel und 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfile-

Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)

gemitteln

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel (in Verkaufsréumen) (daraus NUR:

Einzelhandel mit Wasch- und Putzmitteln)

Getranke 47.25 Einzelhandel mit Getrénken

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwa-

(inkl. Reformwaren) ren (in Verkaufsrdumen)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Biiroartikeln

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere 47.76.2

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/16-02/17; WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Sta-

tistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Kurzbezeichnung
Sortiment

Nr. nach

WZ 2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

Nicht zentrenrelevante Sortimente®2

Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung
beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Bremen als nicht kritisch
gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht abschlieRend.

Angelbedarf und -zubehor aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel (in Verkaufsrédumen) (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Angelgeréten und Angelzubeh6r)
Baumarktsortiment i. e. S. aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
werkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenmé&hern, Ei-
senwaren und Spielgeréte fiir den Garten siehe Gartenartikel)
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und
Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und Fu8boden-
beldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen
und Tresoren, ohne Installation oder Wartung)
aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz)
Fahrrader und Zubehdr 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubeh6r
Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)
Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht
aus 47.52.1 genannt (daraus NUR: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgeréte
flir den Garten)
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zubehdr) 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubeh6ér
45.40 Handel mit Kraftrédern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR:
Einzelhandel mit Kraftradteilen und -zubehoér)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)
Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matrat-
zen
Méobel (inkl. Garten- und Campingmdobel) 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln
Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittein
(daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)
Teppiche (ohne Teppichbdden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und

Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und
L&ufern)

Quelle: Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/16-02/17; WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Sta-

tistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008

62 Kurzform fir nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
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Tabelle 1:

Einfuhrung

Mit dem hier vorliegenden Bericht wird das kommunale Zentrenkonzept, welches das
stadtebauliche Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 darstellt, erganzt.

Um das Konzept Ubersichtlicher zu gestalten, wurden auf Basis des iberarbeiteten Gut-
achterendberichts von Stadt + Handel sowie den abgewogenen Stellungnahmen aus der
Beteiligung zwei Dokumente erstellt. Die hier dargestellten Rahmenbedinungen (trends
im Handel), Analysen (gesamtstadtische und stadtteilspezifische Strukturanalysen) sowie
Informationen zum Beteiligungsprozess sind sowohl ergdnzendes Material als auch die
Grundlage fiir die konzeptionellen Uberlegungen.

Die einzelnen Analysen basieren auf verschiedenen primar- und sekundarstatistischen
Quellen, die im Folgenden beschrieben werden.
Empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen Analysen
kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsmethoden und sekun-
darstatistischen Quellen zur Anwendung:

Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Bestands-
erhebung

Standortdaten, Verkaufsflache und Sorti-
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde von November 2016 bis Februar
2017 im Rahmen der Bestandserhebung fir den Kommunalverbund Niedersachsen/Bre-
men e. V. flachendeckend durchgefiihrt. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fiir die
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladenein-
zelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Backer), Tankstel-
lenshops sowie Kioske erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstande — soweit
eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war



— als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in
zentralen Bereichen aufgenommen worden.” Im November 2017 wurden auRerdem die
zentrenerganzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte erganzender
offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gast-
ronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen sind.

Bei der von Stadt + Handel durchgefuhrten Erhebung wurden neben der Lage der Be-
triebe zwei zentrale MessgrofRen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsflachen der ein-
zelnen Anbieter erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als
auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen. Zum anderen wurden die Wa-
rensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf die Iden-
tifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des Ein-
zelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (Verkaufsflache) ist differenziert nach innen- und auf3enliegender
Verkaufsflache ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstandige
Vermessung der Verkaufsflache oder die persénliche Befragung des Personals bzw. des
Inhabers/Geschéaftsfiihrers in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur
Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes vom November 2005 findet
dabei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf
ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen
ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht,
wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschéft eine Messung
oder Befragung nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstadnden aufgrund von Betriebsauf-
gaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auRerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruk-
tur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Die auf die o0.g. Bestandserhebung aufbauenden Auswertungen und Analysen von Stadt
+ Handel erfolgten ab Ende 2017. Die Erhebung wurde nicht systematisch fiir die Aus-
wertung erganzt. Eine vollstandige Aktualisierung der vorliegenden Datentabellen und
Analysen (insb. stadtteilspezifische Strukturanalyse) sowie der Karten war fir die Endfas-
sung nicht leistbar und ist aufgrund der Dynamik im Handel nicht seriés méglich.

Kund*innenherkunftserhebung

Die Kund*innenherkunftserhebung fand in der ersten Novemberwoche 2017 (06.11.2017-
11.11.2017) auf Basis eines standardisierten Fragebogens statt, bei welchem die
Kund*innen nach ihrem Wohnort befragt wurden (siehe Anhang). Innerhalb Bremens
wurde eine Befragung der Kund*innenherkunft nach Stadtteilen durchgefiihrt, um eine
spezifische Einordnung der Kund*innenherkunft vornehmen zu kénnen. Aulerhalb Bre-
mens erfolgte eine Abfrage nach der Postleitzahl. Die Kund*innenherkunftserhebung
dient ausschlieBlich der Erfassung des Wohnortes der Kund*innen des bremischen Ein-
zelhandels und somit zur empirischen Ableitung des Markteinzugsgebietes.

1 AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturpragende Leerstéande (>400m? G-VKF) erfasst.



Um einen breiten Uberblick tiber die Kund*innenherkunft zu bekommen, wurden Einzel-
handler unterschiedlicher Branchen, Betriebstypen und GréRen angeschrieben. Befra-
gungsorte waren die Innenstadt, Vegesack und das Viertel, wobei 65 Einzelhandler in der
Innenstadt, 28 Einzelhandler in Vegesack und 17 Einzelhandler im Viertel angeschrieben
wurden. Dartber hinaus wurden Erhebungsunterlagen durch die IHK fir Bremen und Bre-
merhaven und die Citylnitiative verteilt. Die Rucklaufquote (n = 18; rd. 16 %) der Kund*in-
nenherkunftserhebung lag insgesamt auf einem sehr geringen Niveau. Dies ist mdglich-
erweise auf das Weihnachtsgeschaft und die daraus resultierende geringe Kooperations-
bereitschaft zuriickzufihren. Da im Stadtteil Vegesack lediglich ein Einzelhandelsbetrieb
an der Erhebung teilgenommen hat, wurde stattdessen auf die Auswertung des Bliros
Heinze + Partner (2011) zurtickgegriffen. Heinze + Partner fliihrte 2011 eine umfassende
Passant*innenbefragung inklusive einer Kund*innenherkunftsbefragung in Vegesack
durch.

1.1 BETEILIGUNG

Zentrenrundgénge

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche seit der Erstellung des letzten
Konzeptes nachvollziehen zu kénnen, wurden im November 2017 und im Januar und Mai
2018 im Rahmen von Zentrenrundgangen die Stadtteilzentren und die Innenstadt began-
gen. Die Zentrenrundgénge wurden in Zusammenarbeit von Akteur*innen der Senatorin
fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, der Senatorin
fur Wirtschaft, Arbeit und Europa, der Handelskammer Bremen, den zustandigen Orts-
amtern, der lokalen Politik und weiteren relevanten Akteur*innen sowie Stadt + Handel
durchgeflhrt. Ziel der Zentrenrundgange war die raumliche, funktionale und stadtebauli-
che Analyse und die darauffolgende Uberprifung der Abgrenzung und Einstufung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie die Bewertung und Entwicklung von Perspektiven.

Weitere Beteiligung und Information

Neben den Zentrenrundgéngen gab es weitere Information- und Beteiligungstermine im
Erarbeitungsprozess.

Die Unterstutzung durch die Handelskammer im Prozess der Fortschreibung des Zentren-
und Nahversorgungskonzepts wurde flankiert durch Sachstandsberichte in den Gremien
der Handelskammer. Das Zentren- und Nahversorgungskonzept war Thema im Aus-
schuss fiur Einzelhandel und verbraucherorientierte Dienstleistungen (16.05.2017,
23.06.2020) und beim Treffen der Werbegemeinschaften (01.11.2017, 31.05.2018).

Auf Basis des von Stadt + Handel erarbeiteten Gutachtens zur Fortschreibung des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts fiir die Stadt Bremen (11/2019), von der Deputation
fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung sowie der Deputation fur Wirtschaft und Arbeit zur
Kenntnis genommen, wurde zwischen Dezember 2019 und Mai 2020 eine weitere Betei-
ligung der Beirate, der Partner Bremens im Kommunalverbund und weiterer Trager 6f-
fentlicher Belange durchgefihrt. Die Stellungnahmen wurden inhaltlich abgewogen und
fihrten auch zu Anpassungen in Hinblick auf das Konzept. Die Abwagung war Teil der
Beschlussfassung.



Folgende Termine fanden zur Information der Beirdte im Rahmen der Beteiligung statt.?
Hierbei handelte es sich entweder um 6&ffentliche Beiratssitzungen oder um Sitzungen der
zustandigen Fachausschlsse. Einige Beirate haben sich mehrfach mit den Inhalten der
Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts auseinandergesetzt:

= Hemelingen 05.12.2019, 07.09.2020

= Horn-Lehe 16.01.2020

=  Woltmershausen 20.01.2020

= Huchting 21.01.2020

= Gropelingen 22.01.2020

= Borgfeld 23.01.2020

= Osterholz 27.01.2020

= Burglesum 28.01.2020, 22.09.2020

= Neustadt 06.02.2020

= Walle 10.02.2020

= Vegesack 17.02.2020

= Vahr 18.02.2020

= Schwachhausen 27.02.2020, 24.09.2020
= Mitte und Ostliche Vorstadt 04.03.2020
= Blumenthal 09.03.2020

= QObervieland 10.03.2020

Die Beirate Oberneuland und Findorff haben keine Vorstellung der Inhalte der Fortschrei-
bung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts im Rahmen einer Sitzung gewiinscht.

Die Kernelemente und die Beteiligungsformate wurden im Vorfeld beim Treffen der Orts-
amtsleitungen (02.03.2018) sowie bei der Beiratekonferenz (07.03.2018) vorgestellt und
abgestimmt.

Neben der prozessbegleitenden Steuerungsrunde, bestehend aus Vertreter*innen der
Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, der
Senatorin fur Wirtschafts, Arbeit und Europa, der Handelskammer sowie des Handelsver-
bands Nordwest wurden die Inhalte in vier Sitzungen in einem gréReren Begleitkreis re-
flektiert und diskutiert. Dieser Begleitkreis bestand aus weiteren Vertreter*innen der Se-
natorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, der Wirt-
schaftsforderung Bremen, des Kommunalverbunds, der Arbeithehmerkammer und des
Deutschen Gewerkschaftsbunds.

Auch die fachpolitischen Sprecher*innen der Blrgerschaftsfraktionen wurden regelmafig
(23.02.2018, 19.03.2019, 22.11.2019, 01.10.2020) durch Fachgesprache im Zusammen-
hang mit den Vorlagen in den Deputationen informiert. In den folgenden Deputationssit-
zungen gab es Zwischenberichte zum Fortgang des Prozesses:

= Zwischenbericht: Gemeinsame Sondersitzung der stadtischen Deputationen fir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft und far Wirt-
schaft, Arbeit und Hafen 07.06.2017

= Zwischenbericht in den Deputationen am 07.03.2018/08.03.2018

= Zwischenbericht in den Deputationen am 20.03.2018/21.03.2018

2 Im laufenden Prozess gab es zudem vorab fiinf Termine zur Information der Beirdte zu einzelnen Themen bzw. einen
Sachstandsbericht zur Fortschreibung (Huchting, Vegesack, Blumenthal, Hemelingen, Obervieland).



= Kenntnisnahme des Entwurfs des Gutachterendberichts und Beschluss zur Beteili-
gung in den Deputationen am 28.11.2019/04.12.2019



Trends im Handel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Bremen analysiert wird,
werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung skiz-
ziert und bezugnehmend auf Bremen dargestellt. Dabei handelt es sich um Faktoren, die
es bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer rdumlichen und wirtschaftlichen Aus-
wirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten
einem fortwahrenden, dynamischen Veranderungsprozess. Malgeblich sind dabei Ver-
anderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in einem en-
gen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

2.1 ENTWICKLUNGEN AUF DER ANGEBOTSSEITE

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland
bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen
ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhan-
dels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur Grol3flachigkeit und einer
stark ausgepragten Filialisierung sprechen. Im Rahmen der Standortpraferenzen der Ein-
zelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf autokund*innenorientierte,
meist stadtebaulich nicht integrierte Standorte einher. Daneben liegen die Innenstadte
(insb. A-Lagen) im Fokus der Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwer-
punkte sowie B-Lagen in Stadtquartieren (aufRerhalb der Innenstadt) sind fir den filiali-
sierten Einzelhandel hingegen deutlich weniger stark von Interesse bzw. stark gepragt
durch discountorientierte Angebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich
Konzentrationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen — ins-
besondere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Real, Kaufland), Drogerieméarkten
(insb. DM, Rossmann), Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Textil-Kaufhausern
(u.a. H&M, P&C, C&A, SinnLeffers), Unterhaltungselektronik-Markten (insb. Media
Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport, SportScheck, Decathlon).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist
grol¥flachiger Betriebsformen von stadtebaulicher Bedeutung, wie z. B. Shopping-Center,
Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren, verlieren andere Handelsformate (z. B.
Warenhauser) unter anderem aufgrund ihrer undifferenzierten Zielgruppenansprache und
der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbraucher*innen an Bedeu-
tung. Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen SchlieRungen
von Warenhausern (u. a. Hertie, Karstadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fal-
len ein hohes Mal} an Spezialisierung (z. B. Bio-Supermarkte, Mode-Geschafte flr spe-
zielle Zielgruppen) und vertikalisierte Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbie-
ter) auf und haben das kund*innenseitige Beduirfnis nach Emotionalitat, Multikontextuali-
tat und multisensorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren
verstarkt in Branchenmix, Verweilqualitat und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels,
v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten und
vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung®. Die Aufgabe von Innenstadten wird es zu-
kunftig sein, einen fur Besucher*innen attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie,
Kultur und Entertainment sicherzustellen.
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Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurtickgehender Flachenpro-
duktivitaten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen stationarer Einzel-
handelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben einem dauerhaft verbes-
serten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die weiter oben beschriebenen
Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewarenhandel bedingt.® Insbesondere in in-
nenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Por-
zellan/Keramik) sinken (stationare) Umsatze und Flachenproduktivitaten, v. a. bedingt
durch den Online-Handel. Besonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren
(z. B. Stadtteilzentren).

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz
wachst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei rd. 53,4 Mio. Euro
(rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe nachfolgende Abbildung). Es sind
allerdings sortimentsspezifisch gro3e Unterschiede festzustellen. Ob dieser Trend fir die
nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorher-
zusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des E-Com-
merce am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.
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Abbildung 1:  Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose

Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Warengrup-
pen grofe Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Warengruppen
Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die Marktanteile des
Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits heute signifikante Marktan-
teile bis zu 26 % auf (vgl. nachfolgende Abbildung). In anderen (insbesondere kurzfristi-
gen) Warengruppen des taglichen Bedarfs (u. a. Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht
sich die Steigerung der Online-Einkaufe hingegen auf einem deutlich niedrigeren Niveau
und wird zukinftig mafigeblich vom Markteintritt entsprechender Akteur*innen abhangen
(vgl. dazu auch nachfolgender Fokus-Abschnitt). Auch der Online-Handel hat die Service-

3 In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Abbildung 2:

und Erlebnisorientierung der Verbraucher*innen erkannt und versucht in den letzten ,sta-
tionaren Tugenden®, Beratung, Service und Erlebnis, mittels telefonischer Stilberatung (z.
B. Outfittery), Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und stationaren
Showrooms in Grof3stadten (z. B. Zalando) zu punkten.

Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fir Handelsforschung (IFH) 2017; FMCG = Fast Moving Con-
sumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit langerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gréReren
Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von Fachmarkt-
standorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung gewonnen. Betriebs-
wirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbraucher*innenverhalten determinieren
sich grundsatzlich wechselseitig, weswegen eine klare Differenzierung zwischen , Trieb-
feder® und ,Folgeeffekt* nicht immer zweifelsfrei mdglich und sinnvoll ist.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel der Be-
triebsformen umfasst erhebliche Veranderungen der Betriebs- und Standortstrukturen im
Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man beispielsweise die Ent-
wicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im Lebensmitteleinzelhandel,
so lasst sich deutschlandweit ein Rickgang i. H. v. 15 % attestieren (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind deutlich
unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerungen der Marktan-
teile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsatze) ergeben sich insbesondere fiir die
Supermarkte, welche mafRgeblich von der zunehmenden Verbreitung gesundheits- und
nachhaltigkeitsorientierter Lebensstile profitieren und deutschlandweit ihr Filialnetz um
1.335 Standorte (+12 %) erhéhen konnten. Darin enthalten ist auch ein deutlicher Ausbau
des Filialnetzes von Bio-Supermarkten. Ein analoges Bild ergibt sich flr die grolen Su-
permarkte/Verbrauchermarkte (> 2.500 m? G-Verkaufsflache), welche sogar ein Wachs-
tum um 23 % verzeichnen konnten (+268 Markte).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Demgegenuber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter nach einer dy-
namischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jahren gegenwartig im
Ubergang zu einer Reifephase. Von 1975 bis ins Jahr 2006 verzehnfachte sich die Anzahl
der Verkaufsstellen in Deutschland. AnschlieRend kam es zu einer deutlich verlangsam-
ten Entwicklung (zwischen 2006 und 2011: +8 %), die inzwischen partiell in eine degres-
sive Entwicklung umgeschlagen ist (zwischen 2011 und 2017 bundesweit: -2 %). Diese
Entwicklung ist mal3geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes der Marktteilneh-
mer*innen infolge eines Trading-Up-Prozesses und einer Neuausrichtung des Betriebs-
typus zurlckzufihren und vollzieht sich (aufgrund des glinstigen Marktumfeldes) bei
gleichzeitig steigenden Umsatz- und Flachenleistungen der Betriebsform.

Das Gros der Riickgange betrifft die kleinen Lebensmittelgeschafte, deren Anzahl sich
binnen der letzten zehn Jahre bundesweit halbiert hat. Nahmen diese Betriebe noch im
Jahre 2006 qua Anzahl die bedeutendste Stellung unter den Angebotsformen im Lebens-
mitteleinzelhandel ein, so ist ihr gegenwartiger Anteil mit 23 % inzwischen deutlich hinter
demjenigen der Lebensmitteldiscounter (43 %) und der Supermarkte (29 %) zuriickgefal-
len. Mit Blick auf die Nachfolgeproblematik und das unglinstige Marktumfeld werden diese
Entwicklungen auch perspektivisch anhalten. Ferner ist seit Mitte der 2000er Jahre auch
bei den SB-Warenhausern eine Sattigungsgrenze erreicht, die in den vergangenen Jah-
ren sowohl in Bezug auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die Umsatzkennwerte und
Verkaufsflachen, riucklaufige Entwicklungen zu verzeichnen hatte.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstatten ist
sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme der Gesamt-
verkaufsflache zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilneh-
mer*innen an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gange, Reduktion der
Regalhdhen), den wachsenden Konsumanspriichen sowie einer steigenden Sortiments-
breite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
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Abbildung 4:

2006

ergibt.# Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzahlen eine
moderat steigende Verkaufsflache zu verzeichnen. Dies ist Resultat eines grundlegenden
Trading-Up Prozesses des Betriebstypus, welcher im Bereich der Expansion und der Mo-
dernisierung von Bestandsstandorten eine deutliche Tendenz zu signifikant grofieren
Markteinheiten erkennen Iasst und mit einer Uberpriifung/Straffung des Standortnetzes
durch die Marktteilnehmer*innen einhergeht.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

m SB-Warenh&user mgroRe Supermarkte B Supermarkte m | ebensmitteldiscounter ibrige Lebensmittelgeschafte

Gesamtverkaufsflache der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch wenn es fir Supermarkte (und neuerdings auch verstarkt fir Lebensmitteldiscoun-
ter) kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandels-
unternehmen nur an sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem berdurch-
schnittlich hohen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten auRerhalb
der hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell von einer Mindestgréfie von 800 m? bis
1.200 m? Verkaufsflache bei Neuansiedlungen auszugehen.®

Als Reaktion auf zunachst sinkende Marktanteile und auf die gewandelte Verbraucher*in-
nennachfrage sind auch im Segment der Supermarkte deutliche Umstrukturierungen er-
kennbar. Diese zeigen sich insbesondere in einer differierenden Sortimentsausrichtung
(Frischesegment, Auswahl an Eigenmarken, Convenience Ausrichtung, Gastronomie)
und einer attraktiven, zumeist grof3zligigeren Ladengestaltung, welche auch mit einer
wachsenden VerkaufsflachengréRe je Betriebseinheit einhergeht (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

4 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m? (+14 %);
(groRRe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).

5 Werte gelten fir Lebensmitteldiscounter, Supermarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspriichen.
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Abbildung 5:

Verkaufsflachenanspriiche von Lebensmittelmarkten

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt)

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrationspro-
zessen von Unternehmen und Umsatzen in nahezu allen Teilsegmenten des Einzelhan-
dels gefuhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel partiell bereits Oli-
gopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine Sektoruntersuchung des
Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Ubernahme der Tengelmann/Kaisers
Méarkte nach sich zogen.® So weisen die dominierenden Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe gegenwartig bereits einen Marktanteil von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Um-
satzes auf die TOP 5 Betreiber entfallen.

Dies fuhrt in der Folge zu einer Ausdiinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu lange-
ren Wegen fiir die Verbraucher*innen. Eine wohnortnahe (fuRlaufige) adaquate Versor-
gung mit Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbesondere im land-
licheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo haufig nicht mehr gesi-
chert, wie auch die Ergebnisse der nachfolgend dargestellten Untersuchung des Thiinen-
Instituts fir Landliche Raume zur Erreichbarkeit von strukturpragenden Lebensmittel-
markten in Deutschland nahelegt (vgl. nachfolgende Abbildung). Jedoch ergeben sich
auch in Kernstadten durchschnittliche Entfernungen von etwa 1.500 m-2.000 m, wodurch
eine fuBlaufige Erreichbarkeit nicht Uberall gegeben ist.

6 vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen
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Abbildung 6:
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Neumeier 2014
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Erreichbarkeit von Supermarkten und Discountern (Realentfernung im m) nach Kreistypen

Auch der Drogeriewareneinzelhandel weist hohe Unternehmens- und Umsatzkonzentra-
tionen auf. Als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen und damit einhergehend starken
Rickgangen der Drogeriemarkte (vgl. nachfolgende Abbildung) Iasst sich aktuell ein leb-
haftes Expansionsgeschehen der verbliebenen Marktteilnehmer*innen beobachten, wel-
ches sich im besonderen Male auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélke-
rung im Einzugsbereich der Markte (insbesondere in den Mittel- und Oberzentren) fokus-
siert. So liegt die zur Wirtschaftlichkeit erforderliche Einwohner*innenzahl je nach anste-
hendem Kaufkraftniveau fir einen marktadaquaten Drogeriewarenfachmarkt bei 10.000
bis 15.000, teilweise 20.000 Einwohner*innen.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: dm-Drogerie Markt, Dirk Rossmann GmbH, EHI Retail Institute auf Grundlage von Daten von Nielsen
TradeDimensions, Bundesanzeiger auf Grundlage von Iwan Budnikowsky GmbH & Co. KG, EHI Retail Institute auf Grundlage von Schlecker
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Standortentwicklung: Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort stei-
gen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréRerer Mobilitat sowie dem
Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmdglichkeiten. Ent-
scheidende Standortkriterien fur eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen
Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Gesichtspunkte (Nahe zu Verbraucher*innen, Kaufkraft, Bevolkerungsent-
wicklung, Bevodlkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitat (und da-
mit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren
standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, geringere
Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R.
hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroRstadtregionen oder Standorte mit
vergleichbaren Rahmenbedingungen.

Mit dem Dimensionssprung der Markte sind auch die Expansionsziele hinsichtlich der
Mindesteinwohner*innenzahl im Einzugsbereich eines Betriebes des Lebensmittel- bzw.
Drogeriewarensegmentes gestiegen (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Bereich Lebensmit-
tel lag diese im Jahre 2000 bei rd. 3.500 Einwohner*innen, wahrend heute z. T. 5.000
Einwohner*innen benétigt werden, um beispielsweise die wirtschaftliche Tragfahigkeit ei-
nes Discounters unter Wettbewerbsbedingungen gewahrleisten zu kbnnen. Damit einher-
gehend steigen auch die Anforderungen an die Anzahl der Parkplatze und die Grof3e des
Grundstticks.

Tabelle 2: Expansionsanforderungen ausgewahlter Lebensmitteldiscounter

Kriterium

Einwohner*innenzah- min. 3.000 min. 5.000 min. 5.000
len e min. 15.000 Einzugsgebiet min. 10.000 Einzugsgebiet
Grundstiicksgrofien ab 3.500 m? Ab 6.000 m? 4.000 m?
Py "
Verkaufsflache 700-900 m? ab 600 m* innenstadtisch 400-1.000 m?
ab 1.000 m?
Kund*innenparkplatze min. 60 min. 120 min. 60

Geschafts-, Einkaufs- oder Fach-
marktzentren
hochverdichtete Nahversorgungs-
lagen in Ballungsraumen, Lauf-
und Sichtlagen zu Hauptverkehrs-
achsen und/oder Anbindung
OPNV-Haltestellen,
in Ausnahmefallen in anderen Ge-
schossebenen

Haupt- und Nebenstralien
nahe Wohngebieten mit sehr guter hochfrequentierte Lagen mit guter
Verkehrsanbindung verkehrstechnischer Erreichbarkeit
innerhalb von Fachmarktlagen so- und Sichtbarkeit
wie neben Supermarkten; derzeit Gute Anlieferungsmaoglichkeiten
nur ausgewahlte Bundeslander

Sonstige Kriterien

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben

Die filialisierten Supermarkte weisen ebenfalls differenziert nach Standort unterschiedli-
che Anforderungen auf, wobei innerstadtische bzw. hochfrequentierte Lage mit héheren
Einwohner*innenzahlen und geringeren Verkaufsflachenanspriichen einhergehen (vgl.
nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 3: Expansionsanforderungen ausgewahlter Supermarkte

Kriterium ’E
E:W(’h”er*i””enzah' min. 5.000 ab 100.000 min. 4.000
Grundstiicksgrofien - - 3.500-15.000 m?
Verkaufsflache 1.000-3.500 m? 500-1.000 m? ab 1.500 m?
Kund*innenparkplatze - - 1 Stellplatz je 15m? Verkaufsflache

Nahversorgung in der Grof3stadt
auch in Geschéfts-, Einkaufs- oder FuRgangerzonen oder hochver-

Fachmarktzentren dichtete Nahversorgungslagen. vor allem in einwohner*innenstar-
Sonstige Kriterien Lauf- und Sichtlagen zu Hauptver- auch in oder an Bahnhdfen und ken Citylagen
kehrsachsen und/oder Anbindung Flughé&fen oder ahnlichen hochfre- weitgehend barrierefreie Markte
an OPNV-Haltestellen quentierten Lagen
gegebenenfalls in anderen Ge-
schossebenen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben

Distanzhandel im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Neben dem klassischen
stationaren Einzelhandel gewinnt auch der Online Handel (E-Commerce bzw. M-Com-
merce) zunehmend an Bedeutung. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels sowie der
Drogeriewaren vollzieht sich der Online-Handel bislang noch in einem vergleichsweise
geringen Malde, was insbesondere auf die diffizile Transportlogistik (Kihlkette) und die
bislang noch nicht in einem ausreichenden Mafe erfolgreich umgesetzten Konzepte des
Mobile-Commerce (z. B. per Smartphone) bzw. von Abholstationen zurtickzuflhren ist.
Insbesondere in den Metropolen sind aufgrund der Ballungsvorteile in den vergangenen
Jahren allerdings erfolgversprechende Modelle zur Online-Lieferung von Lebensmitteln
umgesetzt worden, die sich einer schnell wachsenden Beliebtheit erfreuen. Daher ist ins-
besondere in den Oberzentren wie der Stadt Bremen von einem signifikant erhéhten An-
teil des Online Handels auszugehen.

2.2 ENTWICKLUNGEN AUF DER NACHFRAGESEITE

Neben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Veranderun-
gen auf der Nachfrageseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die derzeit beobachtba-
ren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten der zukiinftigen Entwicklungen.
Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen Wandlungsprozesse systematisch zu er-
fassen und in ihren Zusammenhangen zu bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwick-
lungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation andern sich Wertvorstellungen, Gewohnheiten und
Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisierung sind deutlich
starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus auf Erlebnis, kérperliches
Wohlbefinden und Nachhaltigkeit’, an denen sich auch der Handel hinsichtlich seiner An-
gebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert. Insbesondere mit dem Bedeu-
tungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der
Verbraucher*innen fir Lebensmittel wieder an. Zudem wird dem Konsum neben der ma-
teriellen Bedeutung auch zunehmend ein immaterieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.
Der Drang nach Selbstverwirklichung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fih-

7 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
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Abbildung 8:

ren zu vielfaltigeren Anspriichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadt-
besucher*innen von morgen bewegen sich in héchst hybriden Lebens- und Konsumwel-
ten und haben ein tiefes Bedurfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitat
und lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an, wobei
sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.2 Neben dieser quan-
titativen Entwicklung flihren auch qualitative Aspekte der Individualisierung (z. B. Ausdif-
ferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebensbiografien) zu neuen Kon-
sumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevdlkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz kurz-
fristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich alter, wobei
mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem nimmt innerhalb der
Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten zu.® Relevant ist diese Ent-
wicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumversorgung
fur diese Kund*innengruppe gerade dann an Bedeutung gewinnt, wenn mit dem Alter die
motorisierte Individualmobilitat eingeschrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese
Entwicklungen bereits in Ansatzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Laden-
gestaltung und Serviceleistungen flr Senior*innen (z. B. Bringdienste). Gerade in wach-
senden Grof3stadten (s. u.) sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl
sektoral (z. B. verstarkter Zuzug jingerer Bevolkerungsgruppen bzw. Bevolkerungsgrup-
pen mit Migrationshintergrund) als auch raumlich differenziert (z. B. Nebeneinander von
Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen) zu betrachten.

Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zuneh-
mende ,Kraft des Ortes® einher, welche u. a. ein Grund fir die Debatte um Schwarmstadte
und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt des ,genius loci nicht
neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen und virtuellen Welt ein tiefes
Bediirfnis nach lokaler Verankerung oder ,Rickbettung“'® in einen physischen Kontext
entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als stadtischen Treffpunkt fir die nomadische
und digitale Gesellschaft manifestiert. Treibende Kraft der Reurbanisierung sind aktuell

8 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 % Ein-
personenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

9 2015:rd. 20 % &lter als 65 Jahre, rd. 5 % alter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % &lter als 65 Jahre, rd. 13 % &lter als 79 Jahre
(vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
10 vgl. Lapple 2003.
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insbesondere junge und hochqualifizierte Bevolkerungsgruppen sowie zukiinftig auch im
zunehmenden Male die so genannten ,jungen Alten“ (nach der familienbedingten Haus-
haltsverkleinerung). Diese ,Wiederentdeckung der Stadt“ als Wohn- und Arbeitsort und
die Vermischung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
,Dritter Orte*) bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationaren Einzelhandel
werden bereits in Kapitel 2.1 thematisiert. Allerdings erstreckt sich die Digitalisierung auf
fast alle Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastrukturinvestitionen auf dem Weg zur
~smart City“ Uber innovative Formen der Raumaneignung (z. B. Gamification) bis zum
sinkenden Bedurfnis nach physischem Besitz in der Share Economy.

Sharing-/Online-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzel-
handel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei alteren Bevdl-
kerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit einhergehende Sharing-
Gedanke (,Nutzen statt Besitzen®) wird auf Seite der Verbraucher*innen immer deutlicher
— die reine Nutzungsmdglichkeit wird wichtiger als der eigentliche Besitz. Die Auswirkun-
gen auf den stationaren Einzelhandel sind entsprechend disruptiv. Dies betrifft insbeson-
dere innenstadtaffine Warengruppen. Auch wenn sich Innenstadtzentren von Gro3stad-
ten noch am ehesten gegenitber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskanalen
behaupten kénnen, ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte
Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigen sich
hingegen derzeit noch als tUberaus ,robust®. Dies liegt zum einen in der Natur der Sache
(schnell zu verbrauchende Konsumguter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum ande-
ren aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen
Lebensmittel sowie der daflir nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kuhlkette). Es ist
jedoch davon auszugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment ge-
sellschaftliche und technische Hirden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird zu-
nachst vornehmlich GroRstadte bzw. hoch verdichtete GroRstadtregionen betreffen.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender Zeit-
kontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,doppelte“ Erwerbs-
tatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch weniger, aber daflir umfas-
sendere, Einkaufe reduziert. Das so genannte one-stop-shopping begiinstigt die Bildung
von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der Vorteil der Bequemlichkeit und der An-
gebotsvielfalt schlagt dabei aus Kund*innensicht oft das Kriterium der rdumlichen Nahe
von Versorgungsstandorten. Einkaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder
freizeitbedingten Wegen gekoppelt. Auf der anderen Seite fihrt die weiter zunehmende
Nutzerfreundlichkeit von Online-Eink&ufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Com-
merce auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum
— der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann durchaus
auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgabebereitschaft ha-
ben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucher*innenverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon langst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste und ein
klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen wiinschen sich Innenstadtbesucher*innen dar-
Uber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu gehéren insbesondere
Authentizitat, Multikontextualitdt und Emotionalitat. Aufgrund steigender Erwartungshal-
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Abbildung 9:

tungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den Vergleich auf nationaler und inter-
nationaler Ebene), erwarten Kund*innen neben kulturellen, touristischen und stadtebauli-
chen Highlights zusatzliche Shopping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-
Up-Stores, visuellen, akustischen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusatzli-
chen (auch gastronomischen) Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes
Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wichtige
Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hochwertigere
Warenprasentation, Erh6hung der Angebotsvielfalt (insb. auch regionale und zielgruppen-
spezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kund*in-
nen zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei ahnlich emotional aufgeladen wie in anderen
Branchen auch. Dies fuhrt u. a. zu einem erhdhten Platzbedarf und damit verbunden ho-
heren Verkaufsflachenansprichen.

Wandel des Einkaufsverhaltens

Quelle: Fotos Stadt + Handel, pixabay

Individualmobilitiat der Verbraucher*innen: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktentwicklun-
gen die fulBlaufige Nahversorgung vor allem im Iandlichen Raum in eine motorisierte Fern-
versorgung. Die verbreitete Pkw-Verflgbarkeit ermdglicht heute vielen Verbraucher*in-
nen eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der Auswahl der Einkaufsstatten. Da
gleichzeitig auch die Anspriiche der Verbraucher*innen an die Einzelhandelseinrichtun-
gen gestiegen sind, werden verkehrsgiinstig gelegene Standorte mit einem grol’en Park-
platzangebot sowie einem gut sortierten Warenangebot haufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zuriickzulegenden Distanzen maoglichst zeitsparend zu bewalti-
gen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen bzw.
Aktivitdten gekoppelt. Darliber hinaus tatigen viele Verbraucher*innen nur noch ein- bis
zweimal wochentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher aufgrund der Menge an gekauf-
ter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche Kopplungstendenzen sind in Bezug auf
den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in Grof3stadten und bei jingeren Personengrup-
pen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Motorisierungsgrad)
in den letzten Jahren zurtickgegangen. Der innerstadtische Einzelhandel muss sich hin-
sichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im Wandel begriffenes Mobilitats-
verhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von Car-Sharing-Diensten und 6ffentlichen
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Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf veranderte Kund*innengewohnheiten (z. B. Wa-
renlieferung, Ausnutzung von Omni-Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemarkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des situati-
ven Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle shopping), Be-
quemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (discount shopping) und
Schnappcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fiir den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel immer noch pragenden preisbewussten Einkauf haben in den vergangenen
Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozialen Milieus auch
durchaus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientie-
rung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt die so genannte
,hybride Verbraucher*in“ je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen
(siehe Abbildung 10).

Abbildung 10: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltsein-
kommen zu verzeichnen ist, fihrt die Einkommenssteigerung erst seit den letzten Jahren
wieder zu einer minimalen Erhdhung des einzelhandelsrelevanten Ausgabeanteils. Ein
stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird weiterhin fir Wohnen
(steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie freizeitorientierte Dienstleistungen aus-
gegeben. Daruber hinaus schlagt sich die zu beobachtende Einkommenspolarisierung
auch in einer Polarisierung von Zielgruppen und Nachfrage nieder: Hochwertige und
hochpreisige Angebote finden ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mit-
telpreisige Anbieter ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In Grof3-
stddten wie Bremen ist dieser Trend insbesondere bei der Entwicklung der unterschiedli-
chen Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadtzentrums sind vielfaltige
und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. hdoherpreisige und spezi-
alisierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische Ausrichtung haben. Auch
discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-Discounter, Son-
derpostenmarkte) fungieren in kleineren Zentren als Ankerbetriebe. Viele stadtteilbezo-
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gene Zentren der mittleren Hierarchiestufe (insbesondere bei eingeschrankter Warenviel-
falt und fehlender, zielgruppenspezifischer Positionierung) stehen hingegen nicht mehr
oder nur noch nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein
Verlust der Versorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse.
Auch die Insolvenz mehrerer Warenhausketten ist ein Indiz fir die zunehmende Preis-
und Zielgruppenpolarisierung.
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Gesamtstadtische
Strukturanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Zentren- und Nahversorgungskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale
der bedeutenden Einzelhandelsstandorte, welche unter anderem im folgenden Kapitel
stadtteilspezifisch dargestellt und im Rahmen der Analyse der zentralen Versorgungsbe-
reiche spezifiziert werden (siehe Zentren- und Nahversorgungskonzept). Einfihrend wer-
den zunachst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

3.1 SIEDLUNGS- UND VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Das Oberzentrum Bremen liegt im Nordwesten der Bundesrepublik und bildet zusammen
mit der rd. 60 km ndrdlich liegenden Stadtgemeinde Bremerhaven das Bundesland Freie
Hansestadt Bremen. Bremen ist mit 567.767 Einwohner*innen die elftgrofite Stadt
Deutschlands. Die Bevolkerungsprognose der Stadt Bremen geht in den nachsten funf
Jahren (bis 2023) von einem Bevolkerungswachstum von rd. 1,5 % aus.™

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Umland Bremens ist Uberwiegend landlich gepragt und diinn besiedelt (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Angrenzend an die Stadt Bremen liegen im Westen die kreisfreie Stadt
Delmenhorst mit rd. 76.000 Einwohner*innen und der Funktion als Mittelzentrum mit ober-
zentraler Teilfunktion sowie der Landkreis Wesermarsch mit rd. 89.000 Einwohner*innen.
Im Osten Bremens liegt der Landkreis Verden mit rd. 135.000 Einwohner*innen, im Stden
der Landkreis Diepholz mit rd. 214.000 Einwohner*innen und im Norden der Landkreis
Osterholz mit rd. 114.000 Einwohner*innen. Oberzentren in raumlicher Nahe zu Bremen
sind Oldenburg rd. 50 km westlich (rd. 166.000 Einwohner*innen), Hamburg rd. 120 km
norddstlich (rd. 1.760.000 Einwohner*innen), Hannover rd. 130 km stiddstlich (rd. 532.000
Einwohner*innen) und Osnabriick rd. 120 km stdwestlich (rd. 162.000 Einwohner*in-
nen).'?

Als Konkurrenzstandorte des Einzelhandels sind die kleineren Oberzentren Oldenburg
und Bremerhaven im ndheren Umland sowie Gberregional die Oberzentren Hamburg und
Hannover hervorzuheben. Neben den Oberzentren stellen gro3e Factory-Outlet-Center,
Shopping-Center und Fachmarkt-Agglomerationen (z. B. Ochtum-Park, Designer-Outlet
Soltau, Dodenhof) im Umland von Bremen relevante Konkurrenzstandorte dar.

Bremen ist Teil der Metropolregion Nordwest, die eine von elf Metropolregionen in
Deutschland ist. Mitglieder sind die Freie Hansestadt Bremen, die Stadt Oldenburg, die
Stadt Delmenhorst, die Stadt Wilhelmshaven, die Stadtgemeinde Bremerhaven und die
Landkreise Friesland, Ammerland, Wesermarsch, Cloppenburg, Vechta, Osnabrick,
Diepholz, Oldenburg, Verden, Osterholz und Cuxhaven.

1 Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017).
12 Bevolkerungszahlen gerundet: Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand 31.12.2015)
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Abbildung 11: Bremen im regionalen Kontext
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Zentraldrtliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kar-
tographie und Geodasie 2018, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Verkehrliche Anbindung

Bremen ist aus dem niedersachsischen Umland mittels der Bundesautobahnen 1, 27 und
28 zu erreichen. Dadurch bestehen Verbindungen in den Norden (Hamburg), den Siden
(Minster, Dortmund, Koéln), den Westen (Oldenburg) und den Osten (Walsrode). Inner-
stadtisch unterstitzen zusatzlich die A 270 und die A 281 das Verkehrsnetz sowie die
Bundesstralen 6, 74 und 75.

Bremen verflgt Uber einen Flughafen, welcher im Suden der Stadt liegt und taglich
deutschland- und europaweite bietet. Bremen ist Mitglied im Verkehrsverbund Bre-
men/Niedersachsen, Zentrum des Bahnverkehrs im Nordwesten Deutschlands und durch
das Schienennetzwerk der Deutschen Bahn lber den ICE, IC, EC, RE und den S-Bahn-
verkehr erschlossen. Damit bestehen auf nationaler Ebene Verbindungen in den nieder-
sachsischen Raum sowie bundesweit in die wichtigsten GroRstadte (z. B. Hamburg,
Frankfurt, Minchen, Berlin). Direktverbindungen in das europaische Ausland bestehen
auBerdem nach Osterreich, in die Niederlande und die Schweiz. Durch das Fernbussys-
tem sind kostengulnstig deutschlandweite Verbindungen sowie ausgewahlte Verbindun-
gen in Europa moglich (z. B. Niederlande, Danemark, Polen, Rumanien).

Innerstadtisch besteht eine Anbindung Uber das Strallenbahn- und Busliniennetz, betrie-
ben von der Bremer StralRenbahn AG sowie iber S-Bahn Verbindungen. Der Bremer Nor-
den wird ebenfalls durch das Regionalbahnnetz angeschlossen. Weiterhin werden
Schnellbusse fur die Anbindung des Umlandes eingesetzt. Die Bremer Stadtteile sind
durch dieses System an ein eng getaktetes Netz angeschlossen und verfiigen Uber eine
gute Erreichbarkeit.

Insgesamt verfiigt Bremen Uber eine sehr gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb Bremens
als auch in das Umland sowie in den nationalen und internationalen Raum. Insbesondere
die starken Verbindungen in die Umland-Gemeinden bedingen hohe raumliche und funk-
tionale Verflechtungen, wodurch die Funktion Bremens als Oberzentrum und Versor-
gungs- und Wirtschaftsstandort gestarkt wird.
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Siedlungsstruktur und Bevélkerung

Die Stadt Bremen erstreckt sich auf einer Flache von rd. 325 km? Uber eine maximale
Lange von rd. 40 km und einer maximalen Breite von rd. 16 km. Bremen gliedert sich in
die Stadtbezirke Mitte, Ost, West, Stid und Nord, welche sich in 23 Stadtteile und 84 Ort-
steile gliedern. Die Bevolkerung verteilt sich wie folgt auf die Bremer Stadtteile (vgl. nach-
folgende Tabelle).

Tabelle 4: Bevolkerung nach Stadtbezirken und Stadtteilen in Bremen

Bevolkerung Anteil der Bevolkerung
Stadtbezirk Mitte 18.773 3%
Stadtteil Mitte 18.467 3%
Stadtteil Hafen 297 <1%
Stadtbezirk Sid 128.654 23 %
Stadltteil Huchting 30.427 5%
Stadtteil Neustadt 45.889 8%
Stadtteil Obervieland 36.438 6 %
Stadtteil Seehausen 1.062 <1%
Stadtteil Strom 446 <1%
Stadtteil Woltmershausen 14.392 3 %
Stadtbezirk Ost 226.810 40 %
Stadstteil Borgfeld 9.206 2%
Stadtteil Hemelingen 43.896 8 %
Stadtteil Horn-Lehe 26.857 5%
Stadtteil Oberneuland 13.318 2%
Stadtteil Osterholz 37.730 7 %
Stadtteil Ostliche Vorstadt 29.954 5%
Stadtteil Schwachhausen 38.704 7%
Stadtteil Vahr 27.145 5%
Stadtbezirk West 93.553 16 %
Stadtteil Blockland 417 <1%
Stadltteil Findorff 25.496 5%
Stadtteil Gropelingen 37.265 7%
Stadtteil Walle 30.375 5%
Stadtbezirk Nord 99.563 17 %
Stadtteil Blumenthal 32177 6 %
Stadtteil Burglesum 33.069 6 %
Stadtteil Vegesack 34.731 6 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017)

3.2 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSSITUATION

Im Stadtgebiet von Bremen wurden im Rahmen der Bestandserhebung von November
2016 bis Februar 2017 insgesamt 3.357 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 941.280 m? verfiigen (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Ver-
gleich zu der Bestandserhebung des Jahres 2006 fand ein Anstieg der Gesamtverkaufs-
flache um rd. 77.680 m? (2006: rd. 863.500 m?) statt (vgl. nachfolgende Tabelle). Um eine
Bewertung der Ausstattung vornehmen zu kénnen, wird die Einzelhandelsverkaufsflache
auf die Einwohner*innenzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Bremen mit einer Ver-
kaufsflachenausstattung je Einwohner*in von rd. 1,69 m? deutlich iber dem Bundesdurch-
schnitt liegt (1,50 m? Verkaufsflache/Einwohner*in)."3

3'Vgl. EHI 2018.
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Bremen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- . 14
Entwicklung

hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 3.680 3.357 -9%
Gesamtverkaufsflache (in m?) 863.500 941.280 +9 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 158 1,69 40,9

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen 2009; Verkaufsflache auf 10 m? ge-
rundet; * ohne Leerstande; ** nachtragliche Aktualisierung der Einwohner*innenzahlen in Berechnungen nicht beriicksichtigt

Bei der Betrachtung der strukturprdgenden Betriebe (> 400 m? Verkaufsflache) auf ge-
samtstadtischer Ebene wird deutlich, dass sich diese iber das Stadtgebiet verteilen und
haufig in Agglomerationen vorzufinden sind (z. B. Innenstadt, Weserpark, Einkaufspark
Duckwitz). Die am Stadtrand gelegenen Stadtteile und Gebiete (insb. Das Blockland und
Osten) weisen aufgrund der starken landwirtschaftlichen Pragung kaum Einzelhandels-
betriebe auf (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 12: Gesamtstadtisches Angebot der strukturpragenden Betriebe ab 400 m?
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen, OpenStreetMap —
veréffentlicht unter ODbL

Die Verkaufsflachen nach Bedarfsstufen des Einzelhandels weisen in Bremen im Bereich
des mittelfristen Bedarfs den héchsten Anteil auf mit rd. 412.400 m? Verkaufsflache (vgl.
nachfolgende Abbildung). Des Weiteren sind rd. 247.830 m? Verkaufsflache der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen sowie rd. 88.000 m? Verkaufsflache
dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich und rd. 193.060 m? Verkaufsflache dem lang-

4 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005)
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fristigen Bedarfsbereich. Aufgrund der unterschiedlichen Beurteilung der Fristigkeitsstu-
fen ist nur ein eingeschrankter Vergleich der Verkaufsflachen zum Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept 2009 mdglich, wobei sich zeigt, dass die Ausstattung im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel um zwei Prozentpunkte gestiegen ist, ebenso wie in der mittel-
fristigen Bedarfsstufe. Der langfristige Bedarf hingegen ist in der Versorgungsfunktion um
zwei Prozentpunkte gesunken.

® Nahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
| mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 13: Einzelhandelsbestand in Bremen nach Bedarfsstufen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017

Durch die Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Bremen 2.776 Einzelhan-
delsbetriebe mit rd. 55 % der Verkaufsflache in stéddtebaulich integrierten Lagen (zentrale
Versorgungsbereiche (ZVB) zzgl. sonstige stadtebaulich integrierte Lagen (siL)) angesie-
delt sind (ohne Leerstande).

Das Innenstadtzentrum (1Z) weist insgesamt rd. 15 % der Gesamtverkaufsflache Bre-
mens auf; insbesondere die innerstadtischen Leitsortimente Bekleidung (rd. 40 %),
Schuhe, Lederwaren (rd. 32 %), Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 25 %), Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik (rd. 28 %) und Uhren/Schmuck (49 %) besitzen hohe Ver-
kaufsflachenanteile.

Die Stadtteilzentren (STZ) und das besondere Stadtteilzentrum (BSTZ) (rd. 19 % der Ge-
samtverkaufsflache Bremens) besitzen die héchste Ausstattung im Bereich des kurzfris-
tigen Bedarfs (rd. 49 %), wobei insb. die Warengruppen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken (rd. 31 %) und PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Buicher (rd. 25 %) prozentual ge-
sehen Uber hohe Verkaufsflachenanteile verfiigen. Die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel weist mit rd. 54.860 m? die héchsten Verkaufsflachenanteile in den Stadtteil-
zentren auf. Weitere rd. 36 % der Verkaufsflache in den Stadtteilzentren entfallen auf die
mittelfristige Bedarfsstufe (insb. Bekleidung (rd. 16 %)).

Die Nahversorgungszentren (NVZ) (rd. 6 % der Gesamtverkaufsfliche Bremens) weisen
einen starken Fokus auf den kurzfristigen Bedarf auf (rd. 76 %). Der Fokus liegt auf der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 63 %. Die Nahversorgungszentren
sind somit stark auf die wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung ausgerichtet.

242 Betriebe mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 14 % sind in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen (niL) verortet. Die Sonderstandorte, welche sich ebenfalls in stadte-
baulich nicht integrierter Lage befinden und die Angebote der zentralen Versorgungsbe-
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reiche (vor allem die des Innenstadtzentrums) erganzen, verzeichnen weitere 339 Be-
triebe, welche 31 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache und somit einen gewichtigen
Anteil ausmachen. Dies liegt u. a. darin begriindet, dass an Sonderstandorten auch grof3-
flachige Angebotsformen wie Baumarkte und Mobelhauser vorzufinden sind. Diese Sorti-
mente sind erwartungsgemal nicht zentrenrelevant, da deren Anbieter in der Regel einen
hohen Flachenbedarf aufweisen, der an integrierten Standorten wie z.B. den Zentren nur
schwer zu erflillen und damit eher an Sonderstandorten verortet sind (bspw. Bau-
marktsortiment rd. 75 %, Pflanzen/Gartenbedarf rd. 76 %, Mdbel rd. 75 %, Teppiche/Gar-
dinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz rd. 84 %).

Daneben sind jedoch auch in einigen zentrenrelevanten Sortimenten verhaltnismaRig
hohe Verkaufsflachenanteile an nicht integrierten Lagen und Sonderstandorten zu kon-
statieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Dies betrifft insb. auch zentrenrelevante Sorti-
mente wie Bekleidung rd. 36 %, Schuhe/Lederwaren rd. 44 %, Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente rd. 47 % und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor rd. 43 %,
welche die Verkaufsflachenanteile im Innenstadtzentrum z.T. deutlich Ubersteigen. Dies
ist einerseits Uber das Angebot dieser Sortimente z. B. als Randsortiment in Mébelhau-
sern zu begriinden, andererseits auf die grof3flachigen Angebote in Form von Fachge-
schaften und Fachmarkten zurtickzuflihren (insb. die Sonderstandorte Weserpark, Wa-
terfront und Einkaufspark Duckwitz betreffend).

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken |} |
Blumen, zoologischer Bedarf .
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher | [l
Bekleidung | NNEREGEG
Schuhe/Lederwaren [V
Pflanzen/Gartenbedarf ||| I

Baumarktsortiment i.e.S. | | N NN

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

Nahrungs- und Genussmitte! [l I —

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche
Méobel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck
Sonstiges

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
Em|Z mBSTZ mSTZ " NVZ mSO msiL mniL

Abbildung 14: Einzelhandelsbestand in Bremen nach Warengruppen und Lagebereichen in m?
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Bro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Im Vergleich zum Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009 fallt auf, dass sich der Ver-
kaufsflachenanteil an nicht integrierten Standorten um weitere 4 Prozentpunkte erhdht
hat. Der Anteil der Verkaufsflache in der Innenstadt ist um knapp 1 Prozentpunkt gesun-
ken (rd. 15 %). Die Verkaufsflachenanteile in den Stadtteilzentren haben sich geringfigig
verschlechtert (-1 Prozentpunkt), wohingegen sich die Verkaufsflachenanteile der Nah-
versorgungszentren geringfligig verbessert haben (+1 Prozentpunkt). Die Verkaufsfla-
chenanteile in integrierter Lage haben sich um 2 Prozentpunkte reduziert.
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Wurde diese Situation der Verteilung der Verkaufsflachen schon 2009 kritisch bewertet,
so hat sich der innerkommunale Konkurrenzwettbewerb weiterhin zulasten der integrier-
ten Standorte und zentraler Versorgungsbereiche verscharft. Insgesamt scheint der sehr
geringe Anteil des Verkaufsflachenangebots der Innenstadt einer Funktion als Oberzent-
rum nicht gerecht zu werden.

Benchmarking

Fir die vergleichende Beurteilung der Angebotssituation in Bremen wurden Stadte aus-
gewahlt, die zur besseren Einschatzung der Bremer Einzelhandelssituation dienen sollen.
Daflir werden im Folgenden drei weitere deutsche Grol3stadte dargestellt, die eine ober-
zentrale Funktion und eine ahnliche Einwohner*innenzahl aufweisen. Die Oberzentren
Hannover und Leipzig liegen, wie Bremen, monozentral im eher landlich gepragten Raum,
wohingegen Dortmund im Ruhrgebiet einer starken Konkurrenzsituation unterliegt.

Im Vergleich zu den Vergleichsstadten (vgl. nachfolgende Tabelle) zeigt sich, dass die
Verkaufsflachen in der Bremer Innenstadt stark unterdurchschnittlich vertreten sind.
Ebenfalls ist das Verkaufsflachenangebot an Sonderstandorten und stadtebaulich nicht
integrierten Standorten im Vergleich kritisch zu beurteilen.

Tabelle 6: Benchmarking: Angebotsseitige Aspekte

Bremen Dortmund'5 Hannover'® Leipzig'’
Einwohner*innen 567.767 586.181** 532.163** 560.472**
Anzahl der Betriebe 3.357 3.290 3.204 3.640
Gesamtverkaufsflache (in m?) 941.280 889.400 842.775 840.000
Kurzfristiger Bedarf 35 % 37 % 33 % 34 %
Mittelfristiger Bedarf 44 % 28 % 35 % 29 %
Langfristiger Bedarf'® 21 % 35 % 34 % 37 %
Ver.kaufsﬂache je Einwohner*in (in 1,69* 152 158 1,50
m? je EW)
Verkaufsflache nach Lagen
Hauptgeschéaftszentrum 143.840 m? (15 %) 195.668 m? (22 %) 244.405m?(29 %) 201.600 m? (24 %)
Sonstige ZVB 235.320 m? (25 %) 231.244 m? (26 %) 176.983 m? (21 %) -
Sonderstandorte 291.800 m? (31 %) 195.668 m? (22 %) - 285.600 m? (34 %)
niL 131.780 m? (14 %) - 286.544 m? (34 %) -

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Junker + Kruse 2010, Dr. Donato Acocella 2010,
Junker + Kruse 2016a; Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung der Einwohner*innenzahlen in
Berechnungen nicht berlcksichtigt; ** Einwohner*innenzahlen Stand EHK

Die Anzahl der Betriebe Bremens entspricht in etwa der Ausstattung der Vergleichsstadte.
Lediglich Leipzig besitzt aufgrund unterdurchschnittlicher Betriebsgré3en eine héhere An-
zahl an Betrieben. Die Verkaufsflache Bremens ist jedoch deutlich Giberdurchschnittlich
und Ubersteigt die Verkaufsflachen der Vergleichsstadte, um teilweise bis zu 100.000 m?
Verkaufsflache. Dementsprechend liegt die Verkaufsflache je Einwohner*in ebenfalls auf
einem hohen Niveau. Der Vergleich der Bedarfsstufen ist aufgrund der unterschiedlichen

5 Junker + Kruse (2013): Masterplan Einzelhandel. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dortmund. Dort-
mund.

16 Dr. Donato Acocella (2010): Neuaufstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Landeshauptstadt
Hannover. Lorrach.

17 Junker + Kruse (2016): Stadt Leipzig. Stadtentwicklungsplan Zentren. Zentren- und Einzelhandelskonzept, Fort-
schreibung 2016. Dortmund.

8 Aufgrund unterschiedlicher Beurteilungen der Bedarfsstufen im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs ist ein
Vergleich der Bedarfsstufen nicht uneingeschrankt moglich.
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Bewertung und Einstufung der Warengruppen nach Fristigkeit nur in der kurzfristigen Be-
darfsstufe ohne Einschrankung maoglich. Dieser liegt in Bremen mit knapp Uber einem
Drittel im Mittelfeld der Vergleichsstadte. Die Ausstattung des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs ist deutlich Uberdurchschnittlich ausgepragt, wohingegen die des langfristigen Be-
darfsbereichs unter dem Durchschnitt liegt. Diese Bedarfsstufen lassen sich jedoch auf-
grund der unterschiedlichen Einschatzung der Warengruppen nicht widerspruchsfrei ver-
gleichen.

3.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGESITUATION

Neben den raumlichen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen sind bei einer
Markt- und Standortanalyse auch die Merkmale der drtlichen Nachfrageseite von hoher
Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung
auf sekundarstatistische Rahmendaten des Instituts flir Handelsforschung (IFH) zurtick-
gegriffen.

Die Stadt Bremen verflgt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Héhe von rd.
3.158,3 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 5.666
Euro je Einwohner*in, wobei der gréfite Anteil der Kaufkraft mit etwa 2.300 Euro auf die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Ge-
tranke) entfallt (vgl. nachfolgende Tabelle). Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer betragt in Bremen 96,8 und liegt damit unter dem Bundesdurchschnitt von 100°.

Abbildung 15: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau fiir Bremen und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete

19 Kaufkraftkennziffer: Sie beschreibt die Hohe des verfligbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune, welches
im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Tabelle 7: Sortimentsspezifische Kaufkraft

Kaufkria:t€je Kopf If:l:wﬂl(;afé Entwicklung

Warengruppe 2006 2017 2006 2017

Nahrungs- und Genussmittel 1.716 2.300 938,4 1.282,3 +34 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 667 360 364,8* 200,9 -46 %
Blumen, zoologischer Bedarf 75 112 41,0 62,5 +49 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 193 170 105,5 95,0 -12%
Kurzfristiger Bedarfsbereich 2.651 2.943 1.449,7 1.640,7 +11 %
Bekleidung 455 524 248.,8 291,9 +15 %
Schuhe/Lederwaren 104 141 56,9 78,9 +36 %
Pflanzen/Gartenbedarf; Baumarktsortiment i.e.S. 548 572 299,7 3191 +4 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 74 68 40,5 37,9 -8 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 94 132 51,4 73,7 +40 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 80 110 43,7 61,2 +38 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.355 1.548 741,0 862,7 +14 %
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 50 81 27,3 45,2 +62 %
;Fsﬁfti;:;hgle?ti\::rigiT\{_'Dg_llfostoffelsicht- und Sonnen- 120 122 65.6 67.7 +29,
Mabel 280 306 153,1 170,8 +9 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 125 170 68,4 95,0 +36 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 355 390 194,1 217,5 +10 %
Uhren/Schmuck 48 73 26,2 40,6 +52 %
Sonstiges 50 33 27,3 18,2 -34 %
Langfristiger Bedarfsbereich 1.028 1.175 562,0 609,87 +11 %
GESAMT 5.034 5.666 2.752,9 3.158,3 +13 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Daten: Kaufkraftzahlen IfH 2017; ZNVK Bremen
(Junker + Kruse 2009); GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; HBT = Haus-, Bett-, Tischwasche; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehdr; Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Einwohner*innenentwicklung/-prognose

Seit 2013 weist die Einwohner*innenzahl Bremens, insb. aufgrund von positiven Wande-
rungssalden (rd. +3,9 %), ein geringes Wachstum auf. Fir den Prognosezeitraum bis
2023 wird Bremen ein moderates Bevolkerungswachstum von rd. 1,5 % vorausgesagt
(vgl. nachfolgende Tabelle). Dies ist zurlickzuflihren auf eine steigende Geburtenrate,
eine steigende Lebenserwartung und ein positiver Wanderungssaldo aus dem In- und
Ausland?°,

20 Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017)
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Tabelle 8: Bevolkerung und Bevolkerungsprognose bis 2023 nach Stadtbezirken und Stadtteilen in Bremen

Bevolkerung

Bevolkerungsprognose

Stadtbezirk Mitte 18.773 +0,1 %
Stadltteil Mitte 18.467 -0,1 %
Stadtteil Hafen 297 +15,2 %
Stadtbezirk Sid 128.654 +1,0 %
Stadltteil Huchting 30.427 +0,2 %
Stadtteil Neustadt 45.889 +2,7 %
Stadtteil Obervieland 36.438 -0,5 %
Stadtteil Seehausen 1.062 +0,9 %
Stadtteil Strom 446 +11,2 %
Stadtteil Woltmershausen 14.392 +1,0 %
Stadtbezirk Ost 226.810 +1,5 %
Stadstteil Borgfeld 9.206 0,0 %
Stadtteil Hemelingen 43.896 +1,2 %
Stadtteil Horn-Lehe 26.857 +2,2 %
Stadtteil Oberneuland 13.318 +0,7 %
Stadtteil Osterholz 37.730 +2,4 %
Stadtteil Ostliche Vorstadt 29.954 +3,8 %
Stadtteil Schwachhausen 38.704 -0,3 %
Stadtteil Vahr 27.145 +1,0 %
Stadtbezirk West 93.553 +3,2%
Stadtteil Blockland 417 -1,4 %
Stadltteil Findorff 25.496 -0,4 %
Stadtteil Gropelingen 37.265 +1,5 %
Stadtteil Walle 30.375 +8,4 %
Stadtbezirk Nord 99.563 +0,9 %
Stadtteil Blumenthal 32.177 +0,3 %
Stadltteil Burglesum 33.069 +1,5 %
Stadtteil Vegesack 34.731 +0,8 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017)

Tourismusentwicklung

Der Tourismus in Bremen verzeichnet in den letzten Jahren ein stetiges Wachstum. Ins-
gesamt gab es im Jahr 2016 rd. 2 Mio. Ubernachtungen und rd. 1 Mio. Ankiinfte. Ebenfalls
stieg das Angebot an Betten. Ein GroRteil der Ubernachtungsgéste Bremens kommt aus
Deutschland, etwa 20 % aus dem Ausland, wobei insbesondere Gaste aus dem europa-
ischen Ausland sowie den USA und China Bremen bereisen.

Im Vergleich zu ahnlich bevoélkerungsstarken Stadten (Leipzig, Dortmund, Hannover)
weist Bremen eine durchschnittliche Anzahl an Ubernachtungen und eine durchschnittli-
che Aufenthaltsdauer auf (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Vergleich verfugt Bremen Uber
das starkste Wachstum im Tourismussektor. Ebenfalls liegt Bremen im Vergleich zu Stad-
ten im norddeutschen Raum (Hamburg, Bremerhaven) im Mittelfeld der betrachteten Ver-
gleichsstadte.
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Tabelle 9: Tourismuskennzahlen im Vergleich

2013 2014 2015
Ubernachtung-  Ankiinfte =~ Ubernachtung-  Ankiinfte =~ Ubernachtung-  Ankiinfte
en in Mio. in Mio. en in Mio. in Mio. en in Mio. in Mio.
Bremen 1,7 1,0 1,9 1,0 2,1 1,1
Bremerhaven 0,4 0,2 0,4 0,2 0,4 0,2
Dortmund 1,0 0,7 1,1 0,7 1,1 0,7
Hamburg 11,5 5,8 11,9 6,0 12,5 6,2
Hannover 2,1 1,2 2,1 1,2 2,2 1,3
Leipzig 2,7 1,5 2,8 1,5 2,8 1,5

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2017

0%

Einzugsgebiet der Stadt Bremen

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde anzuse-
hen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem poten-
ziell der wesentliche Kund*innenanteil der betrachteten Stadt stammt. Mégliche diffuse
Zuflisse von aulerhalb und Abflisse von innerhalb liegen in der Natur der Sache. Das
aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Der Uber
das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu de-
finieren, aus welchem mit Streuumsatzen?' zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum
Einzugsgebiet zu zahlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Ein-
flisse von Konkurrenzstandorten deutlich Gberwiegen.

Zur Ermittlung des Einzugsgebietes der Stadt Bremen dienen u. a. die Ergebnisse der
Kund*innenherkunftserhebung, welche in der Innenstadt und in Vegesack ausgewertet
wurde. Dabei lasst sich im Ergebnis festhalten, dass der iberwiegende Anteil der im Rah-
men der Kund*innenherkunftserhebung befragten Kund*innen fiir die Innenstadt mit rd.
72 % aus Bremen selbst stammt. Rd. 24 % der befragten Personen wohnen im naheren
Umland und Niedersachsen. Weitere rd. 6 % stammen aus sonstigen Bundeslandern und
dem Ausland (vgl. nachfolgende Abbildung).

5% 5% 27%
10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
®m Schwachhausen m Ostliche Vorstadt u Mitte Neustadt
Horn-Lehe Findorff sonstige Stadtteile mndheres Umland
msonstiges Niedersachsen m sonstiges Deutschland Ausland

Abbildung 16: Kund*innenherkunft der Bremer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kund*innenherkunftserhebung Stadt + Handel 2017, n=2.413

21 diffuse Umsétze ohne direkten Ortsbezug
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In Vegesack stammt ein héherer Anteil (rd. 80 % der befragten Personen) aus Bremen
und rd. 18 % aus dem naheren Umland (vgl. nachfolgende Abbildung). Fir Vegesack ist
kein Anteil an Tourist*innen aus Deutschland oder dem Ausland bei der Erhebung erfasst
worden.

18%

7% 4% [3% ‘

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mVegesack Blumenthal Burglesum sonstige Stadtteile B Schwanewede
m emwerder m Ritterhude Osterholz-Scharmbeck nahere Umgebung m Niedersachsen

Abbildung 17: Kund*innenherkunft in Vegesack
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Heinze + Partner 2011 zur Verfigung gestellt durch die Stadt Bremen, n=21.508

Setzt man die Anzahl der befragten auswartigen Passant*innen bzw. Kund*innen ins Ver-
héltnis mit den Einwohner*innenzahlen der jeweiligen Stadte und Gemeinden, lassen sich
anhand des Kund*innenherkunftskoeffizienten weitere Rickschlisse hinsichtlich der an-
teiligen Besucher*innenherkunft erzielen.

Anhand der Ergebnisse zeigt sich, dass eine ausgepragte Einkaufsorientierung der sud-
lich und nérdlich liegenden Nachbargemeinden Osterholz-Scharmbeck, Ganderkesee,
Delmenhorst, Stuhr, Weyhe und Achim besteht (vgl. nachfolgende Abbildungen).

Anhand der Befragungsergebnisse Iasst sich die im Zentren- und Nahversorgungskon-
zept 2009 definierte Markteinzugsgebietsabgrenzung weitgehend bestatigen. Die Ergeb-
nisse verdeutlichen, dass der Einzugsbereich Bremens aufgrund des Konkurrenzumfel-
des — hier ist insbesondere die rdumliche Nahe zu den leistungsfahigen Oberzentren
Oldenburg und Hamburg hervorzuheben — fiir ein Oberzentrum im Iandlichen Raum
raumlich vergleichsweise eng begrenzt ist. Des Weiteren wirkt die gute Verkehrsanbin-
dung an die nicht integrierten Standorte Dodenhof und Ochtum-Park zusatzlich begren-
zend.

Das Oberzentrum erfillt laut den Ergebnissen der Kund*innenherkunftserhebung v. a.
eine Versorgungsfunktion flr das Stadtgebiet und angrenzende Stadte und Gemeinden.
Eine geringe Einkaufsorientierung ergibt sich fur weiter entfernte Stadte und Regionen
insbesondere ndrdlich von Bremen. Dies ist auf die Kiistenndhe und fehlende oberzent-
rale Konkurrenz zurtickzufihren. Insbesondere in Vegesack wird die hohe Versorgungs-
funktion fir Stadte und Gemeinden nérdlich Bremens deutlich, wobei das Versorgungs-
gebiet deutlich eingeschrankt ist gegeniuber dem der Innenstadt Bremens.
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Abbildung 18: Kund*innenherkunft der Bremer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kund*innenherkunftserhebung Stadt + Handel 2017, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete

Abbildung 19: Kund*innenherkunft in Vegesack
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Heinze + Partner 2011 zur Verfligung gestellt durch die Stadt Bremen; Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-
5-Gebiete
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Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Bremen haben insbesondere folgende
Punkte Berlcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Bremen (u. a.
Branchen, Betreiber, Groen, Standorteigenschaften)

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivitat der re-
levanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziobkonomischen Rahmenbedingungen von Bremen im Vergleich zum en-
geren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im enge-
ren und weiteren Umfeld

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevolkerung

= die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld

= die Versorgungsfunktion Bremens

= traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

Anhand der Ergebnisse der Kund*innenherkunftserhebung lasst sich folgendes Marktein-
zugsbereich fir Bremen abgrenzen (vgl. nachfolgende Abbildung). Zone | umfasst das
Bremer Stadtgebiet, welche den Hauptanteil der Bremer Kund*innen einnimmt und sich
in hohem Mal auf das Bremer Stadtgebiet und die dort angebotenen Sortimente kon-
zentriert. Zone Il umfasst angrenzende und rdumlich nahe Stadte und Gemeinden (z. B.
Osterholz-Scharmbeck, Delmenhorst, Achim). Aufgrund der guten Erreichbarkeit Bre-
mens sind aus diesen Kommunen Einkaufsfahrten nach Bremen zu erwarten, welche sich
insbesondere auf klassischerweise innenstadtrelevante Sortimente, aber darlber hinaus
auch auf weitere Sortimente fokussieren. Zone lll umfasst insbesondere weiter entfernt
gelegene Stadte und Gemeinden, welche sich zusatzlich in anderen Oberzentren versor-
gen. Sortimentsspezifische Zuflisse sind insbesondere von klassischerweise innenstadt-
relevanten Sortimenten zu erwarten.
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Abbildung 20: Markteinzugsgebiet der Stadt Bremen
Quelle: Darstellung und Modellierung Stadt + Handel; Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete

Insgesamt ergibt sich fir das Einzugsgebiet der Stadt Bremen eine gesamte Kaufkraft
von rd. 8,3 Mrd. € (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 10: Kaufkraft im Markteinzugsgebiet

Markteinzugsgebiete Kaufkraft in Mrd. €
Zone | 3,2
Zone |l 2,1
Zone Il 5,0

Quelle: Modellierung Stadt + Handel; Kaufkraftzahlen IfH 2017

Einzelhandelsumsatz

Die Ermittlung der aktuellen Umséatze?? im Bremer Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fur die Stadt Bremen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangspara-
metern:

Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zugrunde
gelegt. Ein Datenportfolio des Bliros Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte
aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsfla-
chenbestand ergibt sich unter Berlcksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingun-
gen (insbesondere des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Bremen und dem
Einzugsbereich) eine Datenlbersicht des Umsatzes im Bremer Einzelhandel. Durch die
Kund*innenherkunftserhebung konnten spezifische Daten Uber die Kund*innen der
Bremer Innenstadt und Vegesack ausgewertet werden, womit eine spezifische Nachfrage
definiert werden kann.

Durch die Vor-Ort-Begehungen konnte neben der Erfassung der Verkaufsflachen je Wa-
rengruppe die konkrete Situation vor Ort bertcksichtigt werden. So fliel3t die Qualitat der
jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung
ebenso mit ein wie die mit Blick auf das mdgliche Umsatz-Potenzial relevante Qualitat der
jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage eines Betriebs (Zentren, Sonderstandorte, stadte-
baulich (nicht) integriert etc.). Des Weiteren sind die Auswirkungen des Online-Handels
in die Zentralitatsberechnung miteingeflossen.

Weitere Parameter, die bei der Umsatzschatzung bericksichtigt wurden sind u. a.:

= sortimentsspezifische Kaufkraftzahlen des IFH differenziert nach PLZ5-Gebieten

= Einwohner*innenzahlen auf Stadtteilebene

= sortimentsspezifische Umsatzanteile des Online-Handels

= Erreichbarkeitsanalysen (insb. Fahrzeiten)

= Beschaftigten-/Pendler*innenzahlen

=  Tourismuskennzahlen

= Wettbewerbsstandorte im Bremer Umland

= empirische Grundlagendaten aus Fremdgutachten (z. B. Haushaltsbefragungen
zum Einkaufsverhalten)

= Zentralitatskennziffern aus Fremdgutachten

22 Umsatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Insgesamt Iasst sich fiir Bremen ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
3.673 Mio. € brutto je Jahr ermitteln (vgl. nachfolgende Tabelle). Gemessen an der vor-
handenen Kaufkraft ergibt sich somit eine Gesamtzentralitat von rd. 116 %*. Dies ent-
spricht einem Ruckgang der Zentralitat von rd. 3 Prozentpunkten, trotz einer Steigerung
der Verkaufsflache um rd. 77.680 m?2. Dies ist sowohl auf den Online-Handel, als auch die
Entwicklungen der einzelnen Warengruppen zurickzufihren.

Wie nachfolgender Tabelle zu entnehmen ist, fallt die Kaufkraftbindung in Bremen je nach
Warengruppe sehr differenziert aus. So kénnen im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel und im Bereich der Drogeriewaren/Parfiumerie/Kosmetik, Apotheken mit Zentralita-
ten von rd. 110 % bzw. rd. 107 % Kaufkraftzuflisse aus dem Einzugsgebiet generiert
werden. In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der
Summe mit einer Zentralitat von rd. 107 % ebenfalls ein Kaufkraftzufluss festzustellen. Im
Bereich der mittelfristigen und langfristigen Bedarfsstufe weist Bremen zum Teil noch
deutlich hohere Zentralitaten auf. Die hdchsten Werte werden im Bereich Bekleidung (rd.
199 %), Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 175 %) und GPK/Hausrat/Einrichtungszube-
hér (rd. 169 %) generiert, sodass Bremen den zugewiesen oberzentralen Versorgungs-
auftrag uber die Stadtgrenzen hinaus erfullt. Im langfristigen Bedarfsbereich ergeben sich
ebenfalls einzelne hohe Ausstattungen (z. B. Medizinische und orthopadische Artikel/Op-
tik, Neue Medien/Unterhaltungselektronik, Uhren/Schmuck) in innerstadtischen Leitsorti-
menten. Flachenintensive Sortimente hingegen verfligen haufig Gber geringere Zentrali-
taten (Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz; Bettwaren, Haus-/Bett-
[Tischwasche, Mobel).

23 Zentralitat: Sie gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitét von Gber
100 % ist im Saldo der Kaufkraftabfliisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 100 %
ist im Saldo von Nachfrageabfliissen auszugehen.
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Tabelle 11: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Bremen

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
Warengruppe in m? in Mio. € in Mio. € in %

2006 2017 2006 2017 2006 2017 2006 2017
Nahrungs- und Genussmittel 208.300 247.830 1.0452 1.4145 9384 1.282,3 111 % 110 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, 44 500 44750 3851 2140 3648 2009  106% 107 %
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 22.350 18.880 32,2 47,3 41,0 62,5 78 % 76 %
Zfes;’ Zeitungen/zeitschriften, BU- o5 700 24370 1031 866 1055 950 98%  91%
Kurzfristiger Bedarfsbereich 298.150 335.830 1.565,5 1.762,3 1.449,7 1.640,7 108 % 107 %
Bekleidung 136.850 162.500 465,4 579,9 248,8 291,9 187 % 199 %
Schuhe/Lederwaren 26.550 33.020 86,5 120,5 56,9 78,9 152 % 153 %
Pflanzen/Gartenbedarf, Bau- 129.800 123.670 2254 2493 2997 3191 75 % 78 %
marktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 25.700 42.130 54,9 64,1 40,5 37,9 136 % 169 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musik- 15 g5 45219 48,0 71,8 514 73,7 93 % 97 %
instrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 31.350 32.860 93,7 107,3 43,7 61,2 214 % 175 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 363.200 412.400 973,9 1.193,0 741,0 862,7 170 % 138 %
Medizinische und orthopéadische o o
Artikel/Optik 5.300 8.480 32,8 57,3 27,3 45,2 120 % 127 %
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz; o o
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 35.100 22.310 68,4 53,1 65,6 67,7 104 % 78 %
sche
Mobel 81.950 94.880 121,2 139,8 153,1 170,8 79 % 82 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate  22.000 22.470 85,7 113,0 68,4 95,0 125 % 119 %
:)en‘f Medien/Unterhaltungselekt- 5, 300 27800 3037 2734 1941 2175  156% 126 %
Uhren/Schmuck 4.000 6.980 28,9 55,0 26,2 40,6 110 % 135 %
Sonstiges 19.650 10.140 67,4 25,6 27,3 18,2 246 % 141 %
Langfristiger Bedarfsbereich 202.300 193.060 708,1 717,2 562,0 655,0 104 % 109 %
GESAMT 863.600 941.280 3.285,0 3.672,5 2.752,9 3.158,3 119 % 116 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009) Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio.
EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4 Stadtteilspezifische
Strukturanalyse

Die stadtteilspezifische Betrachtung zeigt eine heterogene Verteilung der Betriebe und
Verkaufsflachen Uber das Stadtgebiet Bremens. Nachfolgende Tabelle gibt einen Uber-
blick Gber die Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen nach Stadtbezirken und Stadt-
teilen.

Tabelle 12: Einzelhandelsbestand in Bremen nach Stadtteilen

Betriebe Verkaufsflache

Anteil Gesamtstadt Anteil Gesamtstadt

Stadtbezirk Mitte 23 % 22 %
Stadltteil Mitte 20 % 18 %
Stadltteil Hafen 3% 4%
Stadtbezirk Siid 18 % 19 %
Stadtteil Huchting 4 % 4 %
Stadtteil Neustadt 9% 7 %
Stadtteil Obervieland 4% 8 %
Stadtteil Seehausen - -
Stadtteil Strom <1% <1%
Stadtteil Woltmershausen 1% 1%
Stadtbezirk Ost 32% 37 %
Stadtteil Borgfeld 1% 1%
Stadtteil Hemelingen 7 % 11 %
Stadtteil Horn-Lehe 2% 2%
Stadtteil Oberneuland 1% 1%
Stadtteil Osterholz 7% 17 %
Stadtteil Ostliche Vorstadt 7% 2%
Stadtteil Schwachhausen 4% 1%
Stadltteil Vahr 3% 2%
Stadtbezirk West 13 % 10 %
Stadtteil Blockland - -
Stadtteil Findorff 3% 2%
Stadtteil Gropelingen 5% 4%
Stadtteil Walle 6 % 4%
Stadtbezirk Nord 14 % 12 %
Stadtteil Blumenthal 3% 4 %
Stadtteil Burglesum 4 % 3%
Stadtteil Vegesack 7% 5%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017

41 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK MITTE

Der Stadtbezirk Mitte umfasst den gleichnamigen Stadtteil Mitte mit dem Innenstadtzent-
rum sowie den Stadtteil Hafen, welcher weitestgehend die Hafenanlagen umfasst (vgl.
nachfolgende Abbildung). Die bedeutendsten Einzelhandelsagglomerationen sind das In-
nenstadtzentrum, das Einkaufscenter Waterfront als Sonderstandort und der westliche
Teil des Stadtteilzentrums ,Viertel”.

Im Stadtbezirk Mitte werden in den nachsten Jahren verschiedene GroRprojekte im Sinne
einer qualitativen Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots der Innenstadt realisiert.
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Die grofiten Projekte im Stadtbezirk sind das City Gate als Gebaudekomplex in der Bahn-
hofvorstadt mit rd. 29.000 m? Mietflache (zwei Hotels, Restaurants, Supermarkten, Biros
und Arztpraxen), welches 2019 eréffnet werden soll sowie der Umbau des Sparkassen-
Areals am Rande der Innenstadt.

Abbildung 21: Stadtbezirk Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.1.1 Hafen

Der Stadtteil Hafen befindet sich 6stlich und westlich der Weser und umfasst die inner-
stadtischen Hafengebiete sowie ein Gebiet im Uberseehafen Bremerhaven. Der Stadtteil
Hafen ist gepragt durch industrielle Nutzung, jedoch nur dinn besiedelt mit 297 Einwoh-
ner*innen (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Stadtteilgrenzen Hafens wurden 2009 im Zuge
der Entwicklung des GroRprojekts Uberseestadt verandert. Der ehemalige Uberseehafen
wurde 1998 mit Sand verfillt und als eines der gréf3ten innerstadtischen Entwicklungsge-
biete Bremens im Jahr 2009 dem Stadtteil Walle angeschlossen.

Tabelle 13: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Hafen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 297
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +143,4 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +15,2 %
Kaufkraftkennziffer 93,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht beriicksichtigt

Der Einzelhandel im Stadtteil Hafen beschrankt sich fast ausschliel3lich auf den an das
Stadtteilzentrum Grépelingen angrenzenden Sonderstandort Waterfront und ist damit auf
den dstlichen Bereich konzentriert (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 22: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Hafen nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

Durch die Umstrukturierung des Stadtteils Hafen ist kein Vergleich der Entwicklungen auf
Angebotsseite mdglich, da zum Zeitpunkt der Erhebung 2006 kaum Einzelhandelseinrich-
tungen im Stadtteilgebiet vorhanden waren. Das 2009 noch im Stadtteil Grépelingen be-
findliche Einkaufscenter Waterfront wurde erst 2008 erdffnet und ist dementsprechend
nicht in der Bestandserhebung von 2006 vorhanden. Von den zur Eréffnung des Centers
geplanten 44.000 m? Verkaufsflache wurden bei der Bestandserhebung 2016/2017 rd.
38.100 m? als Verkaufsflache aufgenommen. Insgesamt befinden sich somit 87 Betriebe
mit rd. 38.180 m? Verkaufsflache im Stadtteil (vgl. nachfolgende Tabelle), welche sich fast
ausschlief3lich auf den autokund*innenorientierten Sonderstandort und somit eine nicht
integrierte Lage konzentrieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Waterfront kann als
Einkaufscenter mit Elementen eines Urban Entertainment Centers bezeichnet werden;
vornehmlich durch die erganzende Ausstattung mit einem Kino und einem Hotel (zusatz-
lich 2018 Er6ffnung des Trampolinparks Jump House). Als Magnetbetrieb fungiert im Be-
sonderen der discountorientierte Bekleidungsfachmarkt Primark sowie weitere Fach-
markte (u. a. H& M, C & A, TK Maxx, Media Markt und Intersport), die Drogeriefach-
markte Mller und dm sowie der Lebensmitteldiscounter Lidl.

Aufgrund der geringen Bevdlkerungszahlen im Stadtteil Hafen befindet sich bis auf den
Lebensmitteldiscounter Lidl in der Waterfront kein Lebensmittelanbieter im Stadtteilge-
biet. Dieser dient vornehmlich der Versorgung der Bevolkerung im angrenzenden Stadtteil
Gropelingen.
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Tabelle 14: Einzelhandelsbestand in Hafen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?*
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe - 87 -
Gesamtverkaufsflache (in m?) - 38.180 -
Verkaufsflache je Einwohner*in ) 128.6 i

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-

chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

o

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

mSO mniL

Abbildung 23: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Hafen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Durch die geringe Einwohner*innenzahl und den Sonderstandort Waterfront des Stadt-
teils Hafen ergibt sich eine stark erhdhte Verkaufsflachenausstattung (vgl. nachfolgende
Tabelle). Die Waterfront dient jedoch nicht zur Versorgung der Bevoélkerung im Stadtteil
Hafen. Sie besitzt aufgrund des dort verorteten Einzelhandelsangebotes ein gesamtstad-
tisches Einzugsgebiet. Aufgrund der geringen Einwohner*innenzahl werden im Folgen-
den lediglich die geschatzten Umsatze (ohne Zentralitat) dargestellt. Die Zentralitaten fir
den Stadtteil Hafen werden im Rahmen der Stadtteilanalyse von Gropelingen dargestelit

(vgl. Kapitel 4.4.3).

2 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRenflachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen) und
reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hochstge-
richtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 15: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitiatswerte in Hafen

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 1.450 5,25 11,3 0,6 -
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.820 10,22 11,7 0,1 -
Blumen, zoologischer Bedarf 40 0,14 0,2 0,0 -
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 740 2,68 2,1 0,0 -
Kurzfristiger Bedarfsbereich 5.040 18,26 25,4 0,8 -
Bekleidung 20.990 76,05 57,3 0,1 -
Schuhe/Lederwaren 3.650 13,22 10,0 0,0 -
Pflanzen/Gartenbedarf 10 0,04 0,1 0,0 -
Baumarktsortiment i.e.S. 40 0,14 0,1 0,1 -
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.380 5,00 1,5 0,0 -
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 900 3,26 3.0 0.0 i
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.330 4,82 3,7 0,0 -
Mittelfristiger Bedarfsbereich 28.290 102,50 75,7 0,4 -
{\i/Ikedizinische und orthopadische Artikel/Op- 110 0,40 0.8 0.0 i
;izzz:::éfjtrzdinen/Dekostoffe/Sicht- und 0 0,00 0.0 0.0 i
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 100 0,36 0,2 0,0 -
Mobel 80 0,29 0,1 0,1 -
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.490 9,02 16,0 0,0 -
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.590 5,76 11,0 0,1 -
Uhren/Schmuck 490 1,78 2,6 0,0 -
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,0 -
Langfristiger Bedarfsbereich 4.860 17,61 30,7 0,3 -
GESAMT 38.180 138,33 131,8 1,5 -

Vergleich 2006 - - - - -

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kaufkraftzahlen IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Ke-
ramik; PBS = Papier/Blrobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR
gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.1.2 Mitte

Der Stadtteil Mitte ist das Zentrum Bremens und teilt sich auf in die Ortsteile Altstadt,
Bahnhofvorstadt und Ostertor. Die historisch bedeutsame Altstadt bietet neben der Funk-
tion als Hauptgeschaftszentrum als wichtigste Einzelhandelsagglomeration Bremens, u.
a. Bremens bedeutsamste Sehenswirdigkeiten, wie die Bremer Stadtmusikanten, das
Rathaus und den Bremer Roland als UNESCO Weltkulturerbe, die Bottcherstralte oder
den Schnoor. Darliber hinaus bietet der Stadtteil ein vielfaltiges kulturelles Angebot an
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Museen, Ausstellungen, Theater und Konzertstatten. Ein groRes gastronomisches Ange-
bot findet sich an der Weserpromenade (Schlachte) sowie im Ortsteil Ostertor mit dem
westlichen Teil des ,Viertels* als Stadtteilzentrum der Stadtteile Mitte und Ostliche Vor-
stadt. Ebenfalls findet sich dort ein hoher Besatz an attraktiven Einzelhandelsgeschaften
(vgl. nachfolgende Abbildung). Neben der Funktion als Wohnstandort dient Bremen Mitte
insbesondere als Arbeitsstandort. Der Ortsteil Bahnhofvorstadt beinhaltet den Haupt-
bahnhof Bremens und somit den zentralen Knotenpunkt der &ffentlichen Verkehrsmittel
Bremens.

Im Stadtteil Mitte wohnen rd. 18.476 Einwohner*innen, wobei die Bevolkerungsentwick-
lung bis 2023 rd. -0,1 % betragt. Die Kaufkraftkennziffer liegt unter dem deutschen Durch-
schnitt (= 100) mit 98,7 (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 16: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Mitte

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 18.476*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +7,2 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,1 %
Kaufkraftkennziffer 98,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Abbildung 24: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Mitte nach GroBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Der Stadtteil Mitte umfasst mit rd. 164.460 m? Verkaufsfliche und 679 Betrieben das
grofite Einzelhandelsangebot Bremens. Die Verkaufsflache hat sich gegeniber der Ein-
zelhandelsbestandserhebung 2006 um rd. 5 % erhoht (vgl. nachfolgende Tabelle). Der
Einzelhandelsbestand verteilt sich auf den wichtigsten Einzelhandelsstandort Bremens
das Innenstadtzentrum, den westlichen Bereich des Stadtteilzentrums Viertel, welches
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sich weiterhin (iber den Stadtteil Ostliche Vorstadt erstreckt sowie das Nahversorgungs-
zentrum Am Dobben und weitere stadtebaulich integrierte Lagen (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Auf das Innenstadtzentrum entfallen rd. 143.840 m? Verkaufsflache des Stadtteils und
somit etwa rd. 87 % des stadtteilspezifischen Angebots. Der Grofteil des Angebots be-
findet sich innerhalb der Wallanlagen insb. im Bereich der Altstadt. Erganzt wird die Alt-
stadt um das westlich der Burgermeister-Smidt-StralRe gelegene Stephaniviertel.

Der Bereich Altstadt weist die Hauptlagen Huftfilter-, Obern- und Sdgestralie sowie die
Nebenlagen Knochenhauerstralle und Hanseatenhof auf. Die Lagen sind u. a. durch
Passagen (z. B. Lloydpassage) vielfaltig vernetzt und weisen eine kompakte Struktur auf.
Des Weiteren werden die Bahnhofsvorstadt und Fedelh6ren zum zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt gezahlt. Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich, wie flr Innen-
stadte typisch, mit rd. 68 % auf den mittelfristigen Bedarfsbereich (insb. Bekleidung).
Magnetbetriebe sind u. a. die Kaufhduser Galeria Kaufhof und Karstadt sowie insb. ver-
schiedene Bekleidungsfachmarkte sowie weitere Fachmarkte im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich. Neben den bedeutenden Einzelhandelslagen, die insbesondere zur Ver-
sorgung der Bevdlkerung dienen, finden sich touristisch gepragte Einzelhandelslagen in
der Béttcherstral’e und dem Schnoor.

Ostlich des Innenstadtzentrums liegt der westliche Teil des Stadtteilzentrums Viertel. Die-
ser erstreckt sich weiterhin tber den Stadtteil Ostliche Vorstadt, welchem er raumlich-
funktional als Stadtteilzentrum zuzuordnen ist. Das Viertel zeichnet sich insbesondere
durch ein studentisches Flair mit einem attraktiven Gastronomieangebot und einem die
Innenstadt erganzendem kleinteiligem, in groRen Teilen inhabergeflhrten Einzelhandels-
angebot aus. Der Schwerpunkt des Angebots liegt im Bereich des mittelfristigen Bedarfs.
Magnetbetriebe sind u. a. ein Mdbelhaus, Penny und Rossmann.

Das Nahversorgungszentrum Am Dobben umfasst den Kreuzungsbereich Am Dobben
und Dobbenweg suidlich der Bahnlinie. Aufgrund der Lage im Osten des Stadtteils Mitte
an der Grenze zum Stadtteil Ostliche Vorstadt tibernimmt das Nahversorgungszentrum
Versorgungsfunktion fur beide Stadtteile. Im Vergleich zur Einzelhandelsbestandserhe-
bung 2006 ist das Angebot um etwa die Halfte zurtickgegangen (aktuell rd. 1.190 m? Ver-
kaufsflache). Insbesondere im Bereich Drogeriewaren ist durch die SchlieBung zweier
Drogeriemarkte die Attraktivitat gesunken.

Das Angebot der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit verschiedenen Le-
bensmittelvollsortimentern und -discountern als gut fiir einen innerstadtischen Bereich zu
bezeichnen. Das Angebot erfolgt weitestgehend in kleinflachigen Geschaften (< 800 m?
Verkaufsflache) und weist haufig Spezialisierungen auf.
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Tabelle 17: Einzelhandelsbestand in Mitte*

Einzelhandelsbestandser-

Einzelhandelsbestandser-

Entwicklung?s

hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe k. A. 679 k. A.
Gesamtverkaufsflache (in m?) 156.485 164.460 +5 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 9.48 9.16 032

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-

chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 20.000 40.000 60.000 80.000

mHZ mSTZ mNVZ msiL

Abbildung 25: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Insgesamt besteht im Stadtteil Mitte die héchste Verkaufsflichenausstattung Bremens
mit einer Konzentration auf typischerweise innenstadtrelevante Sortimente (z. B. Beklei-
dung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik). Die Verkaufsflachenausstattung
weist insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich sehr hohe Werte auf. Auch der kurz-
und langfristige Bedarfsbereich verfiigt Gber eine teils sehr gute Ausstattung. Zusammen-
fassend ergibt sich eine Zentralitat von rd. 807 %.

Verglichen mit der Ausstattung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts 2009 hat der
Stadtteil Mitte ein Verkaufsflachenwachstum vollzogen. Aufgrund steigender Einwoh-
ner*innenzahlen ist jedoch ein Riickgang der Verkaufsflachenausstattung sowie der Zent-
ralitdt zu konstatieren (vgl. nachfolgende Tabelle).

2 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 18: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Mitte

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 15.090 0,84 101,3 41,6 244 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 6.350 0,35 37,5 6,5 574 %
Blumen, zoologischer Bedarf 260 0,01 1,9 2,0 96 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 5.710 0,32 26,9 3,1 871 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 27.410 1,53 167,7 53,2 315 %
Bekleidung 68.890 3,84 306,6 9,5 3.223 %
Schuhe/Lederwaren 11.150 0,62 51,0 2,6 1.984 %
Pflanzen/Gartenbedarf 490 0,03 1,1 1,5 71 %
Baumarktsortiment i.e.S. 1.370 0,08 2,8 8,8 32 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 11.250 0,63 231 1,2 1.873 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 3.890 0,22 18.9 2.4 787 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 8.650 0,48 41,4 2,0 2.075 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 105.680 5,89 4449 28,0 1.588 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 1.810 0.10 16.8 15 1147 %
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 340 0,02 0.8 1.1 69 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 3.410 0,19 12,2 1,1 1134 %
Mobel 9.800 0,55 15,1 5,6 270 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.870 0,22 29,8 3,1 963 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 8.330 0,46 106,4 7,1 1.503 %
Uhren/Schmuck 3.670 0,20 33,2 1,3 2.498 %
Sonstiges 150 0,01 0,7 0,6 116 %
Langfristiger Bedarfsbereich 31.370 1,75 214,9 21,3 1.008 %
GESAMT 164.460 9,16 827,4 102,6 807 %
Vergleich 2006 156.485 9,48 7.975 - 812 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009; Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.2 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK SUD

Im Stadtbezirk Sid liegen die Stadtteile stdlich der Weser: Huchting, Neustadt, Wolt-
mershausen und Obervieland sowie Strom und Seehausen (vgl. nachfolgende Abbil-
dung). Wahrend Huchting, Neustadt, Obervieland und Woltmershausen unterschiedlich
stark ausgestatte Zentren und Sonderstandorte aufweisen, sind Strom und Seehausen
weitestgehend landwirtschaftlich genutzt ohne einzelhandelsrelevante Nutzungen.
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Im Stadtbezirk Sid entsteht im Stadtteil Neustadt an der Weser die Gartenstadt Werder-
see mit 590 Wohneinheiten auf 16,3 ha. Das Projekt Vorderes Woltmershausen wird im
Osten des Stadtteils als eine Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern entwickelt.

Strom
: Woltmershausen

MNeustadt

©bervieland

Abbildung 26: Stadtbezirk Siid
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.2.1 Huchting

Der Stadtteil Huchting liegt am Stadtrand Bremens, grenzt an die Umlandkommunen Del-
menhorst und Stuhr und zahlt 30.427 Einwohner*innen mit einem geringen Bevolkerungs-
wachstum bis 2023 (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Ortsteile Sodenmatt und Grolland
sind weitestgehend von Wohnbebauung gepragt. Wahrend die Ortsteile Kirchhuchting,
Mittelshuchting und Sodenmatt westlich der Ochtum liegen, liegt der Ortsteil Grolland 6st-
lich der Ochtum.

Tabelle 19: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Huchting

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 30.427*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +4,0 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +0,2 %
Kaufkraftkennziffer 93,8

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandel in Huchting konzentriert sich insb. auf das Roland-Center im Stadtteil-
zentrum sowie auf die grofRen AusfallstraRen. In Mittelshuchting findet sich zudem ein
weiterer relevanter Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet (vgl. nachfolgende Abbil-
dung) mit Fokus auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
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Abbildung 27: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Huchting nach GroBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veréffentlicht unter ODbL

Der Einzelhandelsbestand in Huchting hat sich seit der Bestandserhebung 2006 stark
verandert. Die Betriebsanzahl ist um rd. 21 % auf 135 Betriebe gesunken. Die Verkaufs-
flache ist hingegen um rd. 8 % auf 36.500 m? gewachsen. Die Verkaufsflachenausstat-
tung ist durch Bevolkerungswachstum weitestgehend stabil geblieben (rd. 1,2 m? Ver-
kaufsflache je EW), entspricht jedoch weiterhin einer unterdurchschnittlichen Ausstattung
(vgl. nachfolgende Tabelle).

Fast zwei Drittel der Verkaufsflachen in Huchting liegen im Stadtteilzentrum (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Dieses besteht weitestgehend aus dem Einkaufszentrum Roland-Cen-
ter sowie angrenzenden Fachmarkten. Der Standortbereich besitzt eher geringen identi-
fikationsstiftenden Wert fir den Stadtteil aufgrund des austauschbaren Charakters eines
Einkaufscenters. Das Angebot im Stadtteilzentrum stellt sich jedoch durch das Roland-
Center mit einem hohen Anteil im mittelfristigen Bedarfsbereich sehr ausgewogen dar.
Als Magnetbetriebe fungieren u. a. Real, dm, Rossmann, Aldi und TK Maxx.

Ein weiteres Viertel der Einzelhandelsgeschafte im Stadtteil befindet sich in stadtebaulich
integrierter Lage. Insbesondere der Standortbereich an der Kirchhuchtinger Land-
stralRe/Dovemoorstralle nimmt einen hohen Verkaufsflachenanteil im kurz- und mittelfris-
tigen Bedarfsbereich ein, welcher arrondiert wird durch zentrenerganzende Funktionen.
Dieser Bereich wird daher hinsichtlich der quantitativen und qualitativen Ausstattung im
Rahmen des Zentrenkonzepts im Hinblick auf eine Ausweisung als Nahversorgungszent-
rum Uberpruft.

Knapp 10 % der Verkaufsflache sind zudem in nicht integrierter Lage verortet.

51



Tabelle 20: Einzelhandelsbestand in Huchting*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 170 135 -21 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 33.855 36.500 +8 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 115 1,22 +0,07

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-

chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges
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Abbildung 28: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Huchting
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die Ausstattung nach Warengruppen in Huchting zeigt, dass ein erhdhter Anteil der Ver-
kaufsflache im Bereich des mittelfristigen Bedarfs im Stadtteil verortet ist. Insbesondere
die Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel/Fahrrader/Camping und
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér weisen eine hohe Zentralitdt auf, welches auf die
Uberdurchschnittliche Bedeutung dieser Sortimente im Stadtteil hinweist und in grof3en
Teilen auf die Angebote im Roland-Centers zurlickzuflhren ist. Der langfristige Bedarf im
Stadtteil ist aufgrund des fehlenden Angebots der Warengruppe Teppiche/Gardinen/De-
kostoffe/Sicht- und Sonnenschutz und dem geringen Angebot der Warengruppe Mdbel
schwach ausgestattet (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Zentralitat hat sich seit 2009 auf-
grund eines Verkaufsflachenzuwachses geringfugig verbessert (rd. 91 %).

2 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 21: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Huchting

Verkaufs:I:: Verkal::f::liaie- ‘Umsatz Kaufkraft ~ Zentralitat
Warengruppe in m? Einwohner*in in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 13.040 0,44 73,5 66,7 110 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.270 0,08 10,8 10,4 104 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.180 0,04 2,7 3,3 81 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 970 0,03 3,0 49 61 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 17.460 0,58 89,9 85,2 106 %
Bekleidung 8.520 0,29 27,4 14,9 184 %
Schuhe/Lederwaren 1.840 0,06 6,2 4,0 155 %
Pflanzen/Gartenbedarf 1.370 0,05 1,1 24 47 %
Baumarktsortiment i.e.S. 260 0,01 0,5 14,4 3%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.530 0,05 2,0 1,9 103 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 380 0,01 14 3.8 379
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.530 0,05 4,5 3.1 146 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 15.410 0,52 43,2 44,5 97 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 520 0,02 3.4 23 146 %
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 0 0,00 0.0 18 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 320 0,01 0,8 1,7 45 %
Mobel 360 0,01 0,5 8,7 6 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 250 0,01 0,9 4.9 19 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 650 0,02 4,6 11,1 41 %
Uhren/Schmuck 370 0,01 2,2 2,0 109 %
Sonstiges 1.160 0,04 3,3 0,9 354 %
Langfristiger Bedarfsbereich 3.630 0,12 15,7 33,5 47 %
GESAMT 36.500 1,22 148,8 163,2 91 %
Vergleich 2006 33.855 1,15 128,9 - 87 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009; Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.2.2 Neustadt

Der sudlich der Weser liegende und an den Stadtteil Mitte und die Altstadt angrenzende
Stadtteil Neustadt zahlt acht Ortsteile: Alte Neustadt, Buntentor, Gartenstadt Siid, Hohen-
tor, Huckelriede, Neuenland, Neustadt und Stidervorstadt (vgl. nachfolgende Abbildung).
Mit 45.889 Einwohner*innen ist die Neustadt der bevolkerungsstarkste Bremer Stadtteil
mit einer positiven Bevolkerungsprognose von rd. 2,7 % (vgl. nachfolgende Tabelle). Auf-
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grund der Nahe zur Innenstadt, z. T. noch glnstiger Mieten und einer attraktiven Bausub-
stanz entwickelte sich die Neustadt in den letzten Jahren zu einem beliebten Stadtteil
insb. auch fir junge Erwachsene respektive Studenten. Im Zuge dessen hat sich ein viel-
faltiges Einzelhandels-, Gastronomie- und Kulturangebot etabliert.

Das Ufer der Weser und der Werdersee bieten attraktive Naherholungsgebiete. Neben
den verdichteten Wohngebieten mit Blockrandbebauung befinden sich verschiedene
GroRunternehmen im Stadtteilgebiet (z. B. Anheuser-Busch InBev) sowie der Bremer
Flughafen.

Tabelle 22: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in der Neustadt

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 45.889*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +4,6 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +2,7 %
Kaufkraftkennziffer 95,1

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berlicksichtigt

Das Einzelhandelsangebot der Neustadt konzentriert sich insb. auf die Stadtteile Hohen-
tor, Buntentor und Alte Neustadt. Eine weitere grofe Einzelhandelsagglomeration stellt
der Einkaufspark Duckwitz im Westen des Stadtteils dar.

Abbildung 29: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Neustadt nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
verdéffentlicht unter ODbL

Die Gesamtverkaufsflache in der Neustadt hat sich im Vergleich zur Erhebung 2006 um
rd. 26 % verringert (vgl. nachfolgende Tabelle), welches u. a. auf die SchlieBung mehrerer
grolRer Fachmarkte (u. a. Toys R Us) sowie die Verlagerung bzw. Verkleinerung beste-
hender Betriebe (Zweiradfachmarkt, Hornbach, Staples) zurtickzufiihren ist.
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Das Stadtteilzentrum Neustadt wird vornehmlich aus der Kernachse Pappelstral’e gebil-
det und um Lagen in der Langemarckstrafle und den raumlich abgesetzten Bereichen in
der Kornstralle und am Buntentorsteinweg erganzt. Die 86 im Stadtteilzentrum ansassi-
gen Betriebe besitzen eine eher kleinteilige Struktur und umfassen insgesamt rd. 6.000
m? Verkaufsflache, was einer Ausstattung am gesamten Einzelhandelsbestand im Stadt-
teil von rd. 10 % entspricht. Als Magnetbetriebe dienen u. a. eher kleinflachige Anbieter
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Spar Markt, Penny, Rewe City, Netto) sowie der
Drogeriefachmarkt Rossmann.

Das Nahversorgungszentrum Buntentorsteinweg, nordwestlich des Erganzungsbereichs
des Stadtteilzentrums gelegen, bietet auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.370 m?
insb. Waren des kurzfristigen Bedarfs an. Das Nahversorgungszentrum Gottfried-Men-
ken-Stralle weist mit 1.290 m? eine geringere Verkaufsflache und ein preisorientiertes
Angebot auf. Das groflite Nahversorgungszentrum im Stadtteil nimmt mit rd. 3.560 m? das
NVZ Wester-/Osterstralie ein. Als Magnetbetriebe dienen der Lebensmittelvollsortimenter
Rewe und der Lebensmitteldiscounter Aldi. Insgesamt befinden sich somit rd. 12 % der
Verkaufsflache in den Nahversorgungszentren. Weitere rd. 20 % befinden sich in stadte-
baulich integrierter Lage (vgl. nachfolgende Abbildung).

Der Groldteil der Verkaufsflachen in der Neustadt befindet sich mit rd. 40 % am Sonder-
standort Duckwitzstrale mit dem Einkaufspark Duckwitz. Zum Zeitpunkt der Erhebung
2006 befand sich dort der groRte Walmart-Markt Deutschlands, welcher in einen Fach-
marktstandort umstrukturiert wurde mit einem real,- SB-Warenhaus, einem DM-Drogerie-
markt sowie weiteren Fachmarkten und -geschaften.

Tabelle 23: Einzelhandelsbestand in Neustadt*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?”
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 323 299 -7 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 82.250 60.920 -26 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 102 135 057

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

27 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 30: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Neustadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil Neustadt hat sich im Vergleich zur Bestandserhe-
bung 2006 quantitativ rlicklaufig entwickelt, was auf gestiegene Einwohner*innenzahlen
und eine gesunkene Verkaufsflache zurlckzuflhren ist. Dies spiegelt sich in der stark
gesunkenen Verkaufsflache je Einwohner*in sowie der gesunkenen Zentralitat wider (vgl.
nachfolgende Tabelle). Insgesamt besitzt die Neustadt trotzdem eine insgesamt ausge-
wogene Zentralitét u. a. durch den Sonderstandort Einkaufspark Duckwitz mit einer voll-
standigen Umsatz-Kaufkraftbindung, wobei sich somit ein hoher Verkaufsflachenanteil in
nicht integrierter Lage befindet.
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Tabelle 24: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Neustadt

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 20.960 0,47 121,0 102,0 119 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.660 0,06 12,0 15,9 76 %
Blumen, zoologischer Bedarf 2.760 0,06 6,6 5,0 132 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.340 0,05 71 7,5 95 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 28.720 0,64 146,7 130,3 113 %
Bekleidung 3.500 0,08 10,1 23,0 44 %
Schuhe/Lederwaren 1.170 0,03 4.1 6,2 67 %
Pflanzen/Gartenbedarf 2.610 0,06 8,8 3,7 236 %
Baumarktsortiment i.e.S. 7.700 0,17 21,7 21,8 99 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 2.080 0,05 3,2 3,0 108 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 1.200 0,03 3.9 5.8 68 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2.710 0,06 8,2 4.8 171 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 20.980 0,47 60,2 68,3 88 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 430 0,01 2.8 3.6 77 %
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 1.620 0,04 2.1 27 78 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 820 0,02 2,0 2,6 76 %
Mobel 2.080 0,05 2,6 13,4 19 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.410 0,05 11,9 7,5 160 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2.360 0,05 19,8 17,1 116 %
Uhren/Schmuck 120 0,00 0,8 3,2 25 %
Sonstiges 1.380 0,03 2,8 1,4 196 %
Langfristiger Bedarfsbereich 11.220 0,25 44,8 51,5 87 %
GESAMT 60.920 1,35 251,6 250,1 101 %
Vergleich 2006 82.250 1,92 281,8 - 131 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.2.3 Obervieland

Im Suden Bremens, westlich der Weser gelegen, befindet sich der Stadtteil Obervieland,
welcher an das niedersachsische Umland angrenzt. Die Gemeinde Stuhr und der dort
ansassige hochst attraktive Ochtum-Park mit Outlet-Charakter befinden sich sudlich des
Stadtteils. Der Stadtteil Obervieland besitzt vielschichtige Wohnquartiere: die historisch
dorflich gepragten Ortsteile Arsten und Habenhausen sind durch eine lockere Einfamilien-
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und Reihenhausbebauung gepragt, wohingegen in Kattenesch und insb. Kattenturm Ge-
schosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser vorherrschen. U. a. aufgrund der Uber-
durchschnittlichen Verkehrsverbindung (A 1, B 6, B 6n) liegen verschiedene grof3flachige
Gewerbegebiete im Stadtteil (z. B. Sonderstandort Habenhausen). Mit 36.438 Einwoh-
ner*innen und einer Bevodlkerungsprognose von rd. +2,9 % gehdért Obervieland zu den
bevdlkerungsstarken Stadtteilen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 25: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Obervieland

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 36.438*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +2,9 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,5 %
Kaufkraftkennziffer 96,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berlicksichtigt

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil Obervieland verteilt sich im Wesentlichen auf zwei
Agglomerationen und verschiedene Einzelstandorte (vgl. nachfolgende Abbildung). Der
Einkaufspark Habenhausen mit dem Werder Karree befindet sich am Rand der dérflichen
Strukturen von Habenhausen; das Nahversorgungszentrum Kattenturm im gleichnami-
gen Ortsteil.

Abbildung 31: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Obervieland nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Der Einzelhandelsbestand in Obervieland nimmt trotz der Reduktion der Verkaufsflache
umrd. 11 % (u. a. durch die SchlieRung des Baumarkts Max Bahr) noch eine der h6chsten
Verkaufsflachen in Bremen ein. Die Verkaufsflachenausstattung liegt in einem tberdurch-
schnittlichen Bereich von 2,0 m? je Einwohner*in (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Der Stadtteil Obervieland besitzt mit dem Nahversorgungszentrum Kattenturm einen
zentralen Versorgungsbereich. Das ehemalige Stadtteilzentrum wurde 2009 als Nahver-
sorgungszentrum eingeordnet aufgrund der geringen Bedeutung im Vergleich zur sonsti-
gen Ausstattung des Stadtteils (rd. 7 % der Gesamtverkaufsflache). Die Versorgungs-
funktion beschrankt sich weitestgehend auf den Grundbedarf. Als Magnetbetrieb fungiert
der Lebensmittelvollsortimenter Rewe. Weitere rd. 11 % der stadtteilspezifischen Ver-
kaufsflache befinden sich in stadtebaulich integrierter Lage.

Durch den Sonderstandort Habenhausen und den Einkaufspark Habenhausen mit dem
Werder Karree befindet sich ein bedenklicher Anteil der Verkaufsflache in nicht integrier-
ter Lage (rd. 82 % davon rd. 68 % Sonderstandort Habenhausen). Die grof¥flachigen Be-
triebe des Sonderstandorts decken insb. den kurzfristigen und langfristigen Bedarf ab mit
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Mobel (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Tabelle 26: Einzelhandelsbestand in Obervieland*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 157 119 -24 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 80.920 71.800 -1 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 2.27 1.99 028

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

28 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 32: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Obervieland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Insgesamt ergibt sich fir Obervieland eine Uberdurchschnittliche Zentralitat und Verkaufs-
flachenausstattung. Die gestiegenen Einwohner*innenzahlen und die gesunkene Ver-
kaufsflache im Stadtteil bedingen jedoch einen vergleichsweise hohen Zentralitatsverlust
von rd. 54 Prozentpunkten (vgl. nachfolgende Tabelle). Im langfristigen Bedarfsbereich
stellt sich u. a. aufgrund des Sonderstandorts Habenhausen ein hoher Zentralitatswert

dar.
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Tabelle 27: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Obervieland

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 17.210 0,48 94,9 82,9 115 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.640 0,07 10,3 13,0 80 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.530 0,04 3,7 4,0 93 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 700 0,02 2,0 6,1 32 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 22.080 0,61 110,9 106,0 105 %
Bekleidung 5.180 0,14 12,5 18,8 66 %
Schuhe/Lederwaren 2.650 0,07 6,9 5,1 136 %
Pflanzen/Gartenbedarf 1.690 0,05 24 3,0 80 %
Baumarktsortiment i.e.S. 2.960 0,08 55 17,6 31 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.920 0,05 2,5 2,4 102 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 1.980 0,05 6.9 48 146 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.310 0,04 4,3 4,0 109 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 17.680 0,49 411 55,7 74 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 440 0,01 2.1 29 729
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 900 0,02 15 2.2 65 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 3.020 0,08 6,0 2,1 282 %
Mobel 18.500 0,51 23,7 11,0 215 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.490 0,07 12,3 6,1 200 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 3.900 0,11 28,4 14,0 203 %
Uhren/Schmuck 30 0,00 0,2 2,6 6 %
Sonstiges 2.760 0,08 6,9 1,2 590 %
Langfristiger Bedarfsbereich 32.040 0,89 81,1 42,3 192 %
GESAMT 71.800 1,99 2331 204,0 114 %
Vergleich 2006 80.920 2,27 301,6 - 168 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Blrobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.2.4 Seehausen

Der vom Stadtgebiet durch Gewerbe und den Hafen abgesetzte Stadtteil Seehausen im
Westen Bremens besteht iberwiegend aus Marschland. Die 1.062 Einwohner*innen woh-
nen weitestgehend an der Hauptstral’e parallel der Weser in den ehemaligen Ddrfern
Hasenbiren und Seehausen. Zum Erhebungszeitpunkt waren in Seehausen keine Ein-

zelhandelsbetriebe verortet.
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4.2.5 Strom

Der an der Ochtum gelegene Stadtteil Strom ist mit 446 Einwohner*innen einer der am
dinnsten besiedelten Stadtteile Bremens. Die Wohngebiete konzentrieren sich auf die
Stromer Landstrale. Zum Zeitpunkt der Erhebung befand sich ein Anbieter des Sorti-
ments Backwaren mit rd. 30 m? Verkaufsflache im Gewerbegebiet der Ludwig-Erhard-
Stralle.

4.2.6 Woltmershausen

Der Stadtteil Woltmershausen ist mit 14.392 Einwohner*innen in den Ortsteilen Woltmers-
hausen und Rablinghausen einer der kleineren Stadtteile Bremens (vgl. nachfolgende
Tabelle). Der Stadtteil grenzt nérdlich an die Neustadt und ist durch die Lage an der We-
ser gepragt durch die Hafenwirtschaft, die dort arbeitende Wohnbevdlkerung sowie Nah-
erholungsgebiete.

Tabelle 28: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Woltmershausen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 14.392*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +4.9 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,0 %
Kaufkraftkennziffer 96,2

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berlicksichtigt

Die Einzelhandelsstruktur des Stadtteils konzentriert sich in erheblichem MalRR auf den
Ortsteil Woltmershausen, insb. das Stadtteilzentrum Woltmershausen (vgl. nachfolgende
Abbildung). Im Gewerbegebiet Am Gaswerk findet sich aulRerdem ein Nahversorger. Im
Ortssteil Rablinghausen ist lediglich ein kleinflachiger Betrieb vorhanden.
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Abbildung 33: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Woltmershausen nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Woltmershausen haben sich seit der Bestandser-
hebung 2006 um rd. 45 % auf 34 Betriebe reduziert. Die Gesamtverkaufsflache des Stadt-
teils hat sich um rd. 13 % auf rd. 8.130 m? Verkaufsflache reduziert. Die Verkaufsflachen-
ausstattung des Stadtteils hat sich somit weiter verringert und weist lediglich rd. 0,57 m?
Verkaufsflache je Einwohner*in auf (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Verkaufsflachenaus-
stattung liegt somit deutlich unter dem Bremer Durchschnitt. Insgesamt beschrankt sich
das Angebot stark auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Das Stadtteilzentrum Woltmershausen erstreckt sich bandférmig Gber eine Lange von rd.
1.2 km entlang der Woltmershauser Strale sowie die abzweigende Détlinger Stralle im
Siden des Zentrums. Im Stadtteilzentrum befinden sich rd. 70 % der vorhandenen Ver-
kaufsflache, welche jedoch durch die geringe Nutzungsdichte nur einen schwachen funk-
tionalen Zusammenhang aufweisen. Die Betriebe konzentrieren sich weitestgehend auf
filialisierte Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Netto), einen Lebensmittelvollsortimenter
(Rewe) sowie ein discountorientiertes Bekleidungsfachgeschéaft (Kik). Der zum Zeitpunkt
der Erhebung erfasste Edeka-Markt hat im November 2017 geschlossen.
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Tabelle 29: Einzelhandelsbestand in Woltmershausen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 62 34 -45 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 9.305 8.130 -13 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 0,68 0,57 011

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde
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Abbildung 34: Verkaufsfliche nach Sortimenten und Lagebereichen in Woltmershausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die gesunkene Verkaufsflache Woltmershausens und die sehr geringe Verkaufsflachen-
ausstattung bedingen eine unterdurchschnittliche Zentralitat von rd. 51 %, was einen wei-
teren Riickgang im Vergleich zu 2009 darstellt (vgl. nachfolgende Tabelle).

2 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 30: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitiatswerte in Woltmershausen

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 6.580 0,46 36,1 32,6 111 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 380 0,03 1,6 51 31 %
Blumen, zoologischer Bedarf 80 0,01 0,4 1,6 22 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 150 0,01 0,4 2,4 16 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 7.180 0,50 38,5 41,8 92 %
Bekleidung 430 0,03 0,5 7.4 6 %
Schuhe/Lederwaren 10 0,00 0,0 2,0 1%
Pflanzen/Gartenbedarf 60 0,00 0,2 1,2 14 %
Baumarktsortiment i.e.S. 10 0,00 0,1 7,0 1%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 100 0,01 0,1 1,0 12 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 20 0,00 0.0 19 29
Sportartikel/Fahrrader/Camping 170 0,01 0,4 1,6 27 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 800 0,06 1,3 21,9 6 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 70 0,00 0.5 1.1 429
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 0 0,00 0.0 0.9 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 20 0,00 0,0 0,8 2%
Mobel 20 0,00 0,1 43 2%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 10 0,00 0,1 2,4 2%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 30 0,00 0,2 55 3%
Uhren/Schmuck 0 0,00 0,0 1,0 0 %
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,5 0%
Langfristiger Bedarfsbereich 150 0,01 0,8 16,6 5%
GESAMT 8.130 0,57 40,6 80,3 51 %
Vergleich 2006 9.305 0,68 41 - 60 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.3 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK OST

Der Stadtbezirk Ost umfasst die Orts- und Stadtteile Borgfeld, Hemelingen, Horn-Lehe,
Oberneuland, Osterholz, Ostliche Vorstadt, Schwachhausen und die Vahr (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Die grofite Einzelhandelsagglomeration findet sich im Stdosten an der
Grenze zu Niedersachsen mit dem Weser-Park und angrenzenden Fachmarkten (insg.

rd. 95.000 m?).
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Im Stadtbezirk Ost entsteht in der Ostlichen Vorstadt das Hulsbergviertel auf dem alten
Klinikgelande. Auf 14 ha werden rd. 1.000 Wohneinheiten mit einer Funktionsmischung
fur ein urbanes Umfeld geplant.

Borgfeld

Horn-Lehe

Schwachhausen

Vahr,
Ostliche Vo rstadt\

Osterholz,

{ Hemelingen

Abbildung 35: Stadtbezirk Ost
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.3.1 Borgfeld

Im Osten Bremens an die niedersachsischen Gemeinden Lilienthal und Ottersberg an-
grenzend, stellt sich auch der Stadtteil Borgfeld stark landwirtschaftlich und naturraumlich
gepragt dar. Die Teilbereiche Warf und Katrepel sind dichter besiedelt und weisen eine
gut ausgestattete Infrastruktur auf, wohingegen Varenmoor und Timmersloh starker land-
wirtschaftlich gepragt sind. Die Bevdlkerung in Borgfeld hat sich in den letzten funf Jahren
um rd. 3,4 % auf rd. 9.206 Einwohner*innen erhéht (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 31: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Borgfeld

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 9.206*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +3,4 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 0,0 %
Kaufkraftkennziffer 103,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Die Einzelhandelsstruktur in Borgfeld konzentriert sich mafigeblich auf die besiedelten
Teilbereiche Borgfelds, die sich im Westen des Ortsteils in Richtung der Ortsmitte befin-
den (vgl. nachfolgende Abbildung).

66



Abbildung 36: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Borgfeld nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

Seit der Bestandserhebung 2006 haben sich die Verkaufsflache und die Betriebszahl in
Borgfeld um rd. 8 % bzw. rd. 10 % erhdht. Aufgrund der gestiegenen Bevolkerungszahlen
ist die Verkaufsflache je Einwohner*in jedoch rucklaufig (vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Nahversorgungszentrum Borgfeld weist rd. 32 % der Verkaufsflache auf. Das Ange-
bot konzentriert sich auf den kurzfristigen Bedarfsbereich und wird um Sortimente der
mittelfristigen Bedarfsstufe arrondiert (z. B. Neue Medien/Unterhaltungselektronik, Beklei-
dung). Als Ankermieter dient u a. der Lebensmittelvollsortimenter Rewe. Die weiteren Ein-
zelhandelsbetriebe Borgfelds befinden sich in stadtebaulich integrierten Lagen. Neben
Betrieben der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel befindet sich ebenfalls ein grof3-
flachiger Baumarkt im Stadtteil, der die Angebotsstruktur pragt (vgl. nachfolgende Abbil-

dung).
Tabelle 32: Einzelhandelsbestand in Borgfeld*
Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 31 34 +10 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 7.435 8.020 +8 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 1,01 0,87 014

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

30 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 37: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Borgfeld
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor
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Durch die stark gestiegenen Einwohner*innenzahlen einhergehend mit einem moderaten
Verkaufsflachenwachstum haben sich die Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil sowie
ebenfalls die Zentralitdt vermindert. Insbesondere die unterdurchschnittliche Zentralitat
und Verkaufsflachenausstattung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigt
Handlungsbedarf auf (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 33: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Borgfeld

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 3.210 0,35 18,8 22,6 83 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 300 0,03 1,2 3,6 34 %
Blumen, zoologischer Bedarf 90 0,01 0,3 1,1 24 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 170 0,02 0,5 1,7 28 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 3.760 0,41 20,8 29,0 72 %
Bekleidung 260 0,03 0,6 54 12%
Schuhe/Lederwaren 60 0,01 0,1 1,4 10 %
Pflanzen/Gartenbedarf 970 0,11 0,6 0,8 67 %
Baumarktsortiment i.e.S. 2.240 0,24 2,2 4,6 47 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 100 0,01 0,1 0,7 16 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 180 0,02 0.4 13 319
Sportartikel/Fahrrader/Camping 100 0,01 0,2 1.1 19 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 3.890 0,42 4,3 15,4 28 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 20 0,00 0.1 0.8 18 %
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 0 0,00 0.0 0.6 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 0 0,00 0,0 0,6 0%
Mobel 10 0,00 0,0 3,1 1%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 180 0,02 1,1 1,7 66 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 130 0,01 1,2 4,0 30 %
Uhren/Schmuck 10 0,00 0,1 0,8 7%
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,3 0%
Langfristiger Bedarfsbereich 360 0,04 2,6 12,0 21 %
GESAMT 8.020 0,87 27,6 56,4 49 %
Vergleich 2006 7.435 1,01 25,4 - 68 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.3.2 Hemelingen

Der sudlichste der Bremer Stadtteile ist zugleich der zweitgro3te Stadtteil, sowohl flachen-
maRig als auch auf die Bevdlkerung bezogen (vgl. nachfolgende Tabelle). Die finf Ort-
steile unterscheiden sich stark voneinander: Arbergen und Mahndorf am Rande Bremens
gelegen, besitzen einen doérflichen Charakter. Hemelingen und Hastedt in Richtung der
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Innenstadt gelegen, sind durch funktionale Wohnbebauung und gewerbliche und Einzel-
handelsnutzungen gepragt. Der Ortsteil Sebaldsbriick im Norden des Stadtteils weist vor-
nehmlich industrielle Nutzungen auf (z. B. Daimler-Werke).

Tabelle 34: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Hemelingen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 43.896*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +5,1 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,2 %
Kaufkraftkennziffer 95,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandelsbestand Hemelingens konzentriert sich im Besonderen auf die in Rich-
tung Innenstadt und z. T. auf die in Richtung Vahr exponierten Lagen. Diese sind vor-
nehmlich durch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und Sonderstandorte mit unter-
schiedlichen Schwerpunkten gekennzeichnet. Im Bereich Zentrum Hemelingen sowie in
Richtung niedersachsisches Umland dominieren Nahversorgungsstandorte und Nahver-
sorger zur Versorgung der wohnortnahen Bevolkerung (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 38: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Hemelingen nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Der Besatz in Hemelingen hat sich seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2006 massiv
erhoht (rd. 22 % Verkaufsflachenwachstum). Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sich
rd. 104.690 m? Verkaufsflache im Stadtteil, woraus sich eine hohe Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 2,44 m? Verkaufsflache je Einwohner*in ergibt (vgl. nachfolgende Ta-
belle).
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Die Lage der Einzelhandelsbetriebe in Hemelingen ist kritisch zu beurteilen. Lediglich ins-
gesamt 21 % der Verkaufsflache befinden sich in integrierter Lage respektive zentralen
Versorgungsbereichen.

Im perspektivischen Stadtteilzentrum Hemelingen ist nur rd. 1 % der Gesamtverkaufsfla-
che des Stadtteils verortet. Durch die Ansiedlung eines Fachmarktstandortes am Rande
des ZVB ist die Verkaufsflache um rd. 1.860 m? gestiegen. Als Magnetbetrieb dient u. a.
der Lebensmitteldiscounter Aldi. Die Relevanz fir den Stadtteil insgesamt ist jedoch nach
wie vor sehr gering — auch aufgrund der starken Orientierung auf den kurzfristigen Be-
darfsbereich.

Das Nahversorgungszentrum Schlengstra3e und das perspektivische Nahversorgungs-
zentrum Mahndorf nehmen insgesamt einen Verkaufsflachenanteil von rd. 4 % der Ge-
samtverkaufsflache ein. Als Magnetbetriebe dienen vornehmlich Anbieter im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel.

Der Uberwiegende Teil der Verkaufsflache befindet sich in nicht integrierten Lagen (rd.
79 %), wovon sich 16 % der Verkaufsflache an den Sonderstandorten Vahrer Straf3e und
Pfalzburger StralRe befinden. Die Halfte der Verkaufsflache (rd. 39.400 m? Verkaufsfla-
che) ist Anbietern der Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment
i. e. S. zuzuordnen. Trotzdem weist ein nicht unerheblicher Teil der Verkaufsflache in
nicht integrierten Lagen zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente auf (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 35: Einzelhandelsbestand in Hemelingen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung®!
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 248 249 0%
Gesamtverkaufsflache (in m?) 85.920 104.690 +22 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 2.05 2.44 +0,39

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

31 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

7



Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

mSTZ mNVZ mSO msiL mniL

Abbildung 39: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Hemelingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Durch die Uberdurchschnittliche Verkaufsflache u. a. aufgrund der zwei Sonderstandorte
ist eine hohe Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil zu konstatieren, welche sich in einer
erhdhten Zentralitat widerspiegelt. Insbesondere die kurze- und mittelfristige Bedarfsstufe
weist starke Ausstattungswerte auf. Davon betroffen sind die Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel, Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i. e. S. und Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 36: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Hemelingen

Verkaufsflaiche Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m? je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 28.170 0,66 153,4 97,8 163 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apo- 3.830 0,09 14.9 15,3 102 %
theken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.340 0,05 5,6 4,8 126 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.310 0,05 6,4 7,2 102 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 36.640 0,85 180,3 125,1 151 %
Bekleidung 5.050 0,12 9,5 221 46 %
Schuhe/Lederwaren 2.040 0,05 5,1 6,0 90 %
Pflanzen/Gartenbedarf 23.260 0,54 26,9 3,6 867 %
Baumarktsortiment i.e.S. 16.740 0,39 28,4 20,9 184 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 5.090 0,12 53 29 194 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin- 1.480 0,03 43 5.6 799
strumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 4.640 0,11 10,8 4,6 236 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 58.290 1,36 90,2 65,7 161 %
Medlzmlsche und orthopéadische Arti- 610 0,01 29 34 86 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0.0 26 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 910 0,02 1,8 2,5 75 %
Mobel 2.990 0,07 3,3 13,0 27 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.390 0,06 5,0 7,2 71 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.490 0,03 9,3 16,5 60 %
Uhren/Schmuck 210 0,00 1,1 3.1 36 %
Sonstiges 1.160 0,03 2,4 1,4 177 %
Langfristiger Bedarfsbereich 9.750 0,23 25,8 49,7 54 %
GESAMT 104.690 2,44 296,2 240,6 134 %
Vergleich 2006 85.920 2,05 286,4 - 136 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.3.3 Horn-Lehe

Im Osten Bremens gelegen, befindet sich der Stadtteil Horn-Lehe. In den Ortsteilen Horn
und Lehe finden sich neben Wohngebieten, die Universitat und der Technologiepark. Der
Ortsteil Lehesterdeich hingegen ist Iandlich gepragt. Die Bevolkerung von 26.857 Einwoh-
ner*innen ist durch die Nahe zur Universitat und den Studentenwohnheimen u. a. studen-
tisch gepragt. Fur Horn-Lehe ergibt sich durch den Bau des Muhlenviertels und die Nahe
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zur Universitat eine positive Bevolkerungsprognose von rd. 2,2 % (vgl. nachfolgende Ta-
belle).

Tabelle 37: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Horn-Lehe

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 26.857*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +7,1 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +2,2 %
Kaufkraftkennziffer 102,2

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht beriicksichtigt

Der Einzelhandel in Horn-Lehe ist weitestgehend auf den Ortsteil Lehe verteilt sowie den
nordlichen Bereich Horns und den 6stlichen Bereich Lehesterdeichs (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Abbildung 40: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Horn-Lehe nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —

veroffentlicht unter ODbL

Durch die Entwicklung des Muhlenviertels im Norden des Stadtteilzentrums hat sich das
Angebot um grof¥flachige Anbieter insb. im kurzfristigen Bedarfsbereich erweitert und die
Verkaufsflache um rd. 30 % auf rd. 15.790 m? erhoht. Die Verkaufsflachenausstattung
entspricht weiterhin einer schwachen Ausstattung von 0,6 m? Verkaufsflache je Einwoh-
ner*in (vgl. nachfolgende Tabelle).

Auf Grundlage der bestehenden Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche 2009
befinden sich rd. 37 % der Verkaufsflache im Stadtteilzentrum (vgl. nachfolgende Abbil-
dung). Unter Berticksichtigung der Entwicklungen im Muhlenviertel wird perspektivisch
eine Integration der neu entstandenen Betriebe in den zentralen Versorgungsbereich er-
folgen. Als Magnetbetrieb des siidlichen Stadtteilzentrums fungiert u. a. das Lestra Kauf-
haus als Verbrauchermarkt mit gesamtstadtischer Bedeutung. Ebenfalls lassen sich u. a.
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die im sidlichen Zentrum entstandenen Betriebe Rewe und dm als Magnetbetriebe ein-
ordnen. Das Angebot im Stadtteilzentrum ist in groRem Umfang dem kurzfristigen Be-
darfsbereich zuzuordnen. In den Nahversorgungszentren Edisonstrafle und Wilhelm-
Roéntgenstralie sind weitere rd. 30 % der Verkaufsflache verortet, welche zur Versorgung
der wohnortnahen Bevdlkerung dienen.

Tabelle 38: Einzelhandelsbestand in Horn-Lehe*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 95 76 -20 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 12.160 15.790 +30 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 0,50 0,60 +0.10

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

Nahrungs- und Genussmitte! | ]

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken | N ENNIEIEGEG
Blumen, zoologischer Bedarf |||
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher [l

Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf (i
Baumarktsortiment i.e.S. ||
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér [l
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente |
Sportartikel/Fahrrader/Camping |
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik I
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche ||
Méobel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate ||
Neue Medien/Unterhaltungselektronik ||
Uhren/Schmuck

Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000
ESTZ mNVZ msiL mniL

Abbildung 41: Verkaufsfliche nach Sortimenten und Lagebereichen in Horn-Lehe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Durch die Entwicklung des Muhlenviertels ist in Horn-Lehe ein Verkaufsflachenwachstum
zu beobachten, welches sich in einer gestiegenen Verkaufsflachenausstattung widerspie-
gelt. Dabei sind maRgeblich Verkaufsflachenzuwachse im kurzfristigen Bedarfsbereich zu
beobachten, welche eine Zentralitat von rd. 90 % fir die Bedarfsstufe bedingen. Die mit-
tel- und langfristige Bedarfsstufe weisen nach wie vor eine mangelhafte Ausstattung auf
(vgl. nachfolgende Tabelle).

32 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 39: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Horn-Lehe

Verkaufsflaiche Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m? je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 10.720 0,41 60,9 63,1 96 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apo- 1.920 0,07 8.9 10,0 90 %
theken
Blumen, zoologischer Bedarf 130 0,00 0,6 3,0 19 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 760 0,03 2,3 4.8 47 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 13.530 0,52 72,7 80,9 90 %
Bekleidung 370 0,01 1,1 14,9 7%
Schuhe/Lederwaren 10 0,00 0,0 4,0 1%
Pflanzen/Gartenbedarf 320 0,01 0,5 2,3 20 %
Baumarktsortiment i.e.S. 60 0,00 0,1 13,0 1%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 730 0,03 0,8 1,9 41 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin- 80 0,00 0.2 3.7 6%
strumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 0,01 0,6 3.1 19 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.770 0,07 3,3 42,9 8 %
Medlzmlsche und orthopéadische Arti- 220 0,01 13 22 60 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0.0 1.7 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 60 0,00 0,1 1,7 8 %
Mobel 20 0,00 0,1 8,7 1%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 110 0,00 0,4 4,8 8 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 70 0,00 0,5 11,0 5%
Uhren/Schmuck 20 0,00 0,1 2,1 6 %
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,9 0%
Langfristiger Bedarfsbereich 500 0,02 2,6 331 8 %
GESAMT 15.790 0,60 78,5 157,0 50 %
Vergleich 2006 12.160 0,50 56,9 - 47 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.3.4 Oberneuland

Der 0Ostlichste Bremer Stadtteil Oberneuland gilt als eine der gut situierten Wohngegen-
den Bremens auch aufgrund der historischen Herrenhauser, welche in der zweiten Halfte
des 18. Jahrhunderts im Stadtteil entstanden sind. Die naturrdumliche und landwirtschaft-
liche Nutzung Oberneulands tragt auch heute noch zur Attraktivitat des Stadtteils als Aus-
flugsziel bei. Der dorflich strukturierte Stadtteil mit rd. 13.318 Einwohner*innen ist ver-
gleichsweise diinn besiedelt, wobei bis 2023 eine leicht positive Bevdlkerungsentwicklung
von rd. 0,7 % vorausgesagt wird (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 40: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Oberneuland

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 13.318*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +3,3 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +0,7 %
Kaufkraftkennziffer 101,3

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berlicksichtigt

Die besiedelten Gebiete Oberneulands sind im Westen und Siden des Stadltteils zu fin-
den. Dort ist auch der lokale Einzelhandel verortet. Bis auf Einzelbetriebe beschrankt sich
der ebenfalls relativ dinne Einzelhandelsbesatz auf zwei Nahversorgungszentren im
Nordwesten und in der Mitte des Stadtteils (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 42: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Oberneuland nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2006 hat sich der Bestand in Oberneuland deut-
lich in der Anzahl und geringfiigig in der Verkaufsflache reduziert (vgl. nachfolgende Ta-
belle).
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Das Nahversorgungszentrum Muhlenfeldstral’e und das Nahversorgungszentrum Apfel-
allee verfugen uber rd. 63 % der Gesamtverkaufsflache des Stadtteils. Im Nahversor-
gungszentrum Apfelallee dienen u. a. ein kleinflachiger Lebensmittelvollsortimenter und
ein Bio-Supermarkt als Magnetbetriebe, erganzend findet sich eher kleinteiliger Besatz
der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe. In der Mihlenfeldstral3e ist u. a. ein Supermarkt
Ankermieter. Der Branchenmix ist fiir ein Nahversorgungszentrum ausgewogen. Im Si-
den des Stadtteils findet sich, der Nahversorgung dienend, ein Aldi Lebensmitteldiscoun-
ter. Durch weitere insgesamt rd. 37 % der Verkaufsflache in stadtebaulich integrierter
Lage, weist der Stadtteil eine gute rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots auf
(vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 41: Einzelhandelsbestand in Oberneuland*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?®?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 55 43 22 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 5.250 5.120 2%
Verkaufsflache je Einwohner*in 0,42 0,39 003

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstéande
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Abbildung 43: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Oberneuland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

In Oberneuland kommt es zu einem deutlichen Rickgang der Zentralitat aufgrund der
wachsenden Bevoélkerung und gesunkenen Verkaufsflachenzahlen. Die Ausstattung der

33 Verkaufsflachenabweichungen gegenliber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerungen

und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AufRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte héchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Warengruppen ist insgesamt nicht ausreichend und nur in einzelnen, spezialisierten Sor-
timenten befriedigend aufgestellt (z. B. Reitsportartikel) (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 42: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Oberneuland

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m?> Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 2.700 0,21 14,9 34,4 43 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 220 0,02 0,9 55 17 %
Blumen, zoologischer Bedarf 120 0,01 0,2 1,6 15 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 170 0,01 0,5 2,7 17 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 3.210 0,24 16,6 44,2 37 %
Bekleidung 450 0,03 1,1 8,5 13 %
Schuhe/Lederwaren 40 0,00 0,1 23 4 %
Pflanzen/Gartenbedarf 140 0,01 0,2 1,2 15 %
Baumarktsortiment i.e.S. 250 0,02 0,3 6,7 5%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 130 0,01 0,1 1,1 12 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 50 0,00 0.1 2.1 6 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 580 0,04 1,4 1.8 79 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.640 0,13 3,4 23,8 14 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 140 0,01 0.9 12 70 %
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 0 0,00 0.0 10 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 0 0,00 0,0 0,9 0%
Mobel 30 0,00 0,1 5,0 1%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 50 0,00 0,2 2,7 6 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 10 0,00 0,1 6,2 1%
Uhren/Schmuck 30 0,00 0,2 1,3 15 %
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,5 0%
Langfristiger Bedarfsbereich 270 0,02 1,3 18,8 7%
GESAMT 5.120 0,39 21,3 86,9 25%
Vergleich 2006 5.250 0,42 25,7 - 1%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Blrobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.3.5 Osterholz

Im Siidosten Bremens gelegen, findet sich der Stadtteil Osterholz mit den Ortsteilen
Blockdiek, Ellenerbrok-Schevemoor, Ellener Feld, Osterholz und Tenever. Die rd. 37.730
Einwohner*innen (vgl. nachfolgende Tabelle) wohnen zu groRen Teilen in den Ortsteilen
Ellenerbrok-Schevemoor und Tenever, in welchen in den 70er Jahren Growohnsiedlun-
gen am Rande der Stadt entstanden sind.

Tabelle 43: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Osterholz

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 37.730*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +1,4 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +2,4 %
Kaufkraftkennziffer 93,2

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berlicksichtigt

Der Stadtteil Osterholz ist gepragt durch die Einzelhandelsagglomeration des Weserparks
im Sudosten des Stadtteils angrenzend an das niedersachsische Umland. Zur wohnort-
nahen Versorgung dienen insbesondere das Stadtteilzentrum Osterholz, das Nahversor-
gungszentrum Blockdiek sowie der an der Osterholzer Heerstral’e verortete Einzelhan-
delsbesatz (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 44: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Osterholz nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Mitrd. 17 % der Gesamtverkaufsflache Bremens findet sich in Osterholz der zweitstarkste
Einzelhandelsbesatz Bremens, welcher sich seit der Bestandserhebung 2006 um weitere
39 % vergroRert hat (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Die Mehrheit des Besatzes findet sich am Sonderstandort Weserpark (rd. 85 % der Ver-
kaufsflache des Stadtteils), also in nicht integrierter Lage. Das Einkaufscenter Weserpark
(ohne weitere Einzelhandelsbetriebe am Sonderstandort Weserpark) verfugt tber rd.
54.200 m? Verkaufsflache und besitzt eine regionale Bedeutung auch aufgrund der star-
ken Magnetbetriebe z. B. der Verbrauchermarkt Real, der Elektronikfachmarkt Media-
markt, verschiedene Bekleidungsfachmarkte und -kaufhauser (u. a. Adler, P & C, Sport
Voswinkel, C & A, H & M) oder der Schuhfachmarkt Deichmann. Der Branchenmix des
Sonderstandorts verteilt sich auf alle Bedarfsstufen mit einem Fokus auf den mittelfristi-
gen Bedarfsbereich. Weitere bedeutende Fachmarkte am Sonderstandort stellen u. a.
Toys R Us, Baby One, Hornbach und ein Mébelhaus dar. Kritisch zu beurteilen ist, dass
ein hoher Anteil des Angebots dem zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortiment zuzuordnen ist.

Das Stadtteilzentrum Osterholz liegt an der Grenze zwischen Tenever und Ellenerbrok-
Schevemoor. Aufgrund der hohen Verkaufsflachenausstattung im Weserpark ist das An-
gebot im Stadtteilzentrum insb. auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet und ver-
gleichsweise in eher geringer quantitativer Ausstattung vorhanden (rd. 6.820 m? Ver-
kaufsflache), was etwa 4 % der Gesamtverkaufsflache des Stadtteils entspricht. Als Mag-
netbetriebe fungieren u. a. Rewe, Rossmann, Netto und Woolworth.

Weiterhin findet sich im Ortsteil Blockdiek das Nahversorgungszentrum Blockdiek mit rd.
3 % der Gesamtverkaufsflache des Stadtteils. Das Einkaufscenter Blockdiek bietet mit
dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe, dem Lebensmitteldiscounter Netto und dem Dro-
geriefachmarkt Rossmann ein gutes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich, welches
durch den Matratzenfachmarkt Matratzen Concord erganzt wird (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Tabelle 44: Einzelhandelsbestand in Osterholz*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?*
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 197 242 +23 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 117.280 163.000 +39 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 3,07 4.34 1,27

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

34 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

o

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000

ESTZ mNVZ mSO msiL mniL

Abbildung 45: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Osterholz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Der Stadtteil Osterholz weist durch den Sonderstandort Weserpark eine stark erhéhte
Verkaufsflachenausstattung auf, welche durch Verkaufsflachenwachstum im Vergleich zu
2006 noch gestiegen ist. Insgesamt ergeben sich somit fiir Osterholz sowohl fir zentren-
relevante Sortimente ebenso wie flir nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante hohe Zentralitdtswerte (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 45: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Osterholz

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 21.580 0,57 132,9 81,9 162 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 4.630 0,12 28,0 12,7 220 %
Blumen, zoologischer Bedarf 2.820 0,08 8,8 41 217 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.890 0,08 11,7 5,9 199 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 31.920 0,85 181,5 104,6 174 %
Bekleidung 25.040 0,67 92,2 17,9 514 %
Schuhe/Lederwaren 5.410 0,14 21,7 4,9 445 %
Pflanzen/Gartenbedarf 11.930 0,32 29,9 3,0 991 %
Baumarktsortiment i.e.S. 17.440 0,46 59,1 18,0 329 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 6.920 0,18 12,7 2,3 549 %
ipgsl\évaren/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 3.760 0.10 18.7 46 410 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2.570 0,07 10,9 3,8 290 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 73.060 1,95 2451 54,5 450 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 690 0,02 6.0 29 207 %
'Srizzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 1.070 0,03 27 2.2 122 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 3.280 0,09 10,6 2,1 509 %
Mobel 42.150 1,12 73,0 10,5 695 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.620 0,10 21,7 59 370 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 5.010 0,13 59,8 13,5 443 %
Uhren/Schmuck 540 0,01 5,0 24 206 %
Sonstiges 1.670 0,04 5,3 1,1 465 %
Langfristiger Bedarfsbereich 58.030 1,55 184,0 40,6 454 %
GESAMT 163.000 4,34 610,6 199,6 306 %
Vergleich 2006 117.280 3,07 391,5 - 204 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.3.6 Ostliche Vorstadt

Die Ostliche Vorstadt, dstlich an den Stadtteil Mitte angrenzend, ist wegen der herausra-
genden Lage, der sehr guten Infrastruktur, dem historischen Baubestand und dem viel-
faltigen Kultur- und Freizeitangebot einer der beliebtesten Wohn- und Ausgehorte Bre-
mens. Insbesondere der Ortsteil Steintor, aber auch das Fesenfeld weisen ein ausge-
pragtes und attraktives Gastronomieangebot auf. Peterswerder ist ein beliebter Wohn-
standort und besitzt neben dem Stadion des SV Werder Bremen eine bemerkenswerte,
grine Infrastruktur an der Weser. Im Ortsteil Hulsberg entsteht zurzeit das Hulsbergviertel
mit rd. 1.000 Wohneinheiten. Die Ostliche Vorstadt besitzt die hdchste Bevélkerungs-
dichte der Stadt. Weiterhin weisen die 29.954 Einwohner*innen eine hohe Kaufkraft und
laut Prognosen bis 2023 ein starkes Wachstum auf (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 46: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in der Ostlichen Vorstadt

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 29.954*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +0,8 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +3,8 %
Kaufkraftkennziffer 101,3

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil konzentriert sich im Besonderen auf das Stadtteil-
zentrum und das Nahversorgungszentrum sowie z. T. an den AusfallstraRen Am Schwar-
zen Meer/Am Hulsberg und der Hamburger Straf3e. Vereinzelt finden sich der Nahversor-
gung dienende Lebensmittelanbieter (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 46: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Ostliche Vorstadt nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil Ostliche Vorstadt hat sich seit der letzten Bestand-
serhebung im Jahr 2006 durchaus positiv entwickelt. Zwar ist ein geringer Ruckgang der
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Betriebsanzanhl (rd. 3 %), jedoch ein deutlicher Anstieg der Verkaufsflachen zu erkennen
(rd. 11 %). Aufgrund der hohen Bevdlkerungszahlen im Stadtteil ergibt sich indessen eine
sehr geringe Verkaufsflachenausstattung von 0,65 m? je Einwohner*in (vgl. nachfolgende
Tabelle).

Durch die dichte Bebauung im Stadtteil beschrankt sich der Einzelhandel auf die zentralen
Versorgungsbereiche (rd. 53 % der Verkaufsflache) sowie stadtebaulich integrierte Lagen
(rd. 47 % der Verkaufsflache). Im Ostlichen Teil des Stadtteilzentrums ,Viertel* befinden
sich rd. 47 % der Verkaufsflachen. Im westlichen Bereich des ,Viertels® sind im Stadtteil
Mitte auch in grofslem Male Einzelhandelsgeschéafte des mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereichs verortet. Dahingegen konzentriert sich der dstliche Bereich im Stadtteil Ostliche
Vorstadt stark auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Bis auf den gro3flachigen Lebensmit-
telvollsortimenter Rewe und die strukturpragenden Betriebe Netto, Aleco und Rossmann
ist das Angebot im Stadtteilzentrum vornehmlich kleinflachig (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Der 6stliche Teil des Nahversorgungszentrums Am Dobben befindet sich ebenfalls auf
der Stadtteilgrenze zwischen Mitte und Ostliche Vorstadt. Das kleinteilige Angebot be-
schrankt sich vornehmlich auf den kurzfristigen Bedarfsbereich.

Tabelle 47: Einzelhandelsbestand in der Ostlichen Vorstadt*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3’
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 235 228 -3 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 17.375 19.240 +11 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 0,59 0,65 +0.06

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

35 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickflihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 47: Verkaufsfliche nach Sortimenten und Lagebereichen in der Ostlichen Vorstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Buro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die Ostliche Vorstadt besitzt in Bezug auf ihre Einwohner*innen eine geringe Verkaufs-
flache, was in einer stark unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung von rd.
0,65 m? Verkaufsflache je Einwohner*in resultiert. Insgesamt ergibt sich in allen Sortimen-
ten eine sehr geringe Zentralitat, welche lediglich in der Warengruppe Medizinische und
orthopadische Artikel/Optik annahrend ausreichend ist (vgl. nachfolgende Tabelle). Ins-
gesamt hat sich die Verkaufsflache geringfligig erhoht, jedoch ist durch Veranderungen
der Kaufkraft ein geringer Zentralitatsverlust der Ostlichen Vorstadt zu beobachten.
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Tabelle 48: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralititswerte in der Ostlichen Vorstadt

Verkaufs:I:: Verkal::f::liaie- ‘Umsatz Kaufkraft ~ Zentralitat
Warengruppe in m? Einwohner*in in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 9.490 0,32 56,1 70,9 79 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.620 0,05 7,7 11,2 69 %
Blumen, zoologischer Bedarf 420 0,01 1.1 3.4 33 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 910 0,03 3,4 54 63 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 12.440 0,42 68,4 90,8 75 %
Bekleidung 1.500 0,05 47 16,6 28 %
Schuhe/Lederwaren 390 0,01 1,4 4,5 31 %
Pflanzen/Gartenbedarf 390 0,01 0,6 2,6 22 %
Baumarktsortiment i.e.S. 290 0,01 0,4 14,7 3%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 840 0,03 1,3 2,2 61 %
ipgsl\évaren/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 410 0,01 16 42 379
Sportartikel/Fahrrader/Camping 760 0,03 1,9 3,5 54 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.590 0,16 11,8 48,1 24 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 360 0,01 23 25 93 %
'Srizzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 80 0,00 0.1 19 6 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 460 0,02 1,0 1,9 52 %
Mobel 350 0,01 0,4 9,7 4%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 110 0,00 0,3 54 6 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 550 0,02 4,8 12,3 39 %
Uhren/Schmuck 240 0,01 1,8 24 77 %
Sonstiges 50 0,00 0,2 1,0 20 %
Langfristiger Bedarfsbereich 2.210 0,07 11,0 37,0 30 %
GESAMT 19.240 0,65 91,1 176,0 52 %
Vergleich 2006 17.375 0,59 81,4 - 55 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

87



4.3.7 Schwachhausen

Norddstlich an den Stadtteil Mitte angrenzend, findet sich Schwachhausen mit insgesamt
sieben Ortsteilen: Barkhof, Blrgerpark, Gete, Neu-Schwachhausen, Radio Bremen,
Riensberg und Schwachhausen. Der aulerst beliebte Stadtteil dient u. a. aufgrund der
Bausubstanz mit Altbremer Hausern, Jugendstilvillen und modernen Neubauten als eher
hochpreisiger Wohnstandort. Des Weiteren besitzt Schwachhausen mit dem Burgerpark
Bremens grofRte Parkanlage. Der Stadtteil ist einer der bevélkerungsreichsten Stadtteile
mit hoher Kaufkraft, aber leicht negativer Bevolkerungsentwicklung (vgl. nachfolgende
Tabelle).

Tabelle 49: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Schwachhausen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 38.704*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +1,4 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,3 %
Kaufkraftkennziffer 102,2

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Schwachhausen ist auf die drei Nahversorgungszentren so-
wie kleinere Einzelhandelsagglomerationen in der Hermann-Heinrich-Meier-Allee/Kulen-
kampffallee sowie an der Schwachhauser HeerstralRe/Friedhofstralle konzentriert. Dar-
Uber hinaus findet sich kleinteiliger Besatz, der Uber das Stadtteilgebiet dezentral verteilt
ist (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 48: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Schwachhausen nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Aufgrund der dichten Wohnbebauung findet sich in Schwachhausen nur ein geringer Ein-
zelhandelsbesatz, der fast ausschliel3lich im kleinflachigen Bedarfsbereich konzentriert
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ist. Die insgesamt rd. 10.490 m? Verkaufsflache entsprechen einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,27 m? Verkaufsflache je Einwohner*in (vgl. nachfolgende Tabelle), was
sehr deutlich unter dem deutschen und dem Bremer Durchschnitt liegt. Rd. 39 % des
Einzelhandelsbesatzes finden sich in den Nahversorgungszentren Wachmannstral3e,
Hermann-Heinrich-Meier-Allee/Emmaplatz und Schwachhauser Heerstralle. Die weitere
Verkaufsflache befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Schwachhausen weist (ausgenommen in den Randbereichen) weder grofl¥flachige Ein-
zelhandelsstrukturen noch gréRRere Flachenpotenziale in den stadtebaulich integrierten
Lagen (insb. in den zentralen Versorgungsbereichen) auf. Durch diese kompakte Sied-
lungsstruktur wird insbesondere im Bereich der Nahversorgung die Ansiedlung moderner
Einzelhandelsbetriebe (insb. Lebensmittel-Discounter und Supermarkte in marktgangiger
GréRenordnung) erschwert. Auch die z. T. in ihrer Versorgungsfunktion eingeschrankten
zentralen Versorgungsbereiche sind kritisch zu prifen. Sofern eine (Weiter)-Entwicklung
bestehender zentraler Versorgungsbereiche aufgrund fehlender Flachenpotenziale keine
Option ist, gilt es, die Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auch au-
Rerhalb dieser Lagen gemaf den Zielen des Nahversorgungskonzeptes zu prifen und
proaktiv zu begleiten.

Das Nahversorgungszentrum Wachmannstralle bietet zu groRen Teilen ein qualitativ
hochwertiges Einzelhandelsangebot im historischen Gebaudeensemble der Altbremer
Hauser an der Wachmannstrafie. Neben dem kurzfristigen Bedarfsbereich wird ein ziel-
gruppenspezifisches Angebot der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe z. T. in inhaber-
gefuhrten Fachgeschaften angeboten. Als Magnetbetrieb dient u. a. ein Rewe City. Im
Nahversorgungszentrum Schwachhauser Heerstralie dient u. a. ein Rewe City als Mag-
netbetrieb. Erganzt wird das Angebot um verschiedene Fachgeschéafte im kurz- und mit-
telfristigen Bedarfsbereich, welche haufig einen hohen Spezialisierungsgrad aufweisen.
Das Nahversorgungszentrum Hermann-Heinrich-Meier-Allee/Emmaplatz bietet auf rd.
800 m? Verkaufsflache ein ausschliellich kleinteiliges Einzelhandelsangebot an. Die z. T.
spezialisierten Fachgeschafte im Bereich Nahrungs- und Genussmittel besitzen zwar ein
attraktives, aber fir die Nahversorgung unzureichendes Angebot aufgrund des Fehlens
von Magnetbetrieben.

Tabelle 50: Einzelhandelsbestand in Schwachhausen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 164 127 -23 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 10.485 10.490 0%
Verkaufsflache je Einwohner*in 0.28 0,27 20,01

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstéande

36 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

o
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Abbildung 49: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Schwachhausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Schwachhausens Zentralitdt und Verkaufsflachenausstattung bewegen sich auf einem
sehr niedrigen Niveau, welches die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung in keiner
Warengruppe ermdglicht. Insbesondere die stark unterdurchschnittliche Ausstattung im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (v. a. Nahrungs- und Genussmittel) zeigt
dringenden Handlungsbedarf auf. Die konstante Verkaufsflache bei gleichzeitig wachsen-
der Bevdlkerung bedingt im Vergleich zu 2006 eine erneut gesunkene Zentralitat (vgl.
nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 51: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Schwachhausen

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 5.620 0,15 27,2 94,9 29 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 770 0,02 3,3 15,0 22 %
Blumen, zoologischer Bedarf 350 0,01 1,2 4.5 27 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 320 0,01 0,9 7,3 13 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 7.050 0,18 32,7 121,8 27 %
Bekleidung 520 0,01 1,3 22,7 6 %
Schuhe/Lederwaren 100 0,00 0,2 6,1 4 %
Pflanzen/Gartenbedarf 600 0,02 0,6 3.4 17 %
Baumarktsortiment i.e.S. 20 0,00 0,0 19,3 0%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 520 0,01 0,5 3,0 18 %
ipgsl\évaren/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 80 0,00 0.2 5.7 49
Sportartikel/Fahrrader/Camping 460 0,01 1.1 4.8 24 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 2.280 0,06 4,0 64,9 6 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 390 0,01 2.2 3.3 66 %
'Srizzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 0 0,00 0.0 26 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 30 0,00 0,1 2,5 3%
Mobel 220 0,01 0,2 13,3 2%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 120 0,00 0,2 7,3 3%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 280 0,01 2,0 16,7 12 %
Uhren/Schmuck 100 0,00 0,6 3,3 18 %
Sonstiges 10 0,00 0,0 1,4 1%
Langfristiger Bedarfsbereich 1.150 0,03 5,4 50,4 1 %
GESAMT 10.490 0,27 42,1 237,0 18 %
Vergleich 2006 10.485 0,28 52,1 - 28 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.3.8 Vahr

Im Ostlichen Stadtgebiet Bremens sldostlich an den Stadtteil Schwachhausen angren-
zend liegt die Vahr. Die vier Ortsteile Gartenstadt Vahr, Neue Vahr Nord, Neue Vahr Sid-
ost und Neue Vahr Sudwest zeichnen sich durch eine hohe Diversitat aus. Die Garten-
stadt Vahr ist mit vielen Grunflachen und Kleingartenanlagen ausgestattet, wohingegen
die anderen Ortsteile von einem urbanen Charakter vornehmlich mit Geschosswohnungs-
bau, Mehrfamilienhausern und innerstadtischem Individualverkehr gepragt sind. Die Vahr
als jlingster Stadtteil Bremens galt zwischenzeitlich als sozialer Brennpunkt und stellt
heute vor allem den Lebensmittelpunkt flr junge Familien und Menschen mit vielfaltigen
kulturellen Hintergriinden dar. Der Stadtteil weist eine hohe Bevdlkerungsdichte, eine po-
sitive Bevolkerungsentwicklung, aber eine unterdurchschnittliche Kaufkraft auf (vgl. nach-
folgende Tabelle).

Tabelle 52: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in der Vahr

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 27.145*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +2,0 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,0 %
Kaufkraftkennziffer 93,3

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berlicksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in der Vahr konzentriert sich in hohem Male auf das Stadtteil-
zentrum. Daruber hinaus finden sich insb. kleinteilige Nutzungen sowie eine Einzelhan-
delsagglomeration im Stden des Stadstteils (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 50: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Vahr nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen
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Die Verkaufsflache und die Betriebsanzahl in der Vahr haben sich seit der Bestandserhe-
bung 2006 geringfligig verringert. Insgesamt ergibt sich eine unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 0,73 m? Verkaufsflache je Einwohner*in (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Insgesamt ist ein Fokus auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel zu konstatieren.

Rd. 58 % der Verkaufsflache liegen im Stadtteilzentrum der Vahr. Mit den Magnetbetrie-
ben Rewe und Aldi im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie weiteren Magnetbe-
trieben im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich weist das Zentrum einen ausgegliche-
nen Branchenmix auf. Weiterhin findet sich im Stadtteil ein hoher Anteil der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel in stadtebaulich integrierter Lage. Lediglich 9 % der Ver-
kaufsflache liegen in stadtebaulich nicht integrierter Lage und beschranken sich in hohem
Mal auf die Warengruppe Blumen/zoologischer Bedarf (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 53: Einzelhandelsbestand in der Vahr*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung®”
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 93 89 -4 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 20.585 19.710 -4 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 0,76 0.73 003

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstéande
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Abbildung 51: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Vahr
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

87 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlage-
rungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréferungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Die Zentralitat der Vahr ist lediglich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel be-
friedigend. Die weiteren Warengruppen weisen defizitdre Strukturen auch im kurzfristigen
Bedarfsbereich auf, welcher zur Grundversorgung der Bevolkerung dient (vgl. nachfol-

gende Tabelle).

Tabelle 54: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralititswerte in der Vahr

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m?> Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 10.560 0,39 54,7 60,2 91 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.200 0,04 50 9,4 53 %
Blumen, zoologischer Bedarf 940 0,03 1,7 3,0 56 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 680 0,03 1,9 4.4 44 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 13.380 0,50 63,3 77,0 82 %
Bekleidung 2.650 0,10 6,0 13,4 45 %
Schuhe/Lederwaren 660 0,02 1,7 3,6 47 %
Pflanzen/Gartenbedarf 170 0,01 0,3 2,2 14 %
Baumarktsortiment i.e.S. 160 0,01 0,3 13,0 2%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 750 0,03 0,9 1,7 51 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 350 0,01 10 3.4 29 9
Sportartikel/Fahrrader/Camping 150 0,01 0,4 2,8 13 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.880 0,18 10,5 40,3 26 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 310 0,01 13 2.1 62 %
'Srizzzz:seéﬁirzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 10 0,00 0.0 16 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 180 0,01 0,4 1,5 26 %
Mobel 370 0,01 0,4 7,9 5%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 70 0,00 0,3 4.4 7%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 330 0,01 2,2 10,1 22 %
Uhren/Schmuck 70 0,00 0,4 1,8 21%
Sonstiges 110 0,00 0,4 0,8 42 %
Langfristiger Bedarfsbereich 1.450 0,05 5,4 30,3 18 %
GESAMT 19.710 0,73 79,2 147,5 54 %
Vergleich 2006 20.585 0,76 94,5 - 69 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Blrobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.4 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK WEST

Der Stadtbezirk West umfasst die nordlich des Stadtbezirks Mitte liegenden Stadtteile
Findorff, Grépelingen und Walle sowie das landwirtschaftlich und naturraumlich gepragte
Blockland (vgl. nachfolgende Abbildung).

Grépelingen

Findorff

Abbildung 52: Stadtbezirk West
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.4.1 Blockland

Im Norden Bremens angrenzend an die niedersachsischen Kommunen Lilienthal und Rit-
terhude liegt der Stadtteil Blockland inmitten der Naturschutzgebiete ,Untere Wimme*
und ,Kuhgrabensee®“. Der Stadtteil ist mit 417 Einwohner*innen und rd. 30 km? Flache
landwirtschaftlich gepragt. Tourismus und Naherholung in Blockland gewinnen in den
letzten Jahren an Bedeutung, was auf die historische Bebauung mit Fachwerkhausern,
den Kleingarten sowie den Moglichkeiten zum Fahrradfahren zurlickzufiihren ist. Einzel-
handel war zum Zeitpunkt der Erhebung nicht im Stadtteilverortet.

4.4.2 Findorff

Die zentrale Lage des Stadtteils Findorff ermoéglicht eine gute Erreichbarkeit der Innen-
stadt. In den Ortsteilen Regensburger Stral3e, Findorff-Blirgerweide und Weidedamm fin-
den sich neben Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und Cafés, auch Mdglichkeiten die
Griin- und Erholungsflachen zu nutzen. Die 25.496 Einwohner*innen konzentrieren sich
weitestgehend auf die Siedlungsgebiete im sldlichen Bereich des Stadtteils (vgl. nachfol-
gende Tabelle).

Tabelle 55: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Findorff

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 25.496*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 -0,2 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,4 %
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Kaufkraftkennziffer 97,1

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Findorff konzentriert sich im hohen Maf} auf die Wohnbe-
bauung, sodass der Einzelhandel weitestgehend auf die slidlichen und zentralen Lagen
Findorffs konzentriert ist (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 53: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Findorff nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Die Verkaufsflache in Findorff hat sich seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2006 ne-
gativ entwickelt. Auch die Betriebsanzahl ist stark riicklaufig. Die Verkaufsflachenausstat-
tung liegt bei rd. 0,65 m? Verkaufsflache je Einwohner*in (vgl. nachfolgende Tabelle). Ins-
gesamt konzentriert sich das Angebot stark auf Nahrungs- und Genussmittel.

Das Stadtteilzentrum weist einen Besatz von rd. 62 % der Gesamtverkaufsflache des
Stadtteils auf und besitzt somit ein vergleichsweise hohes Gewicht. Zurzeit wird neben
dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich im Stadtteilzentrum eine hohe Verkaufsfla-
che der Warengruppe Mébel durch einen Polsterfachmarkt zugeordnet, welcher jedoch
den Standort nach Bestandserhebung geschlossen hat. Das gréidtenteils kleinteilige und
individuelle Angebot des Stadtteilzentrums, welches durch Bremens gréften und attrak-
tivsten Wochenmarkt erganzt wird, verliert somit perspektivisch einen grol3en Teil der
Verkaufsflache bzw. seines Angebots aulierhalb des kurzfristigen Bedarfsbereichs, wel-
ches somit Handlungsbedarf aufzeigt.

Das Nahversorgungszentrum Weidedamm erganzt mit 25 % der stadtteilspezifischen
Verkaufsflache das Angebot mit einem Lebensmittelvollsortimenter und zwei Lebensmit-
teldiscountern. In den stadtebaulich integrierten Lagen finden sich kleinflachige Angebote
der unterschiedlichen Warengruppen (z. B. Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel,
Mébel). Rd. 8 % der Verkaufsflache finden sich in nicht integrierter Lage, wobei diese
maldgeblich auf einen Getrankemarkt und einen Bio-Supermarkt zurtickzufiihren sind (vgl.
nachfolgende Abbildung).
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Tabelle 56: Einzelhandelsbestand in Findorff*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 137 100 -27 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 19.625 17.540 -11%
Verkaufsflache je Einwohner*in 0,76 0,65 011

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-

chenangaben gerundet; * ohne Leersténde
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Abbildung 54: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Findorff
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die Zentralitat Findorffs erreicht in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
hohe Ausstattung von rd. 98 %. Insgesamt ist somit eine befriedigende Ausstattung im
kurzfristigen Bedarfsbereich zu vermerken. Der mittel- und langfristige Bedarfsbereich ist
durch die Mehrzahl an kleinflachigen Konzepten von einem Kaufkraftabfluss und somit
einer geringen Zentralitat gepragt (vgl. nachfolgende Tabelle).

38 Verkaufsflachenabweichungen gegenliber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerungen
und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AufRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte héchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlickfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 57: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Findorff

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 9.840 0,37 57,6 58,9 98 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.010 0,04 49 9,2 53 %
Blumen, zoologischer Bedarf 270 0,01 1,2 2,9 42 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 470 0,02 1,5 4.4 34 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 11.600 0,43 65,1 75,4 86 %
Bekleidung 470 0,02 1,3 13,5 10 %
Schuhe/Lederwaren 40 0,00 0,1 3,6 3%
Pflanzen/Gartenbedarf 300 0,01 0,2 2,2 10 %
Baumarktsortiment i.e.S. 10 0,00 0,1 12,4 1%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 260 0,01 0,4 1,8 23 %
ipgsl\évaren/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 460 0,02 14 3.4 429
Sportartikel/Fahrrader/Camping 280 0,01 0,7 2,8 24 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.810 0,07 4,2 39,7 1%
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 220 0,01 15 2.1 729
'Srizzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 0 0,00 0.0 16 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 310 0,01 0,7 1,5 46 %
Mobel 3.130 0,12 3,4 7,9 43 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 70 0,00 0,3 4.4 7%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 290 0,01 2,3 10,0 23 %
Uhren/Schmuck 80 0,00 0,5 1,9 26 %
Sonstiges 40 0,00 0,2 0,8 21 %
Langfristiger Bedarfsbereich 4.140 0,15 8,9 30,3 29 %
GESAMT 17.540 0,65 78,1 145,4 54 %
Vergleich 2006 19.625 0,76 84 - 65 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.4.3 Gropelingen

Nordlich der Weser gelegen und an den Stadtteil Hafen im Siiden angrenzend liegt der
Stadtteil Gropelingen, welcher finf Ortsteile zahlt: Grépelingen, Lindenhof, Ohlenhof, In
den Wischen und Oslebshausen. Mit 37.562 Einwohner*innen ist Gropelingen der bevél-
kerungsreichste Stadtteil im Bremer Westen. Als klassischer Arbeiterbezirk ist der Stadt-
teil auch heute noch von Bewohnern mit verschiedenen kulturellen Hintergriinden ge-
pragt. Die Schliefung der AG-Weser im Jahr 1983 als grofter Arbeitgeber hat dazu bei-
getragen, dass sich die Einwohner*innenstruktur verandert hat und die Kaufkraft deutlich
unterdurchschnittlich ist (vgl. nachfolgende Tabelle). Der Ortsteil Lindenhof mit guter Inf-
rastruktur und ginstigem Wohnraum zieht sowohl Studenten als auch Migrant*innen an.
Der Ortsteil Ohlenhof ist der bevdlkerungsreichste Ortsteil, welcher durch eine ruhige und
glinstige Wohngegend gepragt ist, wohingegen im Ortsteil In den Wischen die wenigsten
Einwohner*innen leben.

Tabelle 58: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Gropelingen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 37.562*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +5,9 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,6 %
Kaufkraftkennziffer 90,1

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Gropelingen fokussiert sich auf das Stadtteilzentrum, an-
grenzende integrierte Lagen im Stden des Stadtteils sowie auf das Nahversorgungszent-
rum Oslebshausen mit dem angrenzenden Sonderstandort im Norden (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Abbildung 55: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Gropelingen nach GroBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen
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Der Einzelhandelsbestand in Gropelingen hat sich seit der Bestandserhebung 2006 quan-
titativ riicklaufig entwickelt, was u. a. auf die Umstrukturierungen am Sonderstandort Sch-
ragestralle aufgrund der Schliefung des Moébelhauses Sander zuriickzufihren ist (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum Grépelingens weist einen interessanten erganzenden Besatz zum
angrenzenden Sonderstandort Waterfront im Stadtteil Hafen auf. Das haufig frische und
spezialisierte Angebot richtet sich vornehmlich an die migrantische Wohnbevdlkerung.
Die rd. 31 % der stadtteilspezifischen Verkaufsflache verteilen sich insb. auf die Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ Parfimerie/Kosmetik, Apotheken sowie
Bekleidung, woraus sich insgesamt ein angemessener Branchenmix ergibt. Als Anker-
mieter dienen u. a. Lebensmittelanbieter, discountorientierte Bekleidungsfachmarkte und
Drogeriefachmarkte.

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Oslebshausen weist mit zwei Lebensmit-
teldiscountern, einem Drogeriefachmarkt und erganzenden Angeboten im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich eine gute Ausstattung mit rd. 10 % der Verkaufsflache im
Stadstteil auf. Das perspektivische Nahversorgungszentrum tGbernimmt hauptsachlich eine
Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Oslebshausen.

Der groite Anteil der Verkaufsflache entfallt auf den Sonderstandort Schragestraflte mit
dem Sander-Center. Nach Schlielung des Mdbelhauses wurde der Sonderstandort um-
strukturiert und weist heute rd. 13.670 m? Verkaufsflache auf, welche sich nicht nur auf
den nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel kon-
zentrieren, sondern auch erhebliche Anteile in den Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Bekleidung aufweisen. Als Ankermieter dienen u. a. der Mébelfachmarkt Rol-
ler und der Lebensmittelvollsortimenter Rewe.

Rd. 18 % der Verkaufsflachen finden sich zudem in stadtebaulich integrierter Lage (insb.
im kurzfristigen Bedarfsbereich) und dienen vornehmlich zur Nahversorgung der Bevol-
kerung (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 59: Einzelhandelsbestand in Gropelingen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 166 152 -8 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 47.185 39.700 -16 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 136 1,09 027

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstéande

39 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 56: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Grépelingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die gesunkene Verkaufsflache im Stadtteil hat ebenfalls eine gesunkene Verkaufsfla-
chenausstattung zur Folge. Durch den Bedeutungsverlust in vormals stark ausgestatteten
Sortimenten (u. a. Mdbel, Unterhaltungselektronik) und die Entstehung des Sonderstand-
orts Waterfront im angrenzenden Stadtteil Hafen entwickelte sich die Grépelinger Zentra-
litdt negativ und weist lediglich im kurzfristigen Bedarfsbereich eine zufriedenstellende
Ausstattung auf (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 60: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Gropelingen

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 14.520 0,40 77,4 78,6 99 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.740 0,07 12,0 12,2 99 %
Blumen, zoologischer Bedarf 610 0,02 1,3 3,9 34 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 710 0,02 1,9 5,6 34 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 18.580 0,51 92,6 100,2 92 %
Bekleidung 4.840 0,13 9,3 17,0 55 %
Schuhe/Lederwaren 530 0,01 1,1 4,6 25%
Pflanzen/Gartenbedarf 290 0,01 0,5 2,9 16 %
Baumarktsortiment i.e.S. 3.100 0,08 4,2 17,4 24 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.970 0,05 1,8 2,2 81 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 200 0,01 0.6 43 14 9
Sportartikel/Fahrrader/Camping 70 0,00 0,2 3,6 4 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 10.990 0,30 17,6 52,0 34 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 140 0,00 0.5 28 18 %
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 420 0,01 0.6 2.1 29 9
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 1.440 0,04 2,2 2,0 109 %
Mobel 6.610 0,18 8,7 10,0 87 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 660 0,02 1,8 5,6 32%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 450 0,01 3,1 12,8 24 %
Uhren/Schmuck 110 0,00 0,6 2,3 27 %
Sonstiges 310 0,01 0,6 1,1 58 %
Langfristiger Bedarfsbereich 10.140 0,28 18,1 38,5 47 %
GESAMT 39.700 1,09 128,3 190,8 67 %
Vergleich 2006 47,185 1,36 176,3 - 101 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Der Sonderstandort Waterfront (Stadtteil Hafen) ist aufgrund seiner verkehrlichen Anbin-
dung und der rdumlichen Nahe faktisch dem Stadtteil Grépelingen zuzurechnen. Daher
werden im Folgenden die Umsatze und Verkaufsflachen des Sonderstandortes mit den
Umséatzen und Verkaufsflachen der Betriebe im Stadtteil Gropelingen aggregiert darge-
stellt. Damit ergeben sich deutlich andere sortimentsspezifische Zentralitatswerte, die je-
doch aufgrund des gesamtstadtischen Einzugsgebietes des Sonderstandortes Waterfront
zu relativieren sind (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 61: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Gropelingen (inkl. Waterfront)

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
Warengruppe in m? in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 15.970 88,7 79,2 112 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 5.560 23,7 12,3 193 %
Blumen, zoologischer Bedarf 650 1,5 3,9 39 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 1.450 4,0 5,6 72 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 23.620 118,0 101,0 117 %
Bekleidung 25.830 66,6 17,1 389 %
Schuhe/Lederwaren 4.180 11,1 4,7 238 %
Pflanzen/Gartenbedarf 300 0,5 2,9 18 %
Baumarktsortiment i.e.S. 3.140 4,3 17,5 24 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 3.350 3,3 2,2 149 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.100 3,6 4,4 82 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.400 3,9 3,6 108 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 39.280 93,3 52,4 178 %
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 250 1,3 2,8 46 %
'rl;:ssicihuiGardinen/Dekostoffe/Sicht- und Son- 420 0.6 21 29 %,
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 1.540 2,4 2,0 120 %
Mobel 6.690 8,8 10,0 88 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.150 17,8 5,6 316 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2.040 141 12,9 109 %
Uhren/Schmuck 600 3,2 2,3 140 %
Sonstiges 310 0,6 1.1 57 %
Langfristiger Bedarfsbereich 15.000 48,8 38,8 126 %
GESAMT 77.880 260,2 192,3 135 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kaufkraftzahlen IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Ke-
ramik; PBS = Papier/Blrobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR

gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.4.4 Walle

Nordlich der Weser zwischen den Stadtteilen Grépelingen und Findorff bzw. Mitte gele-
gen, befindet sich der Stadtteil Walle mit sieben Ortsteilen: Utbremen, Steffensweg, Wes-
tend, Walle, Osterfeuerberg, Hohweg und Uberseestadt. Der Stadtteil Walle wird immer
beliebter, was auf die zentrale Lage mit guter Infrastruktur und vergleichsweise glinstigen
Mieten, einer Mischung aus kurzen Wegen zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs, zahl-
reichen Kultur- und Freizeitangeboten und den vielen Griinflachen zurtickzufiihren ist. Die
steigende Beliebtheit wird auch an der stark positiven relativen Bevolkerungsprognose
bis 2023 deutlich (vgl. nachfolgende Tabelle). Ebenfalls starken Einfluss auf diese Prog-
nose hat die Eingliederung der Uberseestadt in den Stadtteil Walle, wodurch sich das
grolte stadtebauliche Entwicklungsprojekt Bremens im Stadtteil befindet (vgl. Kapitel
4.1.1).

Tabelle 62: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Walle

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 30.375*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +9,8 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +8,4 %
Kaufkraftkennziffer 93,6

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berlicksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Walle konzentriert sich mehrheitlich auf den zentralen Be-
reich des Stadtteils in der Nahe des Zentrums und den Siiden des Stadtteils, an welchem
vornehmlich nicht integrierte Lagen vorherrschen. Im Siden und Sidwesten hat sich zu-
dem im Rahmen der Uberseestadt Einzelhandel angesiedelt.

Abbildung 57: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Walle nach GroBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen
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U. a. durch die Ansiedlung des Fahrradmarkts Stadler und den Entwicklungen in der Uber-
seestadt hat sich die Verkaufsflache in Walle um rd. 45 % erhoht. Trotzdem ist ein Rick-
gang der Betriebszahlen zu erkennen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum Walle stellt mit rd. 45 % den grofiten Anteil der Verkaufsflachen im
Stadtteil dar. Das auf zwei StralRenziigen (Waller Heerstralle und Vegesacker Str./Wart-
burgstr.) parallel verlaufende Zentrum besitzt seinen Verkaufsflachenschwerpunkt im
Walle-Center, welches u. a. die Ankermieter Edeka, Aldi und Rossmann aufweist. Erganzt
wird das Angebot insb. mit kleinteiligem Besatz im StralRenverlauf der beiden parallel ver-
laufenden Achsen, wobei das Angebot in gro3en Teilen von zentrenerganzenden Funkti-
onen gepragt ist und z. T. Leerstandproblematiken aufweist.

Insgesamt rd. 30 % der Verkaufsflache befinden sich in nicht integrierter Lage, wovon
neben Zweirad Stadler als nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment auch die zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
Nahrungs-und Genussmittel, PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher und Bekleidung in die-
sen Lagen verortet sind. Rd. 25 % der Verkaufsflachen befinden sich in integrierter Lage,
wobei insbesondere die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Mdbel vertreten
sind (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 63: Einzelhandelsbestand in Walle*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung*®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 205 192 -6 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 29.255 42.420 +45 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 107 146 +0.39

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

40 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Auen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 58: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Walle
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Trotz des starken Anstiegs der Verkaufsflache in Walle ist nur ein geringer Zentralitatszu-
wachs zu beobachten, welcher einerseits auf die gestiegene Bevdlkerungszahl und an-
dererseits auf enorme Zuwachse in, relativ gesehen, unproduktiven Sortimenten wie
bspw. Fahrrader und Fahrradzubehor zuriickzufiihren ist. Positiv hervorzuheben ist die
sehr hohe Ausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich, wobei ein Fachmarkt fir Kinst-
lerbedarf insb. fir hohe Zentralitédten in der Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Bulcher sorgt (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 64: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralititswerte in Walle

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 15.370 0,53 83,0 65,9 126 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.900 0,07 7,7 10,3 75 %
Blumen, zoologischer Bedarf 990 0,03 1,9 3,2 60 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.170 0,07 5,7 4,8 119 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 20.420 0,70 98,3 84,2 117 %
Bekleidung 3.930 0,14 8,3 14,9 56 %
Schuhe/Lederwaren 740 0,03 1,9 4,0 47 %
Pflanzen/Gartenbedarf 370 0,01 0,8 24 35 %
Baumarktsortiment i.e.S. 390 0,01 0,6 14,1 4%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.580 0,05 1,7 1,9 86 %
ipgsl\évaren/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 370 0,01 1.1 3.8 29 9
Sportartikel/Fahrrader/Camping 5.980 0,21 12,8 3.1 411 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 13.360 0,46 27,2 44,2 62 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 380 0,01 17 23 729
'Srizzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 10 0,00 0.0 18 1%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 650 0,02 1,2 1,7 70 %
Mobel 5.330 0,18 5,0 8,7 58 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 880 0,03 2,7 4.8 55 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 930 0,03 6,4 11,1 57 %
Uhren/Schmuck 280 0,01 1,5 2,1 71 %
Sonstiges 190 0,01 0,4 0,9 38 %
Langfristiger Bedarfsbereich 8.640 0,30 18,8 33,4 56 %
GESAMT 42.420 1,46 144,3 161,8 89 %
Vergleich 2006 29.255 1,07 118,1 - 85 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.5 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK NORD

Der Stadtbezirk Nord umfasst die Stadtteile Burglesum, Blumenthal und Vegesack (vgl.
nachfolgende Abbildung). Durch die Lesum- und Wimmeniederung und die sudlich an-
grenzenden Industrie- und Hafengebiete (Blockland, Hafen) sowie historischen Entwick-
lung liegt der Stadtbezirk relativ abgesetzt und weist durch das besondere Stadtteilzent-
rum Vegesack einen eigenstandigen Hauptgeschaftsbereich mit mittelzentraler Versor-
gungsfunktion auf.

Abbildung 59: Stadtbezirk Nord
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.5.1 Blumenthal

Der nérdlichste Stadtteil Bremens ist gepragt durch die Lage an der Geestkante zur We-
ser. Gleichzeitig wurde der Stadtteil durch die Industrie am Fluss gepragt, auch wenn der
dorfliche Charakter in Randbereichen bewahrt bleibt. Die finf Ortsteile Blumenthal,
Lissum-Bockhorn, Rénnebeck, Farge und Rekum erstrecken sich auf einer Flache von
rd. 23 km?2. Der Stadtteilkern Blumenthal hat mit dem Bahnhof und dem Stadtteilzentrum
eine Versorgungsfunktion fir den Stadtteil. In den eher dorflichen Ortsteilen Rekum,
Farge sowie Ronnebeck sind vor allem Einfamilienhduser vorzufinden. Der Ortsteil
Lissum-Bockhorn ist durch den Kontrast von grof3en Einfamilienhausgebieten und einer
GroRRwohnsiedlung gepragt und grenzt an das niedersachsische Umland. Die Bevilke-
rungsprognose zeigt fir die Bevolkerung in Blumenthal in den kommenden Jahren ein
geringes Wachstum auf (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 65: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Blumenthal

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 32177
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +5,0 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +0,3 %
Kaufkraftkennziffer 96,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel: Daten: IfH 2017, Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht beriicksichtigt

Der Einzelhandel im Stadtteil Blumenthal ist dispers verteilt mit kleineren Agglomeratio-
nen. Die groRte Agglomeration stellt der Fachmarktstandort im stdlichen Bereich des
Stadtteilzentrums dar. Weitere grof¥flachige Betriebe finden sich zentral im Stadtteil im
Gewerbegebiet Heidlerchenstralie. Weiterhin finden sich zwei perspektivische Nahver-
sorgungszentren im Nordwesten und Nordosten des Stadtteils (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Abbildung 60: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Blumenthal nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme

Die Verkaufsflache im Stadtteil Blumenthal ist in den letzten Jahren leicht riicklaufig und
betrug zur Bestandserhebung rd. 36.020 m? Verkaufsflache in 92 Betrieben, was einer
vergleichsweise hohen durchschnittlichen Verkaufsflachengréfie von rd. 400 m? je Betrieb
entspricht (vgl. nachfolgende Tabelle).

Insbesondere durch den Fachmarktstandort in der Weserstrandstra3e im Stadtteilzent-
rum Blumenthals ergibt sich eine hohe Verkaufsflachenausstattung im Stadtteilzentrum,
welche in etwa der Halfte der stadtteilspezifischen Verkaufsflache entspricht. Magnetbe-
triebe sind u. a. Edeka, Aldi, dm und Rossmann. Grofiter Betrieb im Stadtteilzentrum ist
der toom Baumarkt am Fachmarktstandort. Die historisch bedeutsame Mihlenstralle hat
in den letzten Jahren weiter an Attraktivitat verloren und stellt kein funktionierendes Zent-
rum mehr dar.
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Die perspektivischen Nahversorgungszentren Farge und Lissum-Bockhorn stellen rd.
10 % der Verkaufsflache im Stadtteil dar. Im Nahversorgungszentrum Lissum-Bockhorn
ist weiterhin mit nur einem kleinflachigen Lebensmitteldiscounter und insgesamt 4 Betrie-
ben ein geringer Anteil an Einzelhandel verortet, welcher eine wichtige Funktion fur die
Nahversorgung Ubernimmt. Zudem wurde nach der Bestandserhebung ein Aldi im ZVB
realisiert. Im perspektivischen Nahversorgungszentrum Farge sind zwei grol¥flachige Le-
bensmitteldiscounter und ein Drogeriefachmarkt verortet, welche um kleinteilige Ange-
bote im kurzfristigen Bedarfsbereich erganzt werden.

Rd. 26 % der Verkaufsflache befinden sich in nicht-integrierter Lage, wobei neben nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch ein hoher
Anteil im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verortet ist. In stadtebaulich integrierter
Lage finden sich vornehmlich zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (vgl.
nachfolgende Tabelle/Abbildung).

Tabelle 66: Einzelhandelsbestand in Blumenthal*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung*!
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 147 92 -37 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 37.780 36.020 -5%
Verkaufsflache je Einwohner*in 116 115 0,01

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-

chenangaben gerundet; * ohne Leerstande
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Abbildung 61: Verkaufsflaiche nach Sortimenten und Lagebereichen in Blumenthal
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

41

Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerungen

und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AufRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hochst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlickfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Die gesunkene Zentralitat in Blumenthal ist u. a. durch den Kaufkraftzuwachs, eine nied-
rigere Verkaufsflache und die z. T. unattraktiven Einzelhandelslagen begriindbar. Ledig-
lich im kurzfristigen Bedarfsbereich weist Blumenthal eine sehr gute Ausstattung auf und

kann Kaufkraft binden (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 67: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Blumenthal

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m?> Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 13.930 0,44 79,4 70,4 113 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.750 0,09 12,4 11,0 112 %
Blumen, zoologischer Bedarf 840 0,03 1,9 3,5 56 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 440 0,01 1,3 5,1 25 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 17.970 0,57 94,9 90,0 106 %
Bekleidung 1.110 0,04 24 15,7 15 %
Schuhe/Lederwaren 320 0,01 0,9 4,3 20 %
Pflanzen/Gartenbedarf 2.580 0,08 3,0 2,6 116 %
Baumarktsortiment i.e.S. 8.620 0,27 10,6 15,2 70 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 880 0,03 1,0 2,0 50 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 300 0,01 0.9 40 239
Sportartikel/Fahrrader/Camping 310 0,01 0,7 3,3 21 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 14.110 0,45 19,5 471 1 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 250 0,01 16 25 66 %
'Srizzzz:seéﬁirzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 370 0,01 0.5 19 26 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 1.090 0,03 2,0 1,8 113 %
Mobel 780 0,02 0,7 9,2 8 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1.110 0,04 3,5 51 67 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 150 0,00 0,8 11,8 7%
Uhren/Schmuck 50 0,00 0,3 2,2 12 %
Sonstiges 160 0,01 0,3 1,0 36 %
Langfristiger Bedarfsbereich 3.950 0,13 9,8 35,4 28 %
GESAMT 36.020 1,15 124,2 172,5 72 %
Vergleich 2006 37.780 1,16 131,7 - 80 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Blrobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.5.2 Burglesum

Im Norden Bremens auf beiden Seiten der Lesum liegt der Stadtteil Burglesum mit 33.069
Einwohner*innen auf rd. 18.000 km? (vgl. nachfolgende Tabelle). Er ist gepragt durch die
Lage an der dicht besiedelten Geestkante zur Lesum sowie die dinn besiedelte Lesum-
niederung und teilt sich auf in fiinf Ortsteile: Burg-Grambke, Werderland, Burgdamm, Le-
sum, St. Magnus. Es bestehen insbesondere Einzelhandelsverflechtungen in die angren-
zende Gemeinde Ritterhude.

Tabelle 68: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Burglesum

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 33.069*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +1,5%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,5 %
Kaufkraftkennziffer 95,6

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

In Burglesum finden sich neben dem Stadtteilzentrum und einem Nahversorgungszent-
rum eine weitere Einzelhandelsagglomeration in zentraler Lage an der Lesumbriicke so-
wie zwei grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe (Gartenmarkt, Baumarkt). Dartber hinaus
findet sich in den Siedlungslagen kleinteiliger Einzelhandel.

Abbildung 62: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Burglesum nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

In Burglesum ist ein geringer Anstieg der Verkaufsflache zu konstatieren, der mit einem
Rickgang der Betriebsanzahl einhergeht. Insgesamt ist zwar ein Wachstum der Ver-
kaufsflachenausstattung zu erkennen, welches jedoch weiterhin auf einem geringen Ni-
veau stattfindet (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Das Stadtteilzentrum Burglesums (rd. 27 % der Verkaufsflache Burglesums) liegt in den
Ortsteilen Lesum und Burgdamm und weist drei Schwerpunkte auf: der historische Orts-
kern Lesum, die Nahversorgungslage in der Hindenburgstrafe und der Einzelhandelsbe-
stand in der Bremerhavener Heerstralle. Das Stadtteilzentrum weist somit eine bandfér-
mige und langgestreckte Form auf mit funktionalen und stadtebaulichen Unterschieden:
der Lesumer Ortskern ist gepragt durch z. T. attraktive historische Bebauung und klein-
teiligen, inhabergeflhrten Einzelhandelsbesatz, der um qualitativ hochwertige Anbieter
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erganzt wird (u. a. 2 Bio-Supermarkte). Ostlich
der Bahntrasse findet sich an der Hindenburgstralte die autokund*innenorientierte Nah-
versorgungslage mit den Ankerbetrieben Aldi und Rossmann. Weiter dstlich befindet sich
in der abzweigenden Bremerhavener Heerstral’e der dritte Schwerpunkt, welcher starker
von zentrenerganzenden Funktionen und preisorientiertem Einzelhandelsbesatz gepragt
ist. Als Magnetbetrieb dient dort u. a. ein Rewe. Am nérdlichen Rand wird derzeit ein
weiterer Lebensmittelvollsortimenter errichtet.

Im Nahversorgungszentrum MarR3el sind rd. 9 % der Verkaufsflache des Stadtteils veror-
tet. Als Magnetbetriebe dienen u. a. ein NP Lebensmitteldiscounter sowie ein Netto Le-
bensmitteldiscounter. Der meist fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtete Besatz
wird zudem um drei kleinflachige Betriebe im mittelfristigen Bedarfsbereich erganzt.

Ein groRer Anteil der Verkaufsflache (rd. 48 %) befindet sich in stadtebaulich nicht inte-
grierter Lage, weist jedoch neben Randsortimenten in der Warengruppe GPK/ Haus-
rat/Einrichtungszubeh6r zumeist Warengruppen im nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf. Der Besatz in stadtebaulich integrierter
Lage (rd. 16 %) beschrankt sich mafgeblich auf den kurzfristigen Bedarf (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

Tabelle 69: Einzelhandelsbestand in Burglesum*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung*?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 157 137 -13 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 32.575 33.890 +4 %
Verkaufsflache je Einwohner*innen 0,08 104 +0,06

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

42 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kdénnen aus Betriebsverlagerungen

und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AufRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte héchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche
Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate ([l
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
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Sonstiges
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Abbildung 63: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Burglesum
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Buro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Burglesums Zentralitat ist trotz steigender Verkaufsflache gesunken, was mafgeblich auf
attraktive Angebote und Einzelhandelsstandorte im niedersachsischen Umland in raumli-
cher Nahe zum Stadtteil zurlickzufiihren ist. Die Ausstattung im Bereich Pflanzen/Garten-
bedarf ist positiv hervorzuheben und ist auf einen grof¥flachigen Anbieter zu beziehen
(vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 70: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Burglesum

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 11.130 0,34 61,6 74,8 82 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.640 0,05 7,8 11,7 67 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.640 0,05 2,5 3,6 69 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 460 0,01 1,5 55 27 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 14.880 0,46 73,4 95,7 77 %
Bekleidung 1.340 0,04 3,2 17,0 19 %
Schuhe/Lederwaren 170 0,01 0,5 4,6 1%
Pflanzen/Gartenbedarf 6.120 0,19 7,0 2,7 254 %
Baumarktsortiment i.e.S. 4.830 0,15 8,8 15,9 55 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.980 0,06 1,9 2,2 86 %
ip;is:\garen/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 270 0,01 0.7 43 16 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 570 0,02 1,3 3,6 37 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 15.270 0,47 23,4 50,3 46 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 690 0,02 41 26 156 %
;izzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 0 0,00 0.0 2.0 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 210 0,01 0,4 1,9 23 %
Mobel 1.520 0,05 1,6 10,0 16 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 390 0,01 0,8 55 14 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 220 0,01 1,5 12,7 12 %
Uhren/Schmuck 120 0,00 0,8 24 35 %
Sonstiges 590 0,02 1,3 1,1 119 %
Langfristiger Bedarfsbereich 3.740 0,11 10,6 38,2 28 %
GESAMT 33.890 1,04 107,3 184,2 58 %
Vergleich 2006 32.575 0,98 110,3 - 66 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.5.3 Vegesack

Der Stadtteil Vegesack liegt im Norden Bremens im Mindungsbereich der Lesum und
Schonebecker Aue in die Weser und entwickelt sich um den ersten kiinstlichen Hafen-
standort Deutschlands. Der Stadtteil setzt sich aus finf unterschiedlichen Ortsteilen zu-
sammen: Vegesack, Grohn, Schonebeck, Aumund-Hammersbeck und Fahr-Lobbendorf.
Der Ortsteil Vegesack stellt mit dem Hafen das Zentrum dar. Grohn als einstiges Fischer-
dorf beherbergt heute die Jacobs University Bremen. Der Ortsteil Schénebeck ist durch
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historische Gebaude wie das Schloss Schénebeck gepragt. Aumund-Hammersbeck ist
insbesondere durch Einfamilienhausbebauung gekennzeichnet. Vegesack ist in den ver-
gangenen 5 Jahren stark gewachsen und weist auch zukinftig eine positive Bevolke-
rungsprognose auf (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 71: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Vegesack

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 34.731*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +5,5 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +0,8 %
Kaufkraftkennziffer 96,9

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht beriicksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Vegesack konzentriert sich in hohem Male auf das Stadt-
teilzentrum, welches eine mittelzentrale Versorgungsfunktion einnimmt. Wie die nachfol-
gende Abbildung veranschaulicht, finden sich dariber hinaus vereinzelt grol3flachige Be-
triebe unterschiedlicher Bedarfsstufen insb. an den AusfallstralRen sowie kleinflachige und
einzelne grolflachige Betriebe vornehmlich zur Grundversorgung der Wohnbevélkerung
(insb. Lebensmittelbetriebe). Besonders hervorzuheben ist zudem der Standortbereich an
der Hammersbecker Str./ Georg-Gleistein-Stralde, welcher neben zwei Lebensmittelbe-
trieben, weitere arrondierende Nutzungen sowie zentrenergdnzende Funktionen auf-
weist. Dieser Bereich wird daher hinsichtlich der quantitativen und qualitativen Ausstat-
tung im Rahmen des Zentrenkonzeptes im Hinblick auf eine Ausweisung als Nahversor-
gungszentrum Uberpruft.

Abbildung 64: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Vegesack nach GréoBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

116



Durch die sinkende Bedeutung und die hohen Leerstandzahlen im Einkaufszentrum Ha-
ven H66vt im Stadtteilzentrum hat sich die Verkaufsflache in Vegesack um rd. 21 % ver-
ringert. Aquivalent ist die Betriebsanzahl um knapp 100 Betriebe gesunken. Die Verkaufs-
flachenausstattung hat sich im Zuge des Bedeutungsverlusts des Haven Ho6vt auf den
Wert von 1,36 m? Verkaufsflache je Einwohner*in reduziert und liegt damit leicht unter
dem deutschen und dem Bremer Durchschnitt (vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum nimmt noch immer mehr als die Halfte der Verkaufsflache im Stadt-
teil ein (rd. 52 %). Diese konzentrieren sich in Form einer attraktiven FuRgangerzone auf
die Gerhard-Rohlfs-Stral’e, den Sedanplatz, die 6stlich angrenzenden Einkaufsstralen
sowie das Ostlich der Querverbindung An der Fahre liegende Einkaufszentrum Haven
HoOvt. Trotz der zahlreichen Leerstande im Einkaufszentrum Haven Hoéovt ist in Vege-
sack noch immer ein hoher Anteil im mittelfristigen Bedarfsbereich respektive der Waren-
gruppe Bekleidung vorhanden. Als Magnetbetriebe des Stadtteilzentrums dienen u. a. ein
Verbrauchermarkt, ein Lebensmitteldiscounter, zwei Drogeriefachmarkte und verschie-
dene Fachmarkte der mittelfristigen Bedarfsstufe (u. a. der Warengruppen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren), jedoch mit fehlendem Angebot im Bereich Unterhaltungselektronik,
Elektrogerate, Sportartikel und junge Mode.

Im Rahmen der Umstrukturierung des Haven H66vt wird der in Richtung Fuldgangerzone
exponierte Bauteil B abgerissen und durch ein gemischtes Quartier ersetzt. Es erfolgt
eine Konzentration der Einzelhandelsnutzungen im rickgelagerten Bauteil D, wodurch
eine Verringerung der Verkaufsflache (auf das heutige Niveau) bei gleichzeitiger Reali-
sierung von ca. 200 Wohneinheiten erfolgt.

In stadtebaulich integrierter Lage finden sich u. a. viele grof¥flachige Einzelhandelskon-
zepte insbesondere Nahversorger sowie ein Baumarkt und kleinteilig arrondierende An-
gebote, welche rd. 42 % der Verkaufsflache Vegesacks ausmachen (vgl. nachfolgende
Abbildung). Insbesondere im Bereich der Hammersbecker Stral’e/Meinert-Loffler-Stralle
ist ein wichtiger Einzelhandelsstandort zu erkennen, welcher vornehmlich Angebote der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel vorhalt.

Tabelle 72: Einzelhandelsbestand in Vegesack*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung*
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 334 242 -28 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 57.640 45.646 21 %
Verkaufsflache je Einwohner*in 167 136 0,31

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

43 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerungen
und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte héchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Maobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000

mbes. STZ msiL mniL

Abbildung 65: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Vegesack
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Insbesondere durch die zahlreichen Geschéaftsaufgaben im Haven Ho6vt hat sich die
Zentralitat von Vegesack deutlich verringert. Die Sortimente Bekleidung und Schuhe/Le-
derwaren weisen zwar noch immer eine erhoéhte Zentralitat auf, jedoch sind andere Wa-
rengruppen deutlich unterdurchschnittlich ausgestattet und besitzen deshalb eine z. T.
sehr geringe Zentralitat (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 73: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitidtswerte in Vegesack

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m? Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 16.630 0,50 92,1 77,1 119 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 3.100 0,09 14,6 12,1 121 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.490 0,04 3,0 3,8 79 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 1.320 0,04 47 5,7 82 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 22.540 0,67 114,3 98,7 116 %
Bekleidung 7.490 0,22 23,7 17,6 135 %
Schuhe/Lederwaren 2.060 0,06 71 4,7 149 %
Pflanzen/Gartenbedarf 1.500 0,04 2,0 2,8 69 %
Baumarktsortiment i.e.S. 2.050 0,06 2,8 16,4 17 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 2.140 0,06 29 2,3 127 %
ipgsl\évaren/BasteIn/Hobby/Musikinstru- 1.860 0,06 6.3 44 141 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 520 0,02 1,5 3,7 42 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 17.610 0,53 46,3 51,9 89 %
{\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 680 0,02 44 27 161 %
'Srizzz:::éfjtrzd|nen/Dekostoffe/S|cht- und 20 0,00 0.0 2.1 1%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 1.180 0,04 2,9 2,0 147 %
Mobel 530 0,02 0,7 10,3 7%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1.190 0,04 3,6 57 63 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.050 0,03 8,3 13,1 63 %
Uhren/Schmuck 450 0,01 3,1 24 128 %
Sonstiges 410 0,01 0,9 1,1 84 %
Langfristiger Bedarfsbereich 5.500 0,16 24,0 39,4 61 %
GESAMT 45.650 1,36 184,6 190,0 97 %
Vergleich 2006 57.640 1,67 2211 -* 127 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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Nahversorgungsstruktur

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des taglichen Bedarfs werden nachfol-
gend die Nahversorgungsstrukturen in Bremen analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob
und inwieweit die Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten flachendeckend
gewahrleistet werden kann. In diesem Kontext findet auch ein Abgleich der geplanten
Wohnsiedlungsflachenentwicklung und der prognostizierten Einwohner*innenentwicklung
(geman kleinraumiger Bevolkerungsprognose 2030) mit dem Netz der Nahversorgungs-
standorte statt.

Eine Differenzierung erfolgt nach den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren. Das Nahversorgungskonzept beinhaltet dartiber hinaus ein Prifschema
der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (insb. Lebensmittelmarkte, siehe Kon-
zept).

51 GESAMTSTADTISCHE NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Bremen weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 247.830 m? in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 44.750 m? in der Warengruppe Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken** auf, was einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,44 m?
je Einwohner*in (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,08 m? je Einwohner*in (Droge-
riewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? je
Einwohner*in*® und im Bereich der Drogeriewaren etwa auf dem Niveau des Bundes-
durchschnitts von rd. 0,08 m? je Einwohner*in46.

Die Zentralitat von rd. 110 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 107 % im
Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen Sortimen-
ten gebunden werden kann und dartber hinaus geringfiigig Kaufkraft aus dem Umland
zuflief3t.

4 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgek(irzt.

45 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.
46 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 74: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Bremen der Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren in Bremen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Einwohner*innen (inkl.
Entwicklung bis 2023)

567.767 (+1,5 %)

Sortimentsspezifische

Verkaufsfliche 247.830 #4790
Verkauffﬂache je Ein- 0.44 0,08

wohner*in

Sortlmt'erltsspezmsche 110 % 107 %

Zentralitat

Verkaufsflache nach La- 42 % ZVB 33 % sil 25 % niL 27 % ZVB 19 % siL 54 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

14x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
49x  Supermarkt

97x Lebensmitteldiscounter

58x Sonstiger Lebensmittelmarkt

39x  Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 28 % Lebensmittelvollsortimenter 36 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp

41 % Lebensmitteldiscounter 64 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache je EW 0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter

nach Betriebstyp*

2 . )
0,14 m?> Lebensmitteldiscounter 0,04 m*  Drogeriefachmarkte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; sonstige Lebens-
mittelméarkte mit Nahversorgungsfunktion z. B. Biomarkte, ethnische Supermarkte; *bezogen auf Gesamtverkaufsflache

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Bremen 218 Lebensmittelmarkte Gber 100 m? ange-
siedelt.#” Davon sind 97 Betriebe filialisierte Lebensmitteldiscounter. Die Lebensmittel-
vollsortimenter teilen sich auf in 49 filialisierte Supermarkte sowie 14 Verbraucher-
markte/SB-Warenhduser. Weiterhin befinden sich 58 weitere Anbieter mit einem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtgebiet (z. B. ethnische Super-
markte, Bio-Supermarkte). Damit erreichen die gegentiber den Lebensmitteldiscountern
qualitativ hochwertiger ausgestatteten Super- bzw. Verbrauchermarkte ein geringeres
Marktgewicht, wodurch der Betriebstypenmix in Bremen im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in qualitativer Hinsicht aktuell als verbesserungsfahig zu bewerten ist.

Zudem befinden sich in Bremen 39 filialisierte Drogeriefachmarkte, welche rd. 36 % der
Verkaufsflache der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken bilden. Das
Angebot der Drogeriefachmarkte wird u. a. durch Parfimerien und Apotheken sowie
durch Randsortimente der Lebensmittelmarkte erganzt. Der Einzelhandelsbestand der
Warengruppe befindet sich zu groRen Teilen in nicht integrierten Lagen und an Sonder-
standorten und ist somit eher kritisch zu bewerten.

5.2 UBERGEORDNETE BEURTEILUNG DER NAHVERSORGUNGS-
SITUATION IN DEN STADTTEILEN VON BREMEN

Die Umsatzentwicklung, die Zentralitdt und die in der Realisierung befindliche Einzelhan-
delsentwicklungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie die Einwoh-
ner*innenentwicklung und zukiinftig bedeutsame Wohnbauprojekte in den einzelnen
Stadtteilen in Bremen bedingen die Angebots- und Nachfragesituation und somit auch

4"Eingeschlossen sind alle Lebensmittelmarkte, die einen grundsatzlichen Beitrag zur Nahversorgung leisten (z. B. Bio-
supermarkte, ethnische Supermarkte). Nicht eingeschlossen sind z. B. Getrankemarkte oder Spezialitdtengeschéfte.
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mogliche Handlungsbedarfe in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (insge-
samt rd. 13.000 m? Verkaufsflache). Anhand dieser Daten, welche die Bestandssituation
und zukinftige Entwicklungen miteinbeziehen, lassen sich ndherungsweise und qualitativ
konzeptionelle Handlungserfordernisse in den einzelnen Stadtteilen darstellen. Bei der
stadtteilspezifischen Betrachtung werden bereits umgesetzte (aber im Rahmen der Be-
standserhebung noch nicht erfasste) oder in konkreter Planung befindliche Vorhaben (be-
stehendes Baurecht) berlcksichtigt.

Insgesamt wird fiir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis 2023 aufgrund der
dargestellten Rahmenbedingungen ein positives Umsatzwachstum im stationaren Einzel-
handel (und damit ein gewisser absatzwirtschaftlicher Entwicklungsimpuls) prognostiziert.
Durch die stark divergierenden Zentralitdten ergeben sich allerdings unterschiedliche
Handlungsbedarfe. Die Stadtteile Mitte, Hemelingen und Osterholz sind stark Gberdurch-
schnittlich ausgestattet. Die Stadtteile Oberneuland und Schwachhausen weisen hinge-
gen stark unterdurchschnittliche Zentralitaten auf. Weitere (positive wie negative) Impulse
gehen von der stadtteilspezifischen Bevoélkerungsentwicklung bis 2023 (z. B. deutlich po-
sitive Bevélkerungsentwicklung u. a. in den Stadtteilen Walle und Ostliche Vorstadt, leicht
negative Bevolkerungsentwicklung u. a. in den Stadtteilen Obervieland und Findorff) so-
wie von grofieren im Bau oder in der Planung befindlichen Stadtquartieren aus. Die hier
bertlicksichtigten Wohnbauentwicklungen sind die Uberseestadt, die Gartenstadt Werder-
see, der Wohnpark Obervieland, das Tabakquartier und das Hulsbergviertel.

Bevélkerungs- Neues
Zentralitéat entwicklung Stadtquartier
vicee | NN o |
Hemelingen W W, . 1,2%
Osterholz _WVW/W/////Z . -
ey 777 0
pincorr Ty |
Ostiche Vorstadt 0

Abblldung 66: Absatzwirtschaftliche Entwicklungserfordernisse der Stadtteile in der Warengruppe Nahrungs und Genussmittel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand
31.10.2017); #% = iiberdurchschnittliche Zentralitat, # = unterdurchschnittliche Zentralitét

Durch in der Realisierung befindliche sowie seit der Bestandserhebung umgesetzte Ein-
zelhandelsvorhaben werden rechnerische Handlungsbedarfe im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel relativiert.

GroRere quantitative Handlungsbedarfe sind in den Stadtteilen Schwachhausen, Ostliche
Vorstadt und Burglesum sowie in Oberneuland, Borgfeld, Vahr und Horn-Lehe zu erken-
nen. Lediglich geringe Handlungsbedarfe sind in Findorff, Gropelingen und Neustadt zu
identifizieren. Die Stadtteile Mitte, Hemelingen, Osterholz, Vegesack, Blumenthal und
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Woltmershausen sind gemal} der Prognose auch zukilinftig gut ausgestattet (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Handlungsbedarfe kdnnen sich jedoch weiterhin auch aufgrund qualitati-
ver und raumlicher Defizite ergeben, welche in den folgenden Kapiteln konkretisiert wer-

den.

Tabelle 75: Handlungsbedarf nach Stadtteil in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Vorhaben in Realisie-

Stadtteil Zentralitat runglbereits realisiert Handlungsbedarf
Mitte 244 % Lebensmittelvollsortimenter L1000
Hemelingen 163 % 10
Osterholz 162 % HEN
Walle 126 % [
Vegesack 119 % 10
Neustadt 119 % [H
Obervieland 115 % __[HN
Blumenthal 113 % Lebensmitteldiscounter IO
Gropelingen 112 % [N
Woltmershausen 111 % 100
Huchting 110 % _|H
Findorff 98 % [
Horn-Lehe 96 % Lebensmitteldiscounter HmOC]
Vahr 91 % HE[]
Borgfeld 83 % | |
Burglesum 82 % Lebensmittelvollsortimenter [ ] |=]
Ostliche Vorstadt 79 % 1 ]|
Oberneuland 43 % 1 ]|
Schwachhausen 29 % 1 ]|

Quelle: Darstellung Stadt + Handel;

mmm= hoher Handlungsbedarf, mm =

mittlerer Handlungsbedarf, m =

o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

geringer Handlungsbedarf,
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Mitte

Osterholz
Grépelingen®
Vegesack
Blumenthal
Huchting
Hemelingen
Horn-Lehe
Obervieland
Neustadt

Walle

Ostliche Vorstadt
Burglesum
Findorff

Vahr

Borgfeld
Woltmershausen
Schwachhausen

Oberneuland

Mégliche absatzwirtschaftliche Entwicklungsimpulse auf Stadtteilebene sind ebenfalls fur
die Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken ermittelt worden (vgl. nach-
folgende Abbildung). Fir diese wird bis 2023 ebenfalls ein positives Umsatzwachstum im
stationaren Einzelhandel erwartet, durch die ein entsprechendes Verkaufsflachenwachs-
tum zu erwarten ist (insgesamt rd. 4.000 m? Verkaufsflache). Durch die sehr differenzierte
Zentralitat sollte das Verkaufsflachenwachstum vornehmlich in die Stadtteile mit unter-
durchschnittlichen Ausstattungskennziffern bzw. mit Gberdurchschnittlichem Bevodlke-
rungswachstum konzentriert werden. Die Stadtteile Mitte, Osterholz und Grépelingen sind
bereits jetzt stark Gberdurchschnittlich ausgestattet und weisen daher rechnerisch keinen
nennenswerten Handlungsbedarf auf. Die Stadtteile Oberneuland, Schwachhausen,
Woltmershausen und Borgfeld weisen hingegen stark unterdurchschnittliche Zentralitaten
auf. Weitere (positive wie negative) Impulse gehen auch hier von der stadtteilspezifischen
Bevolkerungsentwicklung bis 2023 (s. 0.) sowie von gré3eren im Bau oder in der Planung
befindlichen Stadtquartieren aus (vgl. nachfolgende Abbildung). Durch in der Realisierung
befindliche Drogeriefachmarkte werden mogliche Handlungsbedarfe z. T. relativiert (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Bevélkerungs- Neues

Zentralitat entwicklung Stadtquartier
NNy o |
7 e O
B o=
_MW | 0.

104 % / | 029
[ RS
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0% 05% 1
% [ 1)
1)
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3% O 04% ||
- S [ R
IETRDY, /) | 0.0%
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WXy 03% |
17 L4 Bor

Abbildung 67: Absatzwirtschaftliche Entwicklungserfordernisse der Stadtteile der Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken

Quelle: Darstellung Stadt

+ Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand

31.10.2017); ## = (iberdurchschnittliche Zentralitat, # = unterdurchschnittliche Zentralitat

Insgesamt lassen sich auf quantitativer Ebene hohe Handlungsbedarfe in den Stadtteilen
Schwachhausen, Woltmershausen, Borgfeld, Vahr, Findorff, Burglesum, Ostliche Vor-
stadt, Walle und Neustadt sowie in Oberneuland, und Horn-Lehe erkennen. Auch in He-
melingen lasst sich ein gewisser (geringerer) Handlungsbedarf identifizieren.

124



Tabelle 76: Handlungsbedarf nach Stadtteil in der Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken

Vorhaben in Realisie-

Stadytteil Zentralitat rung/bereits realisiert Potenziale
Mitte 574 % Drogeriefachmarkt L1010
Osterholz 220 % 100
Gropelingen 193 % LI
Vegesack 121 % 1010
Blumenthal 112 % LI
Huchting 104 % 100
Hemelingen 102 % ||
Horn-Lehe 90 % | =
Obervieland 80 % | |
Neustadt 76 % Drogeriefachmarkt . . n
Walle 75 % HEN
Ostliche Vorstadt 69 % HEE
Burglesum 67 % HEN
Findorff 53 % L] ]
Vahr 53 % HEE
Borgfeld 34 % HEN
Woltmershausen 31 % 1 1
Schwachhausen 22 % 1 1
Oberneuland 17 % Drogeriefachmarkt ] =]
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; mwmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbedarf, m = geringer Handlungsbedarf,

o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

Insgesamt I&sst sich feststellen, dass mogliche quantitative Entwicklungsimpulse im nah-
versorgungsrelevanten Bereich nicht im ,Giel3kannenprinzip“ in Bremen verteilt werden
sollten. Stattdessen empfiehlt sich ein anhand der Ausstattungskennziffern und der zu-
kinftigen Entwicklungen (sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite) ab-
geleitete Priorisierung in Form des oben dargestellten Handlungsbedarfes. Beispielhaft
Iasst sich feststellen, dass ein Verkaufsflachenpotenzial von rd. 4.000 m? in der Waren-
gruppe ,Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken* ca. der Verkaufsflache von zehn Dro-
geriefachmarkten entsprechen wirde. Dieses Potenzial sollte auf die richtigen Standorte
in den Stadtteilen mit hohem Handlungsbedarf aufgeteilt werden. Nicht beriicksichtigt
werden in dieser (vereinfachten) Aussage allerdings die (z. T. umfangreichen) Randsorti-
mentsanteile bei Lebensmittelmarkten (s. 0.) sowie die aus der versorgungsstrukturellen
Situation (rdumlich, quantitativ, qualitativ) abzuleitende bottom-up-Betrachtung der Ver-
kaufsflachenpotenziale.
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6 Anhang

Anhang: Aufbereitete Liste Kund*innenherkunft

Stadytteil Ortsteil Hauptwarengruppe Verkaufsflache in m?

Mitte Altstadt Schuhe 107
Mitte Altstadt Bekleidung 76
Mitte Altstadt Bekleidung 60
Mitte Altstadt Nahrungs- und Genussmittel 56
Mitte Altstadt Sportartikel/Fahrradder/Camping 250
Mitte Altstadt Sportbekleidung und Sportgerate 4.564
Mitte Altstadt Nahrungs- und Genussmittel 64
Mitte Altstadt Bekleidung 300
Mitte Altstadt Uhren/Schmuck 29
Mitte Altstadt Bekleidung 974
Mitte Altstadt Nahrungs- und Genussmittel 54
Mitte Altstadt Bekleidung 96
Mitte Altstadt Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel, Hausrat) 124
Ostliche Vorstadt Steintor Bekleidung 88
Ostliche Vorstadt Steintor PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 106
Mitte Ostertor Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel, Hausrat) 77
Mitte Ostertor Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel, Hausrat) 28
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Anhang: Erhobene Sortimente der Einzelhandelsbestandserhebung in der Region Bremen

1 Nahrungs- und Genussmittel

25 Leuchten

112 Getranke

26 Mobel

2 Drogerie- und Parfiimeriewaren

27 Kiichen

3 Apotheken

28 Blromobel

4 Schnittblumen

29 Gartenmobel

5 Tiernahrung

30 Haus- und Tischwasche, Heimtextilien (Gardinen),
Raumausstattung

6 Zooartikel inkl. lebende Tiere

31 Matratzen

7 Schreibwaren und Buroartikel

32 Teppiche (Einzelware)

8 Zeitungen, Zeitschriften

33 Teppichbdden, FulRbodenbelage (Parkett, Laminat, Kork)

9 Blcher

34 Bau- und Heimwerkerbedarf (gemischt)

10 Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelsatze (z.B. Modellbau,

Modelleisenbahnen)

35 Sanitar-/Badeinrichtung, Farben/Lacke, Tapeten, Werk-

zeuge, Eisenwaren

11 Bekleidung, Wésche, Pelze

36 Holz, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Rollladen, Marki-

sen, Turen

12 Handarbeiten, Wolle, Stoffe, Kurzwaren

37 Gartenbedarf (Gerate, Pflege- und Dingemittel, Pflan-

zengefalie)

13 Schuhe

38 Indoor Pflanzen

14 Lederwaren

39 Outdoor Pflanzen

15 Sportbekleidung und Sportgerate (ausgenommen Grof3-
gerate)

40 Kfz-Zubehor

16 Optik

41 Fahrrader und Zubehor

17 Hoérgerate

42 grolteilige Camping- und Sportgerate

18 Uhren, Schmuck

43 Musikalien

19 Sanitatswaren, orthopadische Waren

44 Waffen, Jagdbedarf

20 Neue Medien/ Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)

45 Angelgerate

21 ElektrogrofRgerate

46 Motorradzubehor

22 Elektrokleingerate

47 Kinderwagen

23 Haushaltswaren (Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkarti-

kel, Hausrat

48 Babyartikel (ohne Spielwaren und Bekleidung)

24 Kunst (Bilder, Rahmen, Spiegel)

49 Aktionsware (bei Eingabe aufschlisseln)
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Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen
Steuerungsgruppe Fortschreibung ZNK (Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, Die Senatorin fir Wirtschaft, Arbeit und Europa, Handelskammer Bremen, Handelsverband Nordwest) und Stadt+Handel

Beteiligung der Beirate, Trager offentlicher Belange und gemal § 3 (4) Raumplanerischer Vertrag zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept

1) Beirate

2) Region - gemal § 3 (4) Raumplanerischer Vertrag zum Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept
3) Trager offentlicher Belange

Abklrzungen:

ZNK: Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen
RZEHK: Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen

STZ: Stadtteilzentrum

NVZ: Nahversorgungszentrum

1) Beirdte

Anlage 3

Stellungnahme von
(erhalten am)

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

Beirat Horn-Lehe

21.02.2020
Vorstellung in
Beiratssitzung am
16.01.2020

1. Stadtteilbezogene Analyse

Insgesamt sieht der Beirat die Nahversorgung durch die Zentren Lestra,
Muhlenviertel, Horner HeerstraRe, Edisonstrale, Universitat, Wilhelm-
Rontgen-Stralie entsprechend des Gutachtens gut aufgestellt. Auch bei der
prognostizierten Bevdlkerungszunahme ist von einer quantitativ und qualitativ
guten Nahversorgung auszugehen. Die zentralen Versorgungsbereiche sind
fur die Einwohner im Radius von 500 bis 700 m fuRlaufig gut zu erreichen.

2. Stadtteilzentrum Horn-Lehe

Mit der Einrichtung der Sparkasse im Mduhlenviertel ist eine moderne,
kundenfreundliche Stadtteilfiliale entstanden. Dienstleister wie die Sparkasse
Bremen haben jedoch durch den Abbau der kleinen Zweigstellen bei den
Burgern Unzufriedenheit ausgeldst. Viele Kund*innen vermissen die fulllaufig
zu erreichenden Filialen. Versorgungslicken bei der Bargeldausgabe
schliefen die Discounter in Horn-Lehe und auch die Markus-Apotheke im
Wilhelm-Rdntgen-Quartier. Der Burger-Service ,Horn to Hoopen® bietet
einmal wodchentlich einen kostenlosen Fahrdienst zur Stadtteilfiliale der
Sparkasse im Muahlenviertel an.

Fragen und Forderungen:
- Wie kann die Aufenthaltsqualitdt entlang der Leher Heerstralke erhdht
werden? (siehe Gutachten S.178)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwéagung zu
berlcksichtigen (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fur die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen MaRnahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden mussen. Es bildet damit auch zum Beispiel

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung




Anlage 3

Stellungnahme von
(erhalten am)

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

- Wie kann das Einzelhandelsangebot im mittel- und
Bedarfsbereich gestarkt werden? (siehe Gutachten S.178)

langfristigen

- Perspektivisch konnte sich der Beirat Horn-Lehe an dieser Stelle
(Stadtteilzentrum) oder im Bereich der Nahversorgungszentren die
Ansiedlung eines Unverpacktladens vorstellen.

- Der Beirat winscht sich Anregungen und Unterstitzung zur
Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums (siehe Entwicklungsziele)
seitens der zustandigen Ressorts (Stadtentwicklung, Wirtschaft) und ggf.
der Handelskammer.

3. Nahversorgung

3.1 Wilhelm-Roéntgen-Quartier:

Ende 2019 wurde eines der letzten und seit Jahrzehnten betriebenen
Einzelhandelsgeschéafte mit Sortiment flr Buro-, Spielzeug-, Zeitungs- und
Postkartenartikel Ende geschlossen. An dieser Stelle erdffnete ein Kosmetik-
studio. Dieses schwacht das Nahversorgungszentrum, da ein wichtiger
Kommunikationsort verlorengegangen ist.

Die in direkter Nachbarschaft gelegenen Grundstlicke der Discounter Rewe
und Lidl an der Leher Heerstrale sind durch einen hohen und schweren
Holzzaun voneinander getrennt. Dies flhrt dazu, dass die beiden Discounter
von den Kunden als getrennte Nahversorgungszentren wahrgenommen
werden. Die jetzige Verkehrsbeziehung kann nur umstandlich tber die Leher
Heerstralle (Autofahrer und nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer) oder die
Robert-Bunsen-Stral’e (nur nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer) genutzt
werden. Dies senkt die Attraktivitat des Versorgungszentrums und fuhrt zu
unnoétigen Verkehrsbelastungen und wahrend des Berufsverkehrs oder an
Samstagen zu Staubildung und Engpassen an den Ein- und Ausfahrten an
der Leher HeerstraRe. Eine Offnung zwischen den Grundstiicken wird als
dringend nétig erachtet und wiirde die Attraktivitat des Bereiches erhdhen.

3.2 Edisonstralte
Das Gutachten sieht ,dringenden Handlungsbedarf” (siehe S.205) z.B. in der
quantitativen und qualitativen Erweiterung des Einzelhandelsangebotes und

Anknupfungspunkte fir die Einbindung der Handlerschaft und
Immobilieneigentumer*innen.

Dies gilt auch firr die Empfehlung bzw. das Entwicklungsziel im Gutachten die
Aufenthaltsqualitdt im Stadtteilzentrum zu erhéhen, um die Funktion als
Zentrum zu starken.

Das ZNK bietet mit der Definition des Stadtteilzentrums Horn-Lehe die
Grundlage dafir, dass sich im Stadtteilzentrum auch (groR¥flachiger)
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten entwickeln kann, der zu einer
Starkung des Angebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich fiihren
kann. Das ZNK bietet also die Mdoglichkeit fur solche Entwicklungen und
definiert einen Positivstandort fir diese Entwicklungen, kann aber keine
Entwicklung aktiv initiieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Aussagen des ZNK wirden
dem nicht entgegenstehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die zustandigen Ressorts und die
Handelskammer stehen im Rahmen ihrer definierten Zustandigkeiten und
Aufgaben fir weitere Unterstitzung zur Verflgung.

Der Hinweis zur SchlieRung des Betriebes wird zur Kenntnis genommen. Das
Gutachten und das =zuklnftige fortgeschriebene Zentren- und
Nahversorgungskonzept basieren auf einer gesamtstadtisch einheitlichen
Datenbasis, darunter der Bestandserhebung von Stadt+Handel von 2016/17.
Auf Bestandsveranderungen wird in relevanten Einzelfallen im Text
eingegangen. Eine Aktualisierung von Karten und Tabellen ist nicht leistbar.

Zentren im Sinne des ZNK zeichnen sich aus durch eine kompakte Struktur
und funktionierende Laufe. Die genannte Situation mit der Barriere zwischen
den Parkplatzen ist dem nicht zutraglich. Die Verbesserung der
Lagezusammenhange im Zentrum durch stadtebaulich gestalterische
Auswertungen wurde als Entwicklungsziel fur das Nahversorgungszentrum
genannt. Dies kann nicht im Rahmen des ZNK erfolgen (s.0.), sondern kann
nur in Folgeprozeesen konkretisiert und umgesetzt werden.

Eine Erreichbarkeit des Zentrums von umliegenden Wohnquartieren aus ist
wichtig. Die Umsetzung kann nicht im Rahmen des ZNK erfolgen (s.o.),
sondern kann nur in Folgeprozessen konkretisiert und umgesetzt werden.

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung
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der Starkung der
FuRwegeverbindung
Edisonstrale.
Zudem fehlt flir die nahezu 12.000 Einwohner*innen im sogenannten
mittelfristigen Bedarfsbereich ein Drogeriebedarfsangebot.

FulBwegeverbindungen, z.B. Schaffen einer
(Durchstich) von der Stralle Im Hollergrund zur

3.3 Leher Heerstralde:

Keine weiteren Anmerkungen

Der Beirat sieht Bedarf zur Starkung der beiden erstgenannten
Nahversorgungszentren, nicht zuletzt aufgrund der starken ,Sogwirkung“ des
Muhlenviertels. Hier sind Anregungen und Unterstitzung der Ressorts sowie
der Handelskammer geboten.

4. Wunsch nach Fortschreibung und standiger Aktualisierung des Konzepts
Der Beirat erwartet vor dem Hintergrund der schon lange zurlckliegenden
Erhebungen aus dem Jahr 2017 eine weitere Fortschreibung und die standige
Aktualisierung des Berichtes.

Er bittet ferner um die Erfassung des universitaren Bereiches mit Aldi- und
Aleco-Markt sowie Backerei als weiteres Nahversorgungszentrum.

Durch die Ausweisung des Nahversorgungszentrums Edisonstralie ist eine
Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts moglich. Dies wirde zur Starkung des
Nahversorgungszentrums beitragen.

Ein Kernelement des ZNK ist das hierarchisch aufgebaute Zentrenmodell mit
den Zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, besonderen
Stadtteilzentren,  Stadtteilzentren und  Nahversorgungszentren. Die
Stadtteilzentren besitzen einer Versorgungsfunktion fir die einzelnen
Stadtteile und weisen Angebote insbesondere im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich auf. Die Nahversorgungszentren nehmen im Bereich der
Nahversorgung die Versorgung fir die umliegenden Siedlungsbereiche und
Ortsteile wahr, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehen (s. S. 237
f.). Bei Entwicklungen (Bauleitplanung) in einem (héherrangigen) Zentrum ist
immer auch stadtebaulichen Auswirkungen auf andere Zentrale
Versorgungsbereiche zu berlcksichtigen. Die o0.9g. MalBnahmen und
Entwicklung kénnen zu einer Starkung der beiden Nahversorgungszentren
fuhren. Eine Schwachung der beiden Zentren zugunsten des
Stadtteilzentrums ist nicht Ziel des Konzepts. Die zustandigen Ressorts und
die Handelskammer stehen im Rahmen ihrer definierten Zustandigkeiten und
Aufgaben fur weitere Unterstitzung zur Verfigung.

Es ist vorgesehen, das Konzept regelmaRig zu evaluieren und fortzuschreiben
(s. Kapitel 14 Schlusswort).

Die genannten neuen Einzelhandelsangebote im Bereich der Universitat
haben flr die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs der Studierenden
und Angestellten sowie der Bewohner*innen der Wohnheime im Bereich
Universitat/Technologiepark eine Bedeutung. Jedoch qualifizieren sie nicht fur
die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums im Sinne der im Gutachten
genannten  Anforderungen an die Ausweisung von  zentralen
Versorgungsbereichen. Die seit der Einzelhandelserhebung eréffneten
Betriebe sind als ,realisierte Neuansiedlung” im Nahversorgungskonzept
enthalten.

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Beirat Huchting
25.03.2020

Vorstellung in
Ausschusssitzung
Bau,
Stadtentwicklung,
Wirtschaft, Umwelt-
und  Klimaschutz
am 21.01.2020

[Die Zahlen beziehen sich auf handschriftiche Anmerkungen im Text, die
ebenfalls Ubersendet wurden.]

1.) Seite 61: Die Ortsteile Mittelshuchting und Kirchhuchting sind nicht stark
landwirtschaftlich genutzt. Die Hauptpragung ist Wohnen sowie Einzelhandel
und Gewerbe. Landwirtschaft wird in Mittelshuchting lediglich extensivim NSG
Ochtumniederung Brokhuchting betrieben. Ebenfalls nur extensiv wird der
Park links der Weser als Landschaftspark und das Grunland als extensive
Weideflachen bewirtschaftet.

2.) Seite 61: Huchting ist Uberdurchschnittlich im Vergleich zur gesamten
Stadtgemeinde Bremen gewachsen (vom 31.12.2017 auf den 31.12.2018 mit
347 Personen Uber 1%). Durch neue Baugebiete und aktuelle Entwicklungen
wird der Stadtteil weiter wachsen und zwar deutlich.

Der Hinweis zur Beschreibung der beiden Ortsteile in der stadtteilspezifischen
Analyse wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zum Bevdlkerungsstand 31.12.2018 und zum mdglichen
Wachstum des Stadtteils wird zur Kenntnis genommen. Grundlage fir das
vorliegende Gutachten waren die offiziellen Zahlen des Statistischen
Landesamts mit Stichtag 31.12.2017. Jedoch gehen auch aktuellere

In der Beschreibung des Stadltteils wird

der Passus, dass Huchting stark
landwirtschaftlich genutzt ist,
gestrichen.

Keine Anpassung
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3.) Seite 61:
Einwohner*innen

Huchting hat Stand 31.12.2018 inzwischen 30.774

4.) Seite 62: Statt real sind dort seit 2019 rewe und Kult (Mode/Bekleidung)
angesiedelt

5.) S. 179: Ergénzung stadtischer Flachen an der Kirchhuchtinger Landstralle
Ecke Willakedamm als Potenzialflachen

7.) Seite 62: Es fehlt die Ladenzeile Norderlander Stralde einschlieRlich des
dort stattfindenden Wochenmarktes

8.) Seite 180: statt real ist dort nun rewe und Kult. Magneten sind u.a. TKMaxx,
rewe, Kult, Camp David und Cubus und das neue Spiele Max.

9.) Seite 180: die stadtebauliche Analyse ist in Bezug auf den Dorfplatz
unzutreffend. Der Huchtinger Dorfplatz ist zwar vor Jahren umgestaltet
worden. Allerdings hat er niemals die Funktion als Dorfplatz durch diverse
Schwachen erflllen kénnen. Es handelt sich um eine schlichte Verkehrsflache
mit  fehlenden = Raumkanten ohne jedwede Aufenthaltsqualitat.
Verschattungen, Windproblematik, der wungunstige Zuschnitt und ein
erdriickender Center-Point ohne Gegengewicht oder zusammenhangende
Gestaltung sind wesentliche Schwachen des Platzes. So ist es auch nicht
verwunderlich, dass seit einigen Monaten dort kein Wochenmarkt mehr
stattfindet. Gemeinschaftsveranstaltungen finden dort ebenfalls nicht mehr
statt (mit Ausnahme des Nikolaus-Singens, eine kleine, eineinhalbstliindige
Veranstaltung). Der ungenliigenden Verbindung zwischen Roland-Center und
Stadtteilzentrum ist zuzustimmen. Diese bedarf dringend der Verbesserung
und Aufwertung.

Bevolkerungsvorausberechnungen des Statistischen Landesamts nicht von
einem mittel- bis langfristigen Bevolkerungswachstum des Stadtteils aus. Auf
Bestandsveranderungen wird in relevanten Einzelfallen im Text eingegangen.
Eine Aktualisierung von Karten und Tabellen ist nicht leistbar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis zu den Entwicklungen im Roland-Center wird zur Kenntnis
genommen.

Das Gutachten und das zukilnftige fortgeschriebene Zentren- und
Nahversorgungskonzept basieren auf einer gesamtstadtisch einheitlichen
Datenbasis, darunter der Bestandserhebung von Stadt+Handel von 2016/17.
Auf Bestandsveranderungen wird in relevanten Einzelfallen im Text
eingegangen. Eine Aktualisierung von Karten und Tabellen ist nicht leistbar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Abgrenzung des
Stadtteilzentrums entsprechend angepasst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Ladenzeile an der
Norderlander  StraBe wurde in der Tat bereits in der
Einzelhandelsbestandserhebung nicht aufgenommen. Auf
Bestandsveranderungen wird in relevanten Einzelfallen im Text eingegangen.
Eine Aktualisierung von Karten und Tabellen ist nicht leistbar. Bei einer

erneuten Bestandserhebung wird dieser Hinweis berlcksichtigt.

Der Hinweis zu den Entwicklungen im Roland-Center wird zur Kenntnis
genommen. Das Gutachten und das zukilnftige fortgeschriebene Zentren-
und Nahversorgungskonzept basieren auf einer gesamtstadtisch
einheitlichen Datenbasis, darunter der Bestandserhebung von Stadt+Handel
von 2016/17. Auf Bestandsveranderungen wird in relevanten Einzelfallen im
Text eingegangen. Eine Aktualisierung von Karten und Tabellen ist nicht
leistbar.

Die Hinweise zur stadtebaulichen Analyse des Dorfplatzes werden zur
Kenntnis genommen. Die Situation ist im Sinne der Zentrenentwicklung in der
Tat negativer als bislang beschrieben. Die stadtebauliche Analyse wird noch
einmal entsprechend angepasst.

Keine Anpassung

Der Zentrensteckbrief wird

entsprechend angepasst.

Anpassung Abgrenzung STZ Huchting

Keine Anpassung

Der Zentrensteckbrief wird

entsprechend angepasst.

Anpassung im Zentrensteckbrief, dass
der Huchtinger Dorfplatz keine hohe
stadtebauliche Qualitat besitzt und
kein Wochenmarkt mehr stattfindet.
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10.) Seite 180: In Bezug auf die Erreichbarkeit muss festgestellt werden, dass
die B75 sowie auch die Kirchhuchtinger Landstrale haufig Uberlastet sind. Die
Erreichbarkeit und die Verkehrsfihrung im Stadtteilzentrum und zum Roland-
Center sind undbersichtlich und  verwirrend, bspw. durch die
Ausfahrtmadglichkeit jeweils nur in eine Richtung und sehr verzweigte Wege.

11.) Seite 180: Entwicklungsziele: Entwicklung und Aufwertung des
historischen Dorfplatzes im nérdlichen Stadtteilzentrum. Entwicklung und
Aufwertung des neuen Stadtplatzes im Herzen des Stadtteilzentrums. Zukunft
des Platzes am Center-Point.

Der Hinweis zur Verkehrsbelastung und Verkehrsfihrung werden zur Kenntnis
genommen.

Die Erganzung und Differenzierung der Entwicklungsziele wird zur Kenntnis
genommen und entsprechend im Konzept angepasst.

Keine Anpassung

Die Entwicklungsziele fur das STZ

Huchting werden

erganzt.

entsprechend

Beirat Gropelingen
04.03.2020

Vorstellung im
Fachausschuss

Bau 22.01.2020

Der Beirat stimmt dem Vorschlag fir das Zentren- und
Nahversorgungskonzept in den meisten Punkten zu. Insbesondere begruf3t er
die Moglichkeit einer Erweiterung des Sonderstandortes um einen Baumarkt.

Er lehnt jedoch die laut Konzept dadurch bedingte striktere Umsetzung der
Sortimentsbegrenzung im Sonderstandort Schragestral’e nachdrticklich ab.
Im Gegenteil fordert er eine Festschreibung eines zuldssigen Anteil von
zentrums- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf bspw. 30 %.

Die Griinde dafur sind:

- Der Sonderstandort ist, wie im Konzept beschrieben, eher
kleindimensioniert. Eine Auswirkung auf das Stadtzentrum oder
andere Stadltteile steht daher nicht zu beflirchten.

- Es gab gute Griinde fiir die Genehmigungen der aktuell bestehenden,
von der urspruanglichen Zielsetzung abweichenden, Ausnahmen. Es
erscheint aber im Interesse der Erwartungssicherheit aller Beteiligten
sinnvoller, einen anscheinend marktgerechten Sortimentsmix
festzuschreiben, anstatt punktuell mit Ausnahmen arbeiten zu
mussen. Das Konzept enthalt dagegen keine schlussige Begrindung
fur einen Zusammenhang der Genehmigungshandhabung mit einer
Ansiedlung eines Baumarktes.
Hinsichtlich eines freifallenden 9.000 gm grofen Grundstiickes am
Schlachthof Schragestrale regt der Beirat im Rahmen der Beplanung
zudem an, diese Flache fur Kleingewerbe auszuweisen, um die
Attraktivitat des Standortes insgesamt zu erhéhen.

- Auf Grund der direkten Nachbarschaft zum Nahversorgungszentrum
Oslebshausen wird der Sonderstandort von der Oslebshauser
Bevolkerung als eine Fortsetzung desselben wahrgenommen. Eine
strikte Trennung der Sortimente ist deshalb kaum nachvollziehbar.

- Wie im Konzept beschrieben, ist der Standort eher
autokundeorientiert. Es erscheint jedoch sinnvoll, den Kunden der
nicht zentrumsrelevanten Sortimente auch eine Mdglichkeit zu geben,
zusatzlich andere Einkaufe zu erledigen, um das Anfahren weiterer
Standorte und damit zusatzlichen Verkehr zu vermeiden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Ziel der Uberplanung des bestehenden Sonderstandorts wird
aufrechterhalten, um das bestehende stadtische und das regionale Ziel des
Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche aufrecht zu erhalten. Es ist trotz
der Vorpragung von Auswirkungen auf die zu schiutzenden und zu
entwickelnden Zentren auszugehen. Die Ansiedlung des Baumarkts in direkter
Nachbarschaft des bestehenden Sonderstandorts Schragestralle fuhrt zu
einer deutlichen Attraktivitatssteigerung des Bestands an zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Nutzungen, die aufgrund der
Zielsetzung einer wohnortnahen Versorgung insbesondere in den zentralen
Versorgungsbereichen vorzusehen sind.

In dem Bebauungsplanverfahren fir den Sonderstandort wird vor dem
Hintergrund der Empfehlungen aus dem Gutachten und unter
Berlcksichtigung des Bestands gepruft, auf welches Mal} die zentren- und die
nahversorgungsrelevanten Sortimente begrenzt werden.

Es ist weiterhin ein stadtisches Ziel, flr das freifallende Teilgrundstiick des
Schlachthofgelandes eine Nutzung durch Kleingewerbe vorzusehen.

Eine stadtebauliche und rdumliche Verbindung des NVZ Oslebshausen und
dem Sonderstandort ist nicht herzuleiten und ist vor dem Hintergrund einer
maoglichst wohnortnahen Versorgung nicht als Zielperspektive zu vertreten.

Keine Anpassung

Beirat Borgfeld

Schwerpunkte der Fortschreibung des o.g. Konzepts sind neben einer
Darstellung des Ist-Standes u.a. (S.5)
» die Berlicksichtigung von Reurbanisierungstendenzen,
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(CDU, Die Griinen
und SPD - ohne
FDP)

30.03.2020

Vorstellung im
Beirat 23.01.2020

+ der demografische Wandel, die Bevolkerungsentwicklung

» der Wandel in der Bedeutung 6ffentlicher Raume

» Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels / der flir Bremen
ortstypischen Sortimentsliste

Festgestellt wird als Trend auch ein deutlicher Ausbau des Filialnetzes an Bio-
Supermarkten (S. 21 — Wertewandel vgl. S. 27). Die fir die Wirtschaftlichkeit
erforderliche Einwohnerzahl fir einen Drogeriemarkt beginnt nach den
Gutachtern bei ca. 10.000 Einwohnern. Als Standortfaktoren fir die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben werden u.a. aufgeflihrt:
Flachenangebot, innerértliche Verkehrsanbindung, Nahe zum Verbraucher,
Kaufkraft, Bevdlkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes. Auch ein Trend zum
Mix aus Handel und Wohnen wird festgestellt (S. 25 f.).

In der Bestandsaufnahme der Geschéfte sowie der Einrichtungen mit
sogenannten zentrenerganzenden Funktionen ist das Gutachten signifikant
unvollstandig und Iasst folgende Einrichtungen aulen vor:

* Vereinsheime der hiesigen

Sportvereine (2x)

* Recyclingstation

* Vereinsheim der Borgfelder

Schutzengilde

* Kindergarten (5x)

* Grundschulen(2x)

» Stiftungsdorf der Bremer

Heimstiftung

* Borgfelder Milchmanufaktur

* Borgfelder Kirche

* Ortsamt Borgfeld

* Hubertus-Apotheke

* Restaurant Mike’s

* Volksbank

« Werkstatt mit TUV

» Jacques’ Wein-Depot

* Gaststatte ,Zum Dorfkrug®

* Aktivita (Physio, 2x)

Das Gutachten kommt dadurch zu einer Fehlverortung der
Nahversorgungsstandorte. So weist das Gutachten in seiner Empfehlung
neben dem richtigerweise genannten Dorfkern ein weiteres am Hamfhofsweg
aus, wo sich jedoch nur ein Aldimarkt befindet.

Der Beirat Borgfeld begriidt die aktuelle Uberarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes fir den Ortsteil Borgfeld und teilt die gemachten
Erkenntnisse und Vorschlage grundséatzlich. Allerdings gibt es aus Sicht der
Ortsteilpolitik einige Punkte, die der Prazisierung bzw. der Erweiterung
bedirfen und in die weitere Abstimmung des Einzelhandelskonzeptes
unbedingt mit einflielen missen.

Um der Borgfelder Regionalitdt und den damit einhergehenden
Eigentimlichkeiten Rechnung zu tragen, haben wir unserem Konzept den

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, ist aber nur bedingt richtig. Die
genannten Einzelhandler sind in der Bestandserhebung mit aufgenommen
worden und finden sich als Punkte zum Beispiel auch in der Abbildung zum
Nahversorgungszentrum Borgfeld auf S. 200 im Gutachten wieder. Zudem
wurden in allen bestehenden zentralen Versorgungsbereichen
(Zentrumsbereich gemaf Abgrenzung 2009 plus die drei direkt angrenzenden
Gebaude) die zentrenerganzenden Funktionen in den Erdgeschosszonen
erhoben. In der Erhebung zum Zentrum Borgfeld sind in der Tat einige mehr
oder weniger direkt an das Zentrum angrenzende Nutzungen nicht erhoben
worden.

Im Rahmen einer Vertiefungsstudie (s.u.) werden diese Nutzungen erganzend
erhoben.

Die weiteren ausflhrlichen Ausfihrungen und Anregungen aus der
Stellungnahme des Beirats (ohne FDP) werden ebenfalls zur Kenntnis
genommen und mit einbezogen in die Erarbeitung der Vertiefungsstudie zur
Nahversorgung und Zentrenentwicklung im Ortsteil Borgfeld, die separat
erganzend zur Fortschreibung des ZNK und unter Einbindung von lokalen
Akteur*innen erarbeitet wird, einflieRen.

Keine  Anderung im
Erganzung erfolgt
Vertiefungsstudie (s.u.)

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Konzept.
durch
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Namen zweier ,Borgfelder Institutionen“ gegeben, welche an den jeweiligen
zukUnftigen Endpunkten liegen.
Gemeint sind hiermit das Ortsamt und der Baumarkt Viohl.

Bedingt durch die Neubaugebiete Borgfeld-Ost und -West hat sich seit dem
Jahr 2000 (Baubeginn) die Bevolkerungszahl in Borgfeld nahezu auf jetzt ca.
9.300 Einwohner verdoppelt. Borgfeld hat also nahezu die Anzahl der fir die
Einordnung als Stadstteil relevante Bevolkerungszahl (10.000) erreicht. Aus
diesem starken Bevolkerungszuwachs, gerade auch von jungen Familien mit
Kindern, ergeben sich neue Herausforderungen fir die Einzelhandelsstruktur
und damit flr das Nahversorgungszentrum des Ortsteils.

Festzuhalten ist, dass das Verkaufsflachenwachstum mit den stark
gestiegenen Einwohnerzahlen nicht standhalt, das Gutachten weist auf eine
unterdurchschnittliche Zentralitdt und Verkaufsflichenausstattung der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel hin (S. 79).

Ein Blick auf die Karte (S. 78) zeigt, dass sich derzeit drei Schwerpunktmarkte
mit Verkaufsflachen Gber 800 gm in Borgfeld befinden: REWE, Viohl und
ALDI. Es kommt noch der Netto-Markt mit einer Verkaufsflache 400 — 799 gm
hinzu. Vor dem Ziel einer starkeren — zentrenbildenden — Konzentration der
Einzelhandelslandschaft in Borgfeld ware die Umsiedlung des ALDI-Marktes
auf das Viohl-Gelande zu begrifien. Dies wirde die vorhandenen Strukturen
abbilden und weiterentwickeln, zugleich zu einer Eindammung des
Zielverkehrs in das Wohngebiet Borgfeld-West fuhren und die Chance bieten,
entsprechend den Planen der Viohl-Eigner, weiteren Einzelhandel auf dem
Viohl-Gelande anzusiedeln. Hier bietet sich insbesondere die geplante
Ansiedlung eines Drogeriemarktes, eines Biosupermarktes, aber auch ein
zusatzliches Restaurant oder die von den Viohl-Eignern geplanten 50
Wohnungen (Verbindung Wohnen und Einzelhandel — Trend der Zeit) an, von
denen 30% als geférderte Sozial-/ Seniorenwohnungen gebaut werden
sollten. Borgfeld wirde somit seinen Beitrag zu bezahlbaren Wohnungen
leisten. Hieran besteht derzeit ein Mangel in Borgfeld. Eine Umfrage der CDU
Borgfeld aus dem Jahr 2018, an der sich 260 Borgfelderinnen und Borgfelder
beteiligt haben, hat ergeben, dass sich 33 % der Teilnehmer/innen
barrierefreie Seniorenwohnungen wiinschen. 67 % der Befragten wirden sich
danach Uber einen Drogeriemarkt freuen, 40 % Uber einen Bioladen. Immerhin
27,5 % winschten sich zusatzliche Restaurants in Borgfeld. Auch ein
Restaurant ist nach den Planen von Viohl auf dem Viohl-Grundstlick mdglich.
Damit kénnte durch eine Weiterentwicklung des Viohl-Gelandes einerseits
den Bedarfen und Bedurfnissen der Bevdlkerung und dem
Bevdlkerungswachstum entsprochen werden. Auf der anderen Seite konnte
die bereits erfolgte Arrondierung des urspringlichen Zentrums (Borgfelder
Heerstrale vom Blumenladen bis zur Sparkasse) fortgesetzt und
weiterentwickelt werden. Durch eine geplante Tiefgarage kénnten zudem
Parkplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum anderweitig genutzt werden.
Demgegenuber kann der Schlussfolgerung auf S. 200 des Gutachtens, dass
auf dem Rewe-Parkplatz am Hamfhofsweg eine zusétzliche Potenzialflache
fur die Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums besteht, nicht
zugestimmt werden. Diese Flache wird zwingend als Parkplatz fir den
Borgfelder Einzelhandel bendétigt. Eine Umwidmung dieser Flache wirde die
Erreichbarkeit und damit die Attraktivitat des Borgfelder Einzelhandels in dem
gesamten innerdrtlichen Bereich gefahrden.

Ziel der Vertiefungsstudie ist es eine Entscheidungsgrundlage zu entwickeln
fur die  Weiterentwicklung  (insb.  rdumlich  Abgrenzung) des
Nahversorgungszentrums Borgfeld sowie flr die weitere Entwicklung auf dem
Viohl-Grundstlick vorzulegen. Im Erarbeitungsprozess sollen die Anregungen
und Bedenken der Akteure vor Ort einbezogen sein.

Zentrale Fragen der Vertiefungsstudie sind:

Welche Entwicklungszielstellung (rdumliche Abgrenzung,
Versorgungsauftrag) ist angesichts der neuen Entwicklungen und
Erkenntnisse und einer vertieften Untersuchung (stddtebauliche Analyse,
Vertraglichkeitsbetrachtung, Austausch mit Akteuren vor Ort), fir das
Nahversorgungszentrum Borgfeld zu empfehlen?

Welche Entwicklungsperspektiven fur das Viohl-Grundstiick sind angesichts
des Ziels das Nahversorgungszentrum Borgfeld und die Nahversorgung im
Stadtteil Borgfeld zu sichern und zu entwickeln zu empfehlen und welche
Malnahmen (Festsetzungen) sind zu deren Umsetzung geeignet?

Es handelt sich bei der Vertiefungsstudie jedoch nicht um ein integriertes
Stadtteilentwicklungskonzept.
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Eine Weiterentwicklung des Borgfeld-Zentrums in Richtung Viohl wurde auch
die vorhandenen Strukturen (Schuhladen, Apotheke, Spielzeugladen, Arzte)
abbilden. Positiver Nebeneffekt ware eine Entlastung von Borgfeld Mitte (Alt)
vom Verkehr. Die Verkehrsbelastung in der Borgfelder Heerstralle von der
Eisdiele bis zur Dorflinde wird von der Mehrheit der Teilnehmer der o.g.
Umfrage als gefahrlich (44,9 %) bzw. jedenfalls an den Samstagvormittagen
(weitere 29,5 %) als gefahrlich angesehen.

Mehr Aufenthaltsqualitdt wurde gewilnscht. Die Ergebnisse der Umfrage
haben den Beirat dazu veranlasst, auf der Grundlage einer Untersuchung der
Hochschule Bremen in 2019 den Beschluss zu fassen, eine 20 km/h-Zone mit
einer entsprechenden Aufpflasterung fir die Borgfelder Heerstralde in der
Dorfmitte zu fordern. Damit kann die Aufenthaltsqualitat gesteigert werden.

Auf der vorhandenen Flache alles unterzubringen, insbesondere bei der
genannten Verdoppelung der Bevolkerungszahlen, kommt aber der Quadratur
des Kreises gleich. Deswegen bietet sich im Zuge der Uberarbeitung des
Nahversorgungskonzepts die maRvolle Ausweitung des Zentrums bis zum
Viohl-Markt an. Dies wirde erheblich zu einer verkehrlichen Beruhigung
beitragen, ohne neue Verkehrsflisse zu generieren, da der Zielverkehr zu
Viohl direkt Uber die HauptstralRe in die Tiefgarage flieken wirde. Auf dem
Vorplatz des Viohl-Gelandes kdnnte zudem der Wunsch nach weiteren
Aufenthaltsflachen verwirklicht werden.

Auch der angestrebten Reurbanisierung wirde durch die Schaffung
zusatzlichen Wohnraums Rechnung getragen werden.

Kaufkraft kdnnte zudem in Borgfeld mit allen positiven steuerlichen Aspekten
gehalten werden. Denn mit der geplanten Entwicklung des Gelandes des Viohl
Baumarktes, der neben dem Baumarkt zukunftig einen
Lebensmitteldiscounter, einen Drogeriemarkt und ein Cafe sowie
Wohnbebauung erhalten soll, ergeben sich neue Perspektiven fir den Ortsteil.
Einige in der Analyse beschrieben Defizite kdnnten mit diesem zweiten
Schwerpunkt im Borgfelder NVZ oder Stadtteilzentrum geldst werden und die
angesprochene Verkehrssituation entzerrt werden.

Aus unserer Sicht sollte das NVZ oder Stadtteilzentrum rdumlich bis zum
bereits bestehenden Netto-Markt erweitert werden. Das derzeitige Ende am
Blumenladen ,Blumen und Schénes® wird den bis zum derzeitigen Viohl
Baumarkt angesiedelten Einzelhandlern nicht gerecht. Diese missen in das
Konzept mit einbezogen werden. Mit dann zwei Endpunkten (Rewe und Viohl)
mit jeweils ausreichender Parkplatzkapazitat und einer fu3laufigen Distanz
von 400m kann die in den Entwicklungszielen festgemachte Sicherung,
kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebotes sowie die
bedarfsorientierte Angebotserganzung ermdglicht werden. Auf dieser Distanz
halt die StralRenbahn zwei Mal. Einmal an der Daniel-Jacobs-Allee mit einer
Distanz von 20 Metern zu den ersten Geschaften und Haltestelle Borgfeld mit
einer Distanz von 100 Metern zum Rewemarkt. Zur Verbesserung der
verkehrlichen Anbindung, die auf einen Mobilitdtsmix aller Verkehrsarten
setzen muss, fordern wir zum einen die Erarbeitung eines Verkehrs- und
Mobilitatskonzepts fur Borgfeld. Zum anderen regen wir die Einrichtung von
Mobilitdtszentren (Auswahl verschiedener Mobilitatstrager d.h. KFZ, OPNV,
Fahrrad, E-Tankstelle) an den Enden der sog. Knochenstruktur an. Damit
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sollte die Erreichbarkeit und die Aufenthaltsqualitat deutlich erhdht und die
Potenziallage des erweiterten Borgfelder Zentrums signifikant gestarkt
werden.

Mit den gemachten Vorschlagen erwarten wir

1. eine Verbesserung des Angebotes

2. eine Ansiedelung von weiteren Einzelhandlern,

3. eine mit der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat durch die Verminderung der
Verkehrsgeschwindigkeit auf 20 km/h im Ortskern einhergehenden
Regionalisierung des Einkaufsverhaltens

4. eine Verbesserung der derzeitigen Verkehrssituation durch zwei
Mobilitdtszentren am jeweiligen Ende und eine Konzentration des Verkehrs
auf die Borgfelder Allee.

5. den Bau einer gréf3eren Zahl von bezahlbaren Wohnungen, insbesondere
fur Senioren.”

6. die Umsetzung der Entwicklungsziele auf den Seiten 201 und 259

Im Vergleich zu anderen Stadtteilzentren hat Borgfeld bereits jetzt 7.435 m?
Einzelhandelsverkaufsflache. Damit hat es mehr als die Stadtteilzentren
Neustadt, (Horn-Lehe bis 2019), Osterholz, Woltmershausen und
Hemelingen, die eine Verkaufsflache von weniger als 7.500 m? haben. Selbst
nach der Eroffnung des Muhlenviertels kommt Horn-Lehe nur auf rund 9.000
m?. Beim Versorgungsbereich vom NVZ oder STZ Borgfeld wird nicht
bericksichtigt, dass sich die Bevolkerungszahl It. Gutachten von 7400
Einwohnern auf 9206 Einwohner in der Zeit von 2009 bis 2019 entwickelt hat
und somit ein Zuwachs von 24,3 % und nicht lediglich 3,4 % als Malstab der
letzten 5 Jahre angenommen werden kann. Zudem wurden beim NVZ
Wilhelm-Rontgen-Stralle (Horn-Lehe) 20.863 Einwohnern im
Versorgungsbereich (S. 227) und beim NVZ EdisonstraBe (Horn-Lehe)
12.050 Einwohnern im Versorgungsbereich (S. 204) bertcksichtigt, die
zusammengerechnet 32.913 Einwohner ergeben, obwohl der Stadtteil Horn-
Lehe nur 26.837 Einwohner (S. 85) hat und das Stadtteilzentrum Horn-Lehe
(Mdhlenviertel), soll das den gesamten Stadtteil versorgen. Daher kann bei
der Begrindung des NVZ fur Borgfeld nicht nur die Bevdlkerungszahl von
Borgfeld in Hohe von 9251 Einwohner im Rahmen des Versorgungsbereichs
angenommen werden, sondern es mussen auch Einwohner aus anderen
Stadtteilen berlcksichtigt werden. Insbesondere der Baumarkt Viohl zieht
Kunden aus Oberneuland, Horn-Lehe oder Schwachhausen mit an und
versorgt auch die niedersachsischen Umlandgemeinden, die Gber Borgfeld mit
dem KFZ erreicht werden. Wenn auf dem Gelande des Baumarktes Viohl noch
Aldi, ein Biomarkt, ein Drogeriemarkt und weitere Geschafte angesiedelt
werden, steigert dies die Attraktivitdt des Standortes. Zudem kaufen derzeit
schon viele Lilienthaler Burger aus dem an Bremen angrenzenden Ortsteilen
bei Rewe und Viohl ein, weil in Lilienthal der nachste Vollsortimentsupermarkt
erheblich weiter entfernt ist, als der Rewemarkt in Borgfeld. Somit kann fur
Borgfeld der Versorgungsbereich durchaus mit 15.000 Einwohnern
angegeben werden. Wenn dann auch noch der im Bebauungsplan als
Mischgebiet ausgewiesene Ortsteil zwischen Viohl und der Borgfelder
Heerstralle neben den bereits bestehenden Geschaften (Schuhgeschaft,
Spielwarenladen und Holzhandel) weitere Einzelhdandler anzieht, besteht die
Maglichkeit ein Stadtteilzentrum mit einer Verkaufsflache von mehr als 10.000
m? zu schaffen. Dadurch kann erreicht werden, dass das Stadtteilzentrum
Borgfeld gegenuber z.B. dem Weserpark oder dem Onlinehandel bestehen

Selbst die STZ haben theoretisch nur einen Versorgungsauftrag fir einen
Stadltteil. Die Berlcksichtigung von Einwohner*innen aus anderen Stadtteilen
wirden dem Ziel eine Stadt der kurzen Wege und eine wohnortnahe
Versorgung sicherzustellen, konterkarieren. Die angegebenen Zahlen im
Gutachten zum ungefahren Versorgungsbereich beziehen sich auf die
Einwohner in den angegebenen Ortsteilen. Deshalb kommt es teilweise zu
Dopplungen. Der Versorgungsbereich kann jedoch nicht anhand dieser
administrativ abgegrenzten Bereiche fir die Nahversorgungszentren definiert
werden. Aus diesem Grund wird dies im Konzept gestrichen und ist keine
Grundlage fur eine Bewertung von Vorhaben.

Die Kaufkraft der Burgerinnen und Birger der angrenzenden Gemeinden, die
in Bremen arbeiten, flr nahversorgungsrelevante Sortimente soll auch in
diesen fur die Versorgung zur Verfligung stehen. Hierbei ist auf das RZEHK
hinzuweisen.

Streichen der Einwohnerzahlen fir die
ungefahren Versorgungsbereiche aus

den Steckbriefen
Nahversorgungszentren

Al den
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kann und entsprechend widerstandsfahig ist, wie es von einem
Stadtteilzentrum gefordert wird. Denn im Gegensatz zum neu geschaffenen
Mdihlenviertel in Horn-Lehe hat Borgfeld bereits jetzt einen gut
funktionierenden und breit aufgestellten Einzelhandel mit einem
Schuhgeschaft, Spielwarengeschaft, Papierfachgeschaft,  Baumarkt,
Gartenfachmarkt, Holzfachhandel, Fahrradgeschaft, Kindermodengeschaft,
Blumenladen, Buchhandlung, Elektrofachgeschaft, Tierzubehérgeschaft,
Schmuckgeschaft, mehrere Bekleidungsgeschafte sowie noch eine
Anderungsschneiderei, Wascherei, Zahnarztpraxis, Apotheken, Tanzschule,
Kindergarten, die alle aus dem Non-Food-Bereich kommen und somit bereits
eine grolte Vielfalt der Geschafte direkt im Zentrum von Borgfeld
reprasentieren. D. h. die vorhandene Einzelhandelsstruktur in Borgfeld, ohne
die Lebensmittelgeschafte, Ubertrifft sowohl qualitativ als auch quantitativ die
Stadtteilzentren der Neustadt, Horn-Lehe, Osterholz, Woltmershausen und
Hemelingen. Hinzu kommen die verschiedenen Lebensmittelhdndler sowie
Backereien, Schlachter, Eis-Cafe, ,normales Cafe, Kneipen, Obst- und
Gemiusegeschaft. Daher steht nach der Neuentwicklung des Gelandes von
Viohl durch die Schaffung von weiterer Einzelhandelsfliche mit den
Ankermietern Aldi und Viohl und einer dringend bendtigten Drogerie sowie der
Vergrolerung des Stadtteilzentrums vom Ortsamt bis Viohl nichts mehr im
Wege und misste somit in einer Heraufstufung Borgfeld von einem
Nahversorgungszentrum zu einem Stadtteilzentrum enden. Denn durch die
Verlangerung des Zentrums vom Ortsamt bis Viohl erfullt Borgfeld die Kriterien
der zentralen Versorgungsbereiche, wie Warenspektrum, Branchenvielfalt,
raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes, aktuelle
und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (raumlich
und funktional). Durch die Umgestaltung der Borgfelder Heerstralte konnte die
stadtebauliche Gestaltung und Dichte, sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums bzw. des Zentrums von Borgfeld gestarkt werden. Durch
die zwei Haltestellen der Linie 4 besteht eine gute verkehrliche Einbindung in
das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz, wobei allerdings durch den Einsatz
von E-Bussen die Randgebiete von Borgfeld noch besser angebunden
werden muissten. Durch die grofden ,Mobilitdtszentren® bei Viohl und Rewe
gabe es genugend Stellplatze. D. h. alle diese Kriterien fur einen zentralen
Versorgungsbereich und somit flr ein Stadtteilzentrum koénnte auf diese
Weise durch Borgfeld erreicht werden. Hinzu kommt, dass durch die
wachsenden Umlandgemeinden wie Lilienthal, Grasberg, Tarmstedt etc.,
deren Bevdlkerung Uberwiegend in Bremen arbeitet und daher durch Borgfeld
zur Arbeit und wieder nach Hause fahren muss, groRes Potential steckt,
weitere Konsumenten fir das Stadtteilzentrum Borgfeld zu gewinnen. Dieses
entspricht ebenfalls dem Fortentwicklungsziel der vorhandenen Ortsteile
sowie dem Entwicklungsziel zentraler Versorgungsbereiche im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Zudem entspricht es den Zielen des Zentren- und
Nahversorgungskonzept von Bremen, dass die Gesamtstadt durch ein
Stadtteilzentrum Borgfeld gegenuber den umliegenden niedersachsischen
Nachbargemeinden gestarkt wird. Zudem bleibt nicht nur die Nahversorgung
erhalten, sondern sie wird daruber hinaus auch noch gesichert und ausgebaut
und durch das Ziel eines Stadtteilzentrums Borgfeld mit einem Zentrum vom
Ortsamt bis Viohl erfolgt eine stadtebaulich-funktionale Starkung des
Stadtteilzentrums Borgfeld.
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AbschlieRend regen wir die Beteiligung der Blrger und Geschaftsleute zum
Einzelhandelskonzept als auch die ortsteilibergreifende Information Uber die
Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Orts-/ Stadtteile und Gemeinden an.

Beirat Burglesum
03.02.2020

Vorstellung im
Beirat 28.01.2020/
22.09.2020

Erneute
Stellungnahme
24.09.2020

Der Beirat Burglesum nimmt den abgestimmten Gutachterbericht zur
Kenntnis.

Er erwartet, dass das neue Zentren- und Nahversorgungskonzept eine
Erweiterung als besonderen Nahversorgungsstandort (BNVS) des
Verbrauchermarktes in der Charlotte-Wolff-Allee ermoglicht. Der Lesum Park
ist nicht, wie wurspringlich vorgesehen, malgeblich gepragt von
Gewerbebetrieben, sondern hat sich zu einem attraktiven Wohnquartier fiir
alle Generationen entwickelt, in dem sich neben dem Verbrauchermarkt auch
ein Arztehaus, Apotheke, Café etc. angesiedelt hat. Dariiber hinaus
Ubernimmt der Standort mittlerweile auch eine Versorgungsfunktion fir den
unterversorgten Ortsteil St. Magnus.

Er bittet die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau und die Senatorin flur Wirtschaft, Arbeit und Europa in
Zusammenarbeit mit der Handelskammer um eine Konkretisierung eines
geeigneten Standortes (im Bereich des geplanten Haltepunktes des RS 1) fur
einen  Verbrauchermarkt im Ortsteil Burg-Grambke. In diesem
Zusammenhang ist auch das Areal des Schulzentrums an der Alwin-Lonke-
Stralde fachlich zu prifen.

Er bittet aulerdem darum, im westlichen Stadtteilzentrum und St. Magnus
Flachen zu identifizieren, auf denen Nahversorger in den heute nachgefragten
Groen angesiedelt werden kénnten.

Der Standort hat eine wichtige Nahversorgungsfunktion, die er auch mit der
bestehenden VerkaufsflachengréRe bzw. geringfligigen Anpassungen
weiterhin erfillen kann. Eine zu starke Vergroéflerung der Verkaufsflache
konnte Auswirkungen auf die Moglichkeit der Ansiedlung eines
Nahversorgungsangebots in St. Magnus und auf die mdgliche Starkung des
westlichen Teils des Stadtteilzentrums haben.

Der Standort ist nach der Logik zur Einordnung von
Nahversorgungsstandorten auflerhalb der Zentren kein Besonderer
Nahversorgungsstandort (BNVS), da er keine besondere Bedeutung fir die
Versorgung einer Siedlungslage mit einem raumlichen Nahversorgungsdefizit
hat und keine besondere Bedeutung fir die Versorgung eines
siedlungsraumlich abgesetzten Ortsteils hat. Weiteres Potenzial zur
fuBlaufigen Versorgung unterversorgter Bereiche im Stadtteil hat dieser
Standort zudem auch nicht. Der stdlich in Lesum gelegene ,unterversorgte
Bereich mit geringem Potenzial fir Ansiedlung“ ist aufgrund der
stadtebaulichen Barrieren der BAB 270 und der Bahnstrecke aufRerhalb der
fuRlaufigen Erreichbarkeit. Auch fur den westlich gelegenen ,unterversorgten
Bereich mit Potenzial fir Ansiedlung® ist der Standort fuBlaufig schwer zu
erreichen. Somit ist er als Nahversorgungsstandort (NVS) einzuordnen. Eine
malvolle Erweiterung der Verkaufsflachen ist auch mit dieser Einordnung
moglich.

Es sollte das Ziel sein, die Ansiedlung eines Nahversorgers zur Abdeckung
der Versorgungslicken in St. Magnus, zu ermdglichen. Eine nicht
funktionsgerechte Erweiterung des bestehenden Markts im Lesumpark wirde
dieses Potential schmalern.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
bericksichtigen (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fur die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen MalRnahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden mussen.

Das ZNK betont durch die vorliegende Analyse die Wichtigkeit eines
Angebots in den genannten Teilrdumen; kann jedoch keine konkreten
Flachen nennen, ihre Umsetzbarkeit prufen oder in Gesprache mit
Eigentiumer*innen oder Investor*innen treten.

Keine Anpassung

Keine Anpassung
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Erneute Stellungnahme:

Der Beirat nimmt den Bericht zur Kenntnis. Aus der Sicht des Beirates darf
das Zentren- und Nahversorgungskonzept keine Alternativen ausschliel3en
und muss explizit Lésungen aufzeigen. Der Beirat erwartet daher weiterhin
von der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau und der Senatorin fir Wirtschaft, Arbeit und Europa im Zuge
einer stadtebaulichen Betrachtung, insbesondere flir die unterversorgten
Ortsteile Burg-Grambke und St. Magnus, eine fachliche Aussage, wo aufgrund
bestehender infrastruktureller Rahmenbedingungen, wie zum Beispiel
Verkehrsanbindungen und Bevolkerungszahlen, perspektivisch
Verbrauchermarkte errichtet werden kénnen.

Es bietet jedoch den Rahmen fiir eine erfolgreiche Ansiedlung von
Nahversorgungsangeboten, die kompatibel sind mit dem Ziel wohnungsnahe
Versorgungsstrukturen zu schaffen und zu erhalten sowie die zentralen
Versorgungsbereiche zu sichern und zu entwickeln. Eine Konkretisierung
Ansiedlungsvorhaben muss in Folgeprozessen unter Beteiligung der
genannten Akteure erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt Bremen bekennt sich
mit der Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts auch zu
einer SchlieBung der identifizierten Licken in der Nahversorgung. Dies kann
auf Grundlage des beschlossenen Konzepts erfolgen.

Aulerhalb der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch die
Instrumente der Bauleitplanung sind gegebenenfalls weitere Instrumente
notwendig um die gesteckten Ziele zu erreichen. Um beispielsweise die
Handlungsprioritaten im Bereich der Nahversorgung effektiv bertcksichtigen
zu konnen, ist die Stadt Bremen darauf angewiesen, dass die wesentlichen
Marktakteure die stadtebaulich begrindeten Regeln annehmen und dass eine
SchlieBung von Versorgungsliicken erreicht werden kann, um den gesetzten
stadtebaulichen Zielen sowie der Aufgabe der Daseinsvorsorge als ein
Beitrag zur Erreichung der verfassungsrechtlich verankerten gleichwertigen
Lebensverhaltnisse gerecht zu werden. Daher soll nach Beschluss eine
Dialogveranstaltung mit den wesentlichen Betreibern von
Lebensmittelmarkten durchgeflihrt werden, die die Grundlage dafir bildet, die
Standortplanungen der Betreiber mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Bremen zusammen zu bringen.

Aulerdem soll durch die im Beiratsbeschluss genannten Ressorts der Einsatz
neuer Instrumente fur die aktive SchlieRung der Lucken in der rdumlichen
Nahversorgung gepruft werden. Zu den identifizierten Gebieten zahlen primar
auch die genannten Ortsteile im Stadtteil Burglesum.

Keine Anpassung

Beirat Neustadt

20.02.2020,
erganzt am
26.05.2020
Vorstellung im

Beirat am 06.02.20

Der Beirat Neustadt begrift die Fortschreibung des Zentren- und
Nahversorgungskonzepts und fordert/ auch Schnittstellen mit anderen
Ressorts zu nutzen, um die Infrastruktur und die Aufenthaltsqualitat zu
verbessern. Als Beispiel ist hier insbesondere die Situation am Gottfried-
Menken-Markt zu nennen.

Die Festlegung der Bereiche Lahnstr. und Hohentor soll Gberpruft werden. Der
Beirat Neustadt empfiehlt, die bisherigen Festlegungen beizubehalten.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
berlcksichtigen  (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fur die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen MaRnahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden muissen. Es bildet damit auch zum Beispiel
AnkniUpfungspunkte fir die Einbindung der Handlerschaft und
Immobilieneigentimer*innen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die genannten Ziele mussten in
einem folgenden Planungsprozess zur Aufwertung des Bereichs des
Gottfried-Menken-Markts konkretisiert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Abgrenzung des
Stadtteilzentrums an diesen Stellen noch einmal Uberpruft.

Abgrenzung des STZ wird im Bereich
Hohentor und Lahnstral’e angepasst.
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Anlage 3

Stellungnahme von
(erhalten am)

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

Der Der Beirat Neustadt begrif3t die Entwicklung des Areals des ehemaligen
Neustadter Guterbahnhofs zu einem modernen Gewerbegebiet durch die
Firma Peper & Sohne. Insbesondere begruldt er die Vorstellung, ein Teilgebiet
im ndrdlichen Bereich des Areals als ,Urbanes Gebiet“ nach § 6a der BauNVO
auszuweisen, das neben Gewerbebetrieben auch der Ansiedlung von
kulturellen, sozialen und anderen Nutzungen dienen kénnte. Im Lichte dieser
Perspektive fordert der Beirat Neustadt, in diesem Gebiet ggf. auch die
Ansiedlung eines kleinen bis mittelgroBen Lebensmittelhandels zu
ermoglichen. Ein solcher Betrieb wirde flr die Nahversorgung der
Beschaftigten des zukunftigen Gewerbegebietes, von Bahnreisenden, die den
nahen Bahnhof Neustadt frequentieren, sowie der zukulnftigen
Bewohner*innen des im Bau befindlichen Wohnheims fur Studierende am
Hohentorsplatz eine attraktive Versorgungsmaglichkeit erdffnen. Der Beirat
Neustadt geht davon aus, dass von einem Lebensmittelhdndler an dieser
Stelle keine Gefahrdungen fir das Stadtteilzentrum Neustadt (Pappelstralie
und Umgebung) ausgehen und zu dessen Erhaltung und Starkung nicht im
Widerspruch steht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Kompatibilitat eines méglichen
Vorhabens mit dem ZNK richtet sich nach den bereits im Gutachten
genannten Kriterien fur Nahversorgungsvorhaben auf}erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche. Dabei flieRen die stadtebauliche Integration (Lage), die
funktionsgerechte Dimensionierung (GroRe), der Schutz zentraler
Versorgungsbereiche sowie der Ausschluss ungewollter Agglomerationen ein.
In die Prifung flieRen der Betriebstyp und Flachenproduktivitat, rdumliche
Lage, Nahbereich sowie Einwohner*innen im Nahbereich ein. Dies wird im
Einzelfall fur ein Vorhaben geprift.

Unabhangig davon kann in stadtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise
und deutlich nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in  Form so genannter
Nachbarschaftsladen oder Convenience-Stores als Erganzung zur
bestehenden Nahversorgungsstruktur zulassig sein, sofern er der Versorgung
des ..engeren Gebietes* dient und die Konzeptkonformitat gewahrt wird.
(siehe Gutachten S. 352).

Der genannte wirde quantitativ. und qualitativ nicht wesentlich zur
Optimierung und Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgungssituation
beitragen, da der Bereich durch bestehende und geplante Vorhaben bereits
gut im Sinne der im Gutachten genannten Kriterien versorgt ist.

Keine Anpassung

Beirat Vegesack
20.02.2020

Vorstellung im
Beirat 17.02.2020

Der Beirat Vegesack fordert die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau sowie die Senatorin fur Wirtschaft, Arbeit
und Europa auf, nachfolgenden Punkt im Konzept zu bertcksichtigen und den

Beirat vor endgultiger Beschlussfassung in  Deputationen und
Stadtburgerschaft erneut zu beteiligen.
1. Eine konkrete Berucksichtigung der seit Jahren geforderten

Lebensmittelangebote in der Lindenstral’e, in Schénebeck und in der
Aumunder Feldstral3e ist endlich vorzunehmen.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestutzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis flir die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
berlcksichtigen  (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fir die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen MaRnahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden mussen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zum Standort Lindenstralle:

Trotz gegenteiliger Aussage der Gutachter im Prozess der Fortschreibung,
die den in der Diskussion befindlichen Standort nicht fiir geeignet halten, halt
die Stadt Bremen an den bisherigen Ergebnissen zur Umsetzung eines
Nahversorgungsangebots an dem Standort aufgrund der bisherigen
Vereinbarungen mit dem Investor fest. Die Stadt ist interessiert daran, diese
Versorgungslicke in Fahr-Lobbendorf zu schlieRen. Handlungsleitend sind
die weiterhin gultigen Ergebnisse, die Uber den ursprunglichen Plan des
Investors (siehe V+E-Plan 106) hinausgehen und zuletzt im Bericht der
Verwaltung fir die Sitzung der Deputation am 09.06.2016 dargelegt wurden.

Der Standort Lindenstrale wird als
,NVS“ in  Nahversorgungskonzept
erganzt
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Anlage 3

Stellungnahme von
(erhalten am)

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

Dariber hinaus werden die Senatorin flr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau und die Senatorin flr Wirtschaft, Arbeit
und Europa aufgefordert:

- Die Entwicklung des besonderen Stadtteilzentrums Vegesack durch das
Zentren- und Nahversorgungskonzept nicht zu behindern.

- FUr nominell zentrenrelevante Sortimente, die aufgrund der raumlichen
Voraussetzungen nicht innerhalb des Zentrums angesiedelt werden konnen,
Ausnahmen im Zentren- und Nahversorgungskonzept zu ermdglichen.

- Die Aufenthaltsqualitat im Vegesacker Zentrum u.a. durch Ansiedlung von
Gastronomie zu erhdhen.

Die Nahversorgungsdefizite in Schéonebeck wurden durch das Gutachten
bestatigt. In Folgeprozessen kann auf Basis der Aussagen aus dem
Gutachten hier ein Nahversorgungsangebot geschaffen werden. Das ZNK
kann jedoch nicht direkt eine Entwicklung anstoRen. Das ZNK steht einer
Realisierung von funktionsgerecht dimensionierten
Nahversorgungsangeboten an allen drei den genannten Standorten nicht
entgegen. Diese konnen sich standortbedingt unterschiedlich ausgestalten.
Beim Standort Aumunder Feldstralle handelt es sich nicht um einen
Nahversorgungsstandort. Ein erganzendes Nahversorgungsangebot ist hier
vorstellbar. Die Kompatibilitat eines moglichen Vorhabens mit dem ZNK richtet
sich nach den bereits im Gutachten genannten Kriterien fur
Nahversorgungsvorhaben auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
Dabei flieRen die stadtebauliche Integration (Lage), die funktionsgerechte
Dimensionierung (GrofRe), der Schutz zentraler Versorgungsbereiche sowie
der Ausschluss ungewollter Agglomerationen ein. In die Prifung flieRen der
Betriebstyp und Flachenproduktivitdt, raumliche Lage, Nahbereich sowie
Einwohner*innen im Nahbereich ein. Dies wird im Einzelfall fir ein Vorhaben
geprift.

Unabhangig davon kann in stadtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise
und deutlich nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment als Ergdnzung zur bestehenden
Nahversorgungsstruktur zulassig sein, sofern er der Versorgung des ,,engeren
Gebietes® dient und die Konzeptkonformitat gewahrt wird. (siehe Gutachten
S. 352).

Ein Ziel des ZNK ist der Erhalt und die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche. Dazu zahlt in besonderem MalRe das Besondere
Stadtteilzentrum Vegesack.

Die Bewertung von Vorhaben erfolgt auf Basis der Steuerungsleitsatze des
ZNK einzelfallbezogen. Im Gutachten zur Fortschreibung des ZNK ist
dargelegt, dass zentrenrelevante Sortimente unter 200m? Verkaufsflache
ausnahmsweise auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche realisiert
werden kénnen. Fir zentrenrelevante Vorhaben, die flachenmalig dartber
hinaus gehen, gelten die Steuerungsleitsatze. Diese gelten fir alle Zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt Bremen. Ausnahmen fur einzelne Zentren
widersprechen der Logik des gesamtstadtischen Konzepts und der
gesamtstadtischen Konsistenz der dargelegten Regeln.

Das ZNK bildet den Rahmen fiir eine positive Entwicklung des Vegesacker
Zentrums. Zu einem vitalen Zentrum gehort auch ein ansprechendes
gastronomisches Angebot, welches auch von den Frequenzen der
Einzelhandler profitiert. Die im Gutachten dargelegten Zielkriterien der
Ausstattung  an  zentrenerganzenden Funktionen  fir  zentrale

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

14



Anlage 3

Stellungnahme von
(erhalten am)

Stellungnahme

Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

- Das Zentren- und Nahversorgungskonzept kontinuierlich zu evaluieren und
bei Bedarf anzupassen.

Der Beirat Vegesack stellt fest, dass u.a. die Sortimente ,Junge Mode*,
~oportartikel“ und ,Spielwaren® fehlen.

Versorgungsbereiche verdeutlichen dies (Kapitel 8). Das ZNK kann keine
aktive Entwicklung in diesem Bereich anstoRen. Die Ansiedlung von mehr
Gastronomie im Zentrum deckt sich aber mit dessen Zielen.

Das ZNK soll in regelmafigen Abstéanden evaluiert und bei Bedarf angepasst
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auch im vorliegenden Gutachten
wird der Mangel an diesen Sortimenten im Zentrum thematisiert.

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Beirat
Schwachhausen

04.03.2020

Vorstellung im
Beirat 27.02.2020
sowie am
24.09.2020

Der Beirat spricht sich daflir aus, dass der Bereich H.-H.-Meier-Allee/
Emmaplatz weiterhin als Nahversorgungszentrum definiert und von einer

Herabstufung abgesehen wird. Der gemal® Konzept ,besondere
Nahversorgungsstandort* Kulenkampffallee ist Teil des
Nahversorgungszentrums  H.-H.-Meier-Allee/ Emmaplatz. Trotz der

dazwischenliegenden Wohnbebauung muss die gesamte Achse der H.-H.-
Meier-Allee betrachtet werden. In diesem Kontext weist der Beirat auf die gute
Fahrraderreichbarkeit und die hohe Nutzung des Fahrrads im Stadtteil hin. Die
gewahlten Kriterien des Konzepts bilden nicht die Realitat ab.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis flr die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
bericksichtigen  (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche ist an bestimmte Kriterien
geknupft, die sich aus der bisherigen Rechtsprechung (u. a. BVerwG 4 C
1.08, BVerwG 4 C 2.08, BVerwG 4 C 7.07) ergeben und dem vorliegenden
Entwurf des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes zugrunde liegen.
Insbesondere flir Nahversorgungszentren ergibt sich ein durch die
Rechtsprechung (u. a. OVG NRW 10 A 1770/09) konkretisierter Katalog an
Mindestkriterien, die fir die Ausweisung bzw. Fortschreibung erflllt sein
muassen:

= Vorhandensein mindestens

Nahversorgungsbetriebes,
= Versorgungsfunktion, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus

eines grofieren

wirkt,
= stadtebauliches Gewicht,
» haufig: Erganzung des Einzelhandelsangebotes durch

zentrenerganzende Funktionen und
= sofern eines oder mehrere der obigen Kriterien nicht zutreffen:

Entwicklungsperspektive (d. h. in der Regel konkret und kurz- bis

mittelfristig zu realisierende Flachenpotenziale).
Im Bereich H.-H.-Meier-Allee/Emmaplatz befinden sich (Erhebungsstand:
11/2017) 18 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd.
800 m?, von denen keiner eine strukturprégende GroéRenordnung und
Magnetwirkung aufweist. Es ist weder ein grofierer Nahversorgungsbetrieb
(vollwertiger Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter) vorhanden, noch ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen Betriebe eine Versorgungsfunktion
erfillen, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirkt. Damit werden
mindestens zwei der vier Kriterien eines Nahversorgungszentrums nicht
erfullt. Aufgrund fehlender Flachenpotenziale und der Kkleinteiligen
Strukturierung ist keine Entwicklungsperspektive zu erkennen.
Der Nahversorgungsstandort Kulenkampfallee befindet sich in rd. 315 m
fuBlaufiger Distanz zum ehemaligen Nahversorgungszentrum. Im Verlauf der
H.-H.-Meier-Allee sind in diesem Bereich vornehmlich mehrgeschossige
Wohnhauer in Zeilenbebauung vorzufinden, die durch halb-private
Grunflachen aufgelockert werden. Der Bereich ist somit im erheblichen Mal3e
durch die verkehrliche Verbindungsfunktion der H.-H.-Meier-Allee und die

Erganzung der Entwicklungsziele fur
den Bereich H.-H.-Meier-
Allee/Emmastrafe zu einer mdglichen
zukunftigen Ausweisung als
Nahversorgungszentrum
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Stellungnahme von
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Stellungnahme

Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

Zudem sollte das Nahversorgungszentrum Schwachhauser Heerstralle um
den Bereich Kirchbachstralle zwischen Schwachhauser Heerstrale und
Kurfurstenallee erganzt werden, dessen Ladenzeilen ebenfalls zu dem
Nahversorgungszentrum gehdéren. Damit kann dem Stadtteil mehr
Entwicklungspotential ermoglicht werden.

Funktion Wohnen gepragt. Der Aulenraum verfigt aufgrund der
aufgelockerten Bauweise und den z. T. bestehenden Sichtbarrieren durch
Baume und Hecken nicht tber die typische kompakte Struktur eines Zentrums
und unterscheidet somit deutlich vom Bereich H.-H.-Meier-Allee/Emmastralle.
Zentrenpragende Funktionen sind im Bereich H.-H.-Meier-Allee/Emmastralie
nicht vorzufinden. Es kann somit kein stadtebaulich-funktionaler
Zusammenhang zwischen den Bereichen Kulenkampfallee und H.-H.-Meier-
Allee/Emmaplatz nachgewiesen werden. Dieser Zusammenhang ware
allerdings Voraussetzung fur die Einfassung der Nahversorgungsbetriebe an
der Kulenkampfallee in das ehemalige Nahversorgungszentrum.
Somit bleibt festzuhalten:
= Der Nahversorgungsstandort Kulenkampfallee erflllt eine wichtige
Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Schwachhausen und soll
konzeptionell gesichert und bei Bedarf weiterentwickelt werden.
= Das ehemalige Nahversorgungszentrum H.-H.-Meier-Allee erfullt nicht
die durch die Rechtsprechung definierten Mindestkriterien eines
zentralen Versorgungsbereiches. Eine Fortschreibung ware demnach
stadtebaulich-funktional unbegriindet und wirde zu einer fehlerhaften
Abwagung in betroffen Bauleitplanen fuhren. Das Zentren- und
Nahversorgungskonzept ware in diesem Fall nicht die gewlnschte
rechtssichere Abwagungsgrundlage und wiarde sein Ziel als
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verfehlen.
= Der Bereich H.-H.-Meier-Allee weist weiterhin eine wichtige Funktion
als Quartierszentrum (auch jenseits des Einzelhandels) auf, die
beibehalten und gestarkt werden soll. Das Zentren- und
Nahversorgungskonzept betont dieses Entwicklungsziel explizit. Die
Entwicklung und Sicherung des kleinteiligen,
nahversorgungsrelevanten  Einzelhandels (z. B. Blumenladen,
Feinkostladen, Kiosk) sowie der Zentren- und Quartiersfunktionen
jenseits des Einzelhandels (z. B. Arzte, Bank, Schneiderei, Friseur) ist
auch ohne Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich moglich und
explizit erwlinscht.
= Sofern sich zukunftig im Bereich H.-H.-Meier-Allee Flachenpotenziale
ergeben, die eine Ansiedlung eines  strukturprdgenden
Lebensmittelmarktes ermdglichen, ist eine entsprechende Entwicklung
ausdriicklich zu begrifen. In diesem Falle ist anschlieRend zu prifen,
ob die Mindestkriterien fir Nahversorgungszentren erflllt werden und
die rechtssichere Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches
maoglich ist. Bei einer positiven Prifung wird konzeptionell empfohlen,
den Bereich H.-H.-Meier-Allee/Emmastralle wieder als
Nahversorgungszentrum auszuweisen.

Entlang der Kirchbachstralle bis zur Kurfirstenallee sind nur vereinzelt
Einzelhandler stralenbegleitend anséassig. Auch weitere erganzende
Funktionen finden sich erst wieder im Bereich der Einmindung der
Scharnhorststralle, sodass nicht von einer funktionalen Beziehung zwischen
dem definierten Zentrum und diesem Lagebereich ausgegangen werden
kann.

Keine Anpassung
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Stellungnahme

Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

Aufgrund der ohnehin im Stadtteil wenig vorhandenen Zentren sowie gering
vorhandenen Verkaufsflache, der eine hohe Kaufkraft gegentbersteht, ist es
fur den Stadtteil von hoher Bedeutung, dass Entwicklungspotentiale
ermoglicht und vorhandene Defizite ausgeglichen werden kdénnen. Die mit der
Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts vorgesehene
Reduzierung von drei auf zwei definierte Nahversorgungszentren in
Schwachhausen hemmt die Entwicklungschancen und wirkt unter Umstanden
kontraproduktiv.

Wir bitten um entsprechende Anderung der Fortschreibung des kommunalen
Zentren- und Nahversorgungskonzepts.

Der Hinweis zum Entwicklungsbedarf im Bereich der Nahversorgung im
Stadtteil Schwachhausen wird zur Kenntnis genommen. Das Zentren- und
Nahversorgungskonzept bestatigt diesen hohen Handlungsbedarf. Die
grofltenteils sehr kompakte Siedlungsstruktur in Schwachhausen erschwert
allerdings die Ansiedlung von modernen (d.h. i.d.R. grofl¥flachigen)
Lebensmittelmarkten aufgrund fehlender Flachenpotenziale. Auch eine
Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen (sofern dies denn
rechtssicher moglich ware — siehe dazu die Begrindung zum Bereich H.-H.-
Meier-Allee/Emmastralle) andert an dieser Situation nicht, wenn nicht
gleichzeitig auch entsprechende Potenzialflachen aktiviert werden kdnnen.
Als zielflhrender wird stattdessen die Entwicklung des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auch aulerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche erachtet. Dies ist im Falle von Lebensmittelmarkten
insbesondere durch die Ausweisung von Nahversorgungsstandorten madglich.
Im Nahversorgungskonzept werden dafur entsprechende Kriterien definiert,
um auch Uber den aktuellen Bestand hinaus entsprechende Positivstandorte
fur die Nahversorgung entwickeln zu kénnen.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept daher  far
Schwachhausen die folgende Strategien:

1) Intensive Prifung moglicher Flachenpotenziale in den zentralen
Versorgungsbereichen (insbesondere fur die Realisierung eines
Drogeriefachmarktes)

2) Prifung von Flachenpotenzialen im gesamten Gebiet des Stadtteils
zur Ansiedlung von modernen Lebensmittelmarkten, sofern die
potenziellen Standorte die Kriterien fir Nahversorgungsstandorte
erfullen

3) Positive Begleitung von kleinflachigen Lebensmittelvorhaben zur
Versorgung des engeren Gebietes (Nachbarschaftsladen,
Kleinflachen-Supermarkte etc.) im stadtebaulich integrierten Lagen im
gesamten Gebiet des Stadtteils

verfolgt

Darstellung der besonderen
stadtebaulichen Situation in
Schwachhausen und Erganzung

entsprechender Entwicklungsziele im
Nahversorgungskonzept nach der hier
aufgeflhrten Handlungsprioritat

Beirat Blumenthal
11.03.2020

Vorstellung im
Beirat 09.03.2020

Der Beirat Blumenthal begriiRt die Uberarbeitung des Zentren- und
Nahversorgungskonzepts.

Einige Dinge mussen allerdings aus Sicht des Beirats noch einmal intensiv
gepruft und im Zweifel Uberarbeitet werden. Dies sind insbesondere folgende
Themen:

Bei der Verkaufsflachenentwicklung wird insbesondere bei den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandlern (Lebensmitteldiscountern) eine
deutliche FlachenvergroBerung gegenuber den bisher zugestandenen
Verkaufsflachen von maximal 800 m? analysiert (S. 22 ff.). Trotzdem wird
auerhalb der definierten Stadtteilzentren die Flachenbegrenzung auf 800 m?
beibehalten. Dies flhrt flir den Stadtteil Blumenthal dazu, dass insbesondere
im Bereich Lussum (Ldmmerweg, Lissumer Ring, Neuenkirchener Weg,
Kdhlhorster Strale, Turnerstralde...) flr die zunehmend altere Bevolkerung
kein angemessenes Nahversorgungsangebot in fulllaufiger Entfernung zu
finden und zu entwickeln ist. Ahnliches gilt fiir die Bereiche an der Rekumer
Strafle und an der Rdnnebecker Strale. Unsere Forderung lautet daher,

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestutzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
berlcksichtigen  (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Die Sicherung und Entwicklung von wohnungsnahen Angeboten der
Nahversorgung fur alle Bevdlkerung ist ein Kernanliegen des Zentren- und
Nahversorgungskonzeptes. AuRerhalb der Zentren wird eine mdglichst
flachendeckende Versorgung mit Betrieben die auf die Versorgung der
Bevolkerung im Nahbereich ausgerichtet und beschrankt sind angestrebt.

Die Aussage, dass eine Flachenbegrenzung auf 800 m? VK besteht, ist
insofern nichtzutreffend, als dass zum Beispiel Tabelle 112 des vorgelegten
Gutachtens zeigt, dass Lebensmitteldiscounter bis 1.500 m? VK und grof3e
Supermarkte auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche bis zu
2.000m? Verkaufsflache richtig und wichtig fur die Nahversorgung und somit
konzeptkompatibel sein kdnnen. Die fur einen Nahversorgungsbetrieb

Keine Anpassung
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dass die Flachenbegrenzung fiir Nahversorger bei ca. 1.100 m? liegen
sollte. Das bietet Perspektive flr den von uns beschriebenen Personenkreis.

Das Gewerbegebiet HeidlerchenstraBe in Roénnebeck gehoért nach
unserer Einschatzung in den Bereich ,Sonderstandorte (S. 329 ff.). Wir
haben in diesem Gebiet neben einem Vollsortimenter (E-Center Mecke) auch
mehrere Gewerbebetriebe mit angeschlossenem Einzelhandel. Diese
Betriebe bieten neben der Kundeninformation den Verkauf ihrer Waren
(Kidchen, Wohnzubehér usw.) auch Handwerkerleistungen an. In der
Grinderzeit des Gewerbegebiets Uberwogen die Handwerkerleistungen und
der Verkauf von Waren war eher marginal. Heute gibt es in dem Gebiet eine
freie Flache von ca. 8.000 m? die ideal ware zur Ansiedlung eines
Fachmarktes flr Elektronik aller Art. Dieser Fachmarkt kénnte fir den
gesamten Bremer Norden und die Umlandgemeinden ein entsprechendes
Angebot erstellen, ohne andere Einzelhandelsbereiche zu gefahrden.

Bei der Sortimentsliste (S. 346 ff.) treffen wir dieses Phanomen wieder, weil
der Verkauf von Elektroklein- und —GroR3geraten als zentrenrelevant eingestuft
ist. Diese Einstufung flhrt dazu, dass sich im Bremer Norden kein
entsprechender Anbieter ansiedeln kann. Die Gesamtwirkung der
Sortimentsliste wird vom Beirat nicht in Frage gestellt, allerdings muss es fur
den Bereich der Elektrogerate eine Offnungsklausel geben, die eine
Ansiedlungsmdglichkeit schafft, wenn sich alle Beteiligten (senatorische
Behorde, Beirat, Handelsorganisationen und Gewerbevereine) auf ein
gemeinsames Konstrukt verstandigen.*

angemessene Grolke wird entsprechend den Ansiedlungsleitsatzen m
Einzelfall bestimmt.

Das stadtebauliche Ziel fur das Gewerbegebiet Heidlerchenstralie ist primar
ein Flachenangebot flir Gewerbebetriebe und nicht fir Einzelhandelsbetriebe
vorzuhalten. An diesem wird auch weiterhin aufgrund der Nachfrage nach
solchen Flachen festgehalten. Es ist nicht die Zielperspektive hier weiteren
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel anzusiedeln. Deshalb erfolgt keine
Ausweisung der Flachen als Sonderstandort.

Sonderstandorte  sind  Vorrangstandorte  fir  nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel. Insofern ist eine Ansiedlung von Einzelhandel mit einem
eindeutig zentrenrelevantem Hauptsortiment (wie zum Beispiel Neue Medien
! Unterhaltungselektronik, Elektrogerate) ware zudem auch in einem
Sonderstandort nicht konzeptkonform.

In einem gemeinsamen Prozess mit dem Ortsamt, dem Beirat und lokalen
Geschéftsleuten wurde vertiefend gutachterlich untersucht, welche
Moglichkeiten zur zukunftsfahigen Entwicklung des Stadtteils Blumenthal in
Hinblick auf die Zentrenentwicklung bestehen. Dabei wurde gemeinsam
herausgearbeitet, dass der Fokus auf einer Weiterentwicklung des Zentrums
liegen sollten und nicht auf dem Standort HeidlerchenstralRe.

Als zentrenrelevant eingestuft, sind — um die stadtebaulichen Ziele des ZNK
erreichen zu kdnnen — Sortimente unter anderem weil sie
- einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im
Bestand strukturell pragen,
- eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich
bewirken,
- einen geringen Flachenanspruch haben
Zentrumsbereich raumlich integrieren lassen,
- fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines
Zentrums notwendig sind,
- in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber
aufgrund der stadtebaulichen Zielperspektive kinftig starker
ausgebaut werden sollten.

und sich in einen

Dies trifft auf die genannten Elektrogerate zu. Die Aussage, dass sich dadurch
kein entsprechender Anbieter in Bremen-Nord ansiedeln kann, ist
zurickzuweisen und es st beispielhaft auf eine Ansiedlung im
Stadtteilzentrum Vegesack hinzuweisen.

Eine Ausnahme fir einzelne Sortimente oder fir einzelne Teilrdume ist im
Sinne der Gleichbehandlung nicht zu vertreten.

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Beirat Hemelingen

08.05.2020
Vorstellung im
Beirat am

05.12.2019 sowie

Einzelhandel in Hastedt (ALDI)

Perspektivisch muss an der heutigen ALDI Flache in der Emil-von-Behring-
StralRe ein Aufbau/Neubau gréRerer Ladenflache fur Einzelhandel mdglich
sein.

Begrundung:

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestutzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis flr die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
berlcksichtigen  (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).
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im Fachausschuss
far
Stadtteilentwicklun
g am 07.09.2020

Einzelhandelsmarkte verlangen heute grélRere Flachen als bisher. Betreiber
wollen Waren anders prasentieren und lagern als friher. Einer Ansiedlung von
neuen Anbietern oder der Sicherung vorhandener Anbieter, wiirde aber das
bisherige Flachenpotential, welches im Zentrenkonzept ausgewiesen, im
Wege stehen.

Einzelhandel an der Vahrer StraBe (heute REAL)

Bei einem Eigentumerwechsel oder einer Aufgabe der Einzelhandelsflache
durch den bisherigen Betreiber muss die gesamte Flache geprift werden.
Einzelhandel muss weiter auch im vorhandenen Umfang mdglich sein aber
das gesamte Areal kdnnte anders aufgeteilt und genutzt werden. Zum Beispiel
konnte eine erhebliche Anzahl der vorhandenen Parkplatze wegfallen.
Mogliches Mittel dafur ware eine Veranderungssperre. Eine Vernetzung mit
der Planung auf dem Rennbahngelande ist anzustreben. Das Ergebnis des
Volksentscheids zur Galopprennbahn wird hiermit ausdrtcklich nicht in Frage
gestellt.

Begrundung:

Der historisch gewachsene Standort entspricht in seiner heutigen Auspragung
nicht mehr der veranderten Anforderungen. In der Umgebung befinden sich
die Berliner Freiheit, LIDL, REWE, Kaufland. Ein Teil der gesamten Flache
kénnte fur andere Zwecke, z.B. Wohnungsbau im Stadtteil Hemelingen,
genutzt werden.

Mahndorfer HeerstraBe (ehemals ALDI)

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fur die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen Malnahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden missen. Es bildet damit auch zum Beispiel
AnknUpfungspunkte fir die Einbindung der Handlerschaft und
Immobilieneigentumer*innen.

Der Discounterstandort an der Emil-von-Behring-Strale ist ein stadtebaulich
nicht-integriert Standort in einem Gewerbegebiet. Ein wichtiges Ziel des ZNK
ist weiterhin der Schutz von Gewerbegebieten vor dem Eindringen von
Einzelhandelsnutzungen, denn diese Gebiete sollen dem (produzierenden)
Gewerbe vorbehalten sein. Ziel 4 des Nahversorgungskonzepts definiert
auch, dass es keine Ansiedlungen oder Erweiterungen in stadtebaulich nicht-
integrierten lagen geben soll. Zudem weisen der Stadtteil Hemelingen sowie
der Ortsteil Hastedt bereits eine hohe Zentralitat im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel auf; jede Erweiterung oder Neuansiedlung wirde demnach zu
Umsatzumverteilungen fihren, die ggf. zu stadtebaulich negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder
Nahversorgungsstrukturen fiihren. Daher definiert das ZNK Positivstandorte
fur diese Entwicklung. Die Erweiterung des Bestandsmarkts hatte auch keine
grundlegend positiven Effekte auf die raumliche Nahversorgungssituation in
Hastedt.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass bei einer entsprechenden Entwicklung des
Gebietes nordlich der Hastedter Heerstralle hin zu einem starker durch
Wohnnutzungen gepragten Gebietes der Standort in Zukunft —integriert in
Wohnbebauung - eine Nahversorgungsfunktion haben kénnte. Stand jetzt und
in absehbarer Zukunft hat er diese jedoch nicht. Der Betrieb hat vor kurzem
modernisiert und besitzt Bestandsschutz.

Der Sonderstandort Vahrer Stralde soll gemal fortgeschriebenen Konzept
kein Positivstandort mehr flir Einzelhandelsnutzungen mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten sein. Er wird als solcher also auch nicht im
fortgeschriebenen Konzept ausgewiesen. Der Standort Gbernimmt vielmehr
die Funktion eines Nahversorgungsstandortes und hat somit eine klare
Entwicklungsperspektive als Positivstandort fir nahversorgungsrelevante
Betriebe. Flachenaktivierung flir andere Nutzungen und maogliche
Umstrukturierungen sowie eine starkere Integration des Standortes in die
umliegenden Quartieren sind als Empfehlungen im Konzept enthalten. Die
vorhandenen Betriebe haben Bestandsschutz.

Die Aussagen sind also passfahig mit den Vorstellungen des Beirats. Eine
weitere Konkretisierung muss auf Ebene eines moglichen Vorhabens
erfolgen.

Keine Anpassung

Keine Anpassung
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Einzelhandelsmarkte mit einer Flache von 1500gm miussen an dieser Stelle
moglich sein. Fir die heute ansassigen Arzte missen entweder im Gebaude
oder in raumlicher Nahe alternative Rdume gefunden werden und auch in der
Bauzeit miissen Ubergangslésungen gefunden werden. Der Beirat wiinscht
den Bau eines Obergeschosses flur Wohn- und Geschéaftsraume oder Kita-
Nutzung.

Begrundung:

Im Ortsteil Mahndorf ist die Versorgung der Menschen mit Bedarfen des
taglichen Lebens nicht zufriedenstellend geldst. Einer Ansiedlung von neuen
Anbietern wirde aber das bisherige Flachenpotential, welches im
Zentrenkonzept ausgewiesen wird, im Wege stehen.

Die Kompatibilitat eines mdglichen Vorhabens mit dem ZNK richtet sich nach
den bereits im Gutachten genannten Kriterien flir Nahversorgungsvorhaben
aulRerhalb der =zentralen Versorgungsbereiche. Dabei flieBen die
stadtebauliche Integration (Lage), die funktionsgerechte Dimensionierung
(GroRe), der Schutz zentraler Versorgungsbereiche sowie der Ausschluss
ungewollter Agglomerationen ein. In die Prufung flie3en der Betriebstyp und
Flachenproduktivitat, raumliche Lage, Nahbereich sowie Einwohner*innen im
Nahbereich ein. Dies wird im Einzelfall fir ein Vorhaben geprift. Die
pauschale Festlegung auf einen Markt mit 1.500m? im Konzept ist nicht
moglich. Auf den ersten Blick dient ein Discounter mit 1.500m? Verkaufsflache
an diesem Standort — auch unter Berlicksichtigung der Vorpragung - nicht
vorrangig der Nahversorgung der Personen im fulllaufigen Einzugsbereich,
sondern schdpft auch mafigeblich Kaufkraft von Bewohner*innen auf3erhalb
des Nahbereichs ab, was dem Ziel der Sicherung Entwicklung der Zentralen
Versorgungsbereiche sowie der Sicherung und Entwicklung einer
flachendeckenden Nahversorgung widerspricht. Eine detaillierte und
abschlielRende Prifung erfolgt auf Ebene des Einzelvorhabens.

In der Tat ist die fuBlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungsangeboten im
westlichen Teil Mahndorfs (ndrdlich und sudlich der Bahnstrecken) nicht
gegeben. Konzeptionell sollen die Besonderen Nahversorgungsstandorte in
Arbergen und in Mahndorf die Versorgung mit abdecken. Ein zusatzliches,
funktionsgerecht dimensioniertes Nahversorgungsangebot in diesem Bereich,
dass die genannten unterversorgten Bereiche mitversorgen kann, ist im
Rahmen der Vorgaben aus dem Konzept vorstellbar.

Die Kombination mit weiteren Nutzungen an diesem Standort kann
stadtebaulich sinnvoll und winschenswert sein. Es ist jedoch nicht die
Aufgabe des ZNK dies zu definieren. Zurzeit befinden sich unseres Wissens
nach neben der Praxis auch noch zwei Einzelhandelsnutzungen
(Getrankemarkt sowie Baumarkt) auf der Flache.

Keine Anpassung

Beirat Walle
28.04.2020

Vorstellung im
Fachausschuss
Bau, Umwelt und
Verkehr am
10.02.2020

Das bremische Zentren- und Nahversorgungskonzept hat sich im Grundsatz
bewahrt. Der Einzelhandel ist einem immer schnelleren Wandel unterzogen,
daher ist eine Anpassung des Konzeptes geboten. Auch der Einzelhandel in
Walle hat sich in den vergangenen Jahren stark verandert, so ist die Anzahl
der Betriebe um 6 Prozent gesunken wahrend die Gesamtverkaufsflache um
45 Prozent gestiegen ist. In einzelnen Sortimente gibt es fir Bremen
Nachholbedarfe, dies ist an der sortimentsspezifischen Zentralitdt zu
erkennen (Teppiche, Gardinen, Dekostoffe, Sicht und Sonnenschatz (0,24);
Baumarktsortiment i.e. S. (0,58); Blumen, zoologische Bedarf (0,76) und im
Bereich Mobel (0,82)).

Im Waller Stadtteilzentrum zeichnet sich ein Bedarf im Bereich Drogerieartikel,
medizinische und pflegerische Dienstleistungen sowie Facharztpraxen ab.
Das Zentrum besteht aus zwei parallelen Achsen, welche bisher nicht
miteinander verbunden sind. Die Entwicklungen auf beiden Achsen verlaufen
deutlich unterschiedlich.

Eine flachendeckende Nahversorgung im Stadtteil Walle muss weiterhin Ziel
der Stadtplanung und Wirtschaftspolitik der Stadt Bremen sein. Hierzu fehlen
zum Teil attraktive Anbieter im Zentrum aber auch den anderen Bereich des
Stadtteils, wie zum Beispiel der Uberseestadt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Um dem zu begegnen fordert der Beirat Walle die folgenden Punkte bei der
Erstellung und Umsetzung des Konzeptes zu bertcksichtigen:

- Die stadtebauliche Qualitadt des ausgewiesenen Stadtteilzentrums ist
stark eingeschrankt. Die Aufenthaltsqualitat wird insbesondere in der
Waller Heerstralle durch den starken und dominierenden Verkehr
negativ beeinflusst. Es gibt kaum Verweilmoglichkeiten. Insbesondere
fehlen die Kundenlaufe zwischen den beiden parallelen Achsen. Die
Stadt ist gefordert mit Férdermitteln die stadtebauliche Qualitat im
Zentrum und dem Ergdnzungsbereich und Querverbindungen
zwischen den Achsen zu verbessern. Die Querverbindungen sind aus
Sicht des Beirates die Geestemiinder Stralle, die Elisabethstral’e und
Sankt-Magnus-Strale.

- Seit Jahren fehlt es an einem auskdmmlichen
Nahversorgungsangebot im Ortsteil Uberseestadt. Die
Ubergangslosung fiir einen Vollsortimenter im Bereich GroRmarkt ist
zlgig zu realisieren und eine langfristige Losung sicherzustellen. Im
Bereich der Uberseeinsel ist ein ausreichendes Angebot zur
Versorgung der neuen Anwohner einzuplanen.

- Der Toom-Baumarkt in der Holsteiner Stralle ist im Jahr 2013
abgebrannt. Seit diesem Zeitpunkt ist die Versorgung mit dem
Baumarktsortiment im Bremer Westen deutlich eingeschrankt. Die
Wallerinnen und Waller missen zur Versorgung weite Wege auf sich
nehmen. Eine Ansiedlung eines Baumarktes im Stadtteil sollte gepruft
werden. Hierbei ist besonders die Eignung des Standortes und dessen
Verkehrsanbindung zu berucksichtigen.

- Die Gutachter kommen zu dem Schluss, dass in Walle ein
Drogeriefachmarkt fehlt. Diese Einschatzung wird geteilt und eine
Ansiedelung im Ortsteil Uberseestadt sollte unterstutzt werden.

- Die filialisierten Lebensmitteldiscounter aulerhalb des
Stadtteilzentrums befinden sich zum gréReren Teil in alteren
Einzelhandelsimmobilien. In den nachsten Jahren ist mit einer
Modernisierung und Erweiterung der Geschafte zu rechnen. Die
zulassige Verkaufsflachenanpassung um 5 Prozent erscheint vor
diesem Hintergrund zu klein und kdénnte zu einer Aufgabe von

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis flr die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
bericksichtigen (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fir die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen Malnahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden missen. Es bildet damit auch zum Beispiel
AnknUpfungspunkte fir die Einbindung der Handlerschaft und
Immobilieneigentiimer*innen. Dies betrifft auch die Aussagen zur
stadtebaulichen Qualitdt des Stadtteilzentrums, die sich auch in den
Entwicklungsempfehlungen zum Stadtteilzentrum wiederfinden.

Ein Bedarf an Nahversorgungsangeboten in der Uberseestadt bei steigenden
Einwohnerzahlen wurde bereits in der Ergdnzung zum bestehenden Zentren-
und Nahversorgungskonzepts fiir die Uberseestadt 2016 erkannt und durch
die Fortschreibung bestatigt. Im fortgeschriebenen Konzept wird der Standort
am Grolmarkt als wichtiger Baustein fir die Nahversorgung in der
Uberseestadt definiert. Eine marktgerechte Ansiedlung ist also moglich und
wird in Parallel- und Folgeprozessen konkretisiert.

Im Bremer Westen wurde ein Potenzial fur die Ansiedlung von
Baumarktsortimenten erkannt. Durch eine geplante Ansiedlung am
Sonderstandort Schragestralie wird dieses voraussichtlich zum Teil gedeckt.
Dies schliel3t keine Ansiedlung eines Baumarkts im Stadtteil Walle aus,
welche im Rahmen der Steuerungsleitsatze flr die Ansiedlung von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten mdglich ware, wenn keine stadtebaulichen
Grunde dagegensprechen.

Im Stadtteil wurde ein Potenzial fir die Erweiterung und Ansiedlung von
Drogeriewaren erkannt. Die Ansiedlung eines Drogeriemarkts sollte primar im
Zentrum erfolgen.

Die Erweiterung von Bestandsbetrieben im Bereich der Nahversorgung erfolgt
zunachst auf Basis von Steuerungsleitsatz 2 anhand des
Nahversorgungspriufschemas. Je nach Lage, BestandsgroRe und
Versorgungsfunktion fur die umliegende Wohnbevolkerung kann eine
Erweiterung auch mehr als 5 % der Verkaufsflache betragen. Dies wird im
Einzelfall gepruft. Davon unabhangig ist die angesprochene einmalige

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung
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Standorten sowie einer mdoglichen Unterversorgung flihren. Die
Anpassung des Schwellenwertes sollte dringend geprtift werden.

- Im gesamten Stadtteil ist zu beobachten, dass neuere
Einzelhandelsansiedlung eher im niedrigpreissigen Segment
einzustufen sind. Insbesondere in der stdlichen Waller HeerstralRe
und auch in der Bremerhavener Str. /Steffensweg ist ein Trading-
Down-Prozess im Gange. Der Senat sollte im Rahmen von
Pilotprojekten versuchen diesen Prozess zu stoppen. Eines dieser
Projekte koénnte die Ansiedelung von Startups und innovative
Einzelhandler als Bereicherung zum bestehenden Angebot sein,
hierzu sollten die WFB und das Starthaus der Bremer Aufbaubank
gemeinsam agieren. Auch Erkenntnisse aus dem Prozess Walle
Central bzw. produktive Stadt missen in das zukinftige
Nahversorgungskonzept aufgenommen werden.

- Entlang des Osterfeuerberger Rings liegen unter anderem mit einer
ehemaligen Gartnerei und einem ehemaligen Autohaus untergenutzte
Flachen. Im Rahmen des Umbaus und der weiteren stadtebaulichen
Entwicklung sollten hier auch attraktive Einzelhandelskonzepte
angesiedelt werden. Die regionalen Projektleitungen  flr
Unternehmensservice und Standortentwicklung der WFB GmbH
massen hier tatig werden.

- Der Waller Wochenmarkt hat in letzter Zeit an Attraktivitat und
Bedeutung fir die Nahversorgung verloren. Immer weniger
Marktbeschicker finden sich noch ein. Die Senatorin flir Wirtschaft,
Arbeit und Europa und die fir die Wochenmarkte zustandige
Gesellschaft, M3B GmbH, werden gebeten zu handeln und den Waller
Wochenmarkt im Rahmen Modellprojektes baulich und konzeptionell
zu ertuchtigen.

- Im Stadtteil Walle fehlt ein einheitliches Stadteilmanagement und —
marketing. Es gibt das Engagement des Waller Geschéaftsleute e.V.,
des Ortsamtes, die Webseite Walle aktuell mit dem Magazin echt
Walle und es gibt den Uberseestadt Marketingverein e.V.. Es ist an der
Zeit die Aktivitaten in einer Hand zu bundeln und mindestens fur die
Anschubphase eine Unterstutzung der Stadt einzuwerben. In einem
ersten Schritt muss der Branchenmix mit einer Standortanalyse
untersucht und ein Leerstandsmanagement eingerichtet werden.

geringflgige Verkaufsflachenerweiterung von Betrieben in stadtebaulich
integrierter Lage zur Modernisierung, sofern diese planungsrechtlich zulassig
ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
bertcksichtigen  (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fur die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen Malinahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden mussen. Es bildet damit auch zum Beispiel
AnknUpfungspunkte fir die Einbindung der Handlerschaft und
Immobilieneigentimer*innen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen entlang des Osterfeuerberger
Rings ist nicht ausgeschlossen, muss aber im Rahmen der Vorgaben aus dem
ZNK erfolgen, um die Sicherung und Entwicklung der Zentren und der
Nahversorgung im Stadtteil sowie darlber hinaus nicht zu geféahrden.

Funktionierende Wochenmarkte in den Zentren haben aus Sicht des ZNK eine
wichtige Funktion zur Stabilisierung und Belebung von Zentren sowie fur die
Nahversorgung. Dies gilt auch fir den Markt am Wartburgplatz. Die konkrete
Weiterentwicklung bzw. Neuaufstellung kann nur in Folgeprozessen durch das
zustandige Ressort sowie die zustandige Gesellschaft erfolgen.

Das ZNK bietet AnknUpfungspunkte fur die Einbindung der Handlerschaft und
Immobilieneigentimer*innen sowie Aktivitaten in den Zentren und Stadtteilen.
Das Engagement der Waller Geschéftsleute ist sehr zu begruRen; eine
finanzielle Unterstitzung ist an anderer Stelle zu prifen.

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Beirat Osterholz

30.04.2020

Der Beirat

Die Kommentare und Hinweise des Beirats werden zur Kenntnis genommen.

Die Ansiedlung eines Nahversorger im Ortsteil Tenevers fir die fullaufige
Versorgung eines weitgehend unterversorgten Bereichs, die laut

Keine Anpassung
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Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

Vorstellung im | - unterstreicht die Bedeutung des Stadtteilzentrums um den Osterholzer | Konzeptentwurf mit hoher Prioritat zu verfolgen ist, wird zurzeit in
Beirat am Marktplatz fir die Nahversorgung der Bevolkerung der umliegenden | Folgeprozessen konkretisiert.
27.01.2020 Quartiere und begruft die genannten Entwicklungsziele.
Die Bedeutung des Nahversorgers an der Osterholzer Heerstralle flr den
- begrufRt ebenso die genannte Moglichkeit der Ansiedlung eines | Ortsteil Ellener Feld wird im Gutachten deutlich und so ins Konzept Uberfihrt
Nahversorgers mit bis zu 1.500 m? Verkaufsflache im sogenannten | Eine Erweiterung des genannten Nahversorgers an der Osterholzer
Nordquartier im Ortsteil Tenever. Hierdurch wird die derzeit fehlende | Heerstralle, lber eine Modernisierung hinaus, ist jedoch mit den Zielen des
Nahversorgung Tenevers wiederhergestellt. Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes nicht vereinbar. Es ist
davon auszugehen, dass ein erweiterter Markt nicht vorrangig der
- unterstreicht die in den Entwicklungszielen genannte Bedeutung eines | Nahversorgung der Personen im fuRlaufigen Einzugsbereich dient, sondern
Nahversorgers an der Osterholzer Heerstralle fir den gesamten Ortsteil | auch malRgeblich Kaufkraft von Bewohner*innen auf3erhalb des Nahbereichs
Ellener Feld. Deshalb muss diesem Anbieter die Moglichkeit gegeben | abschopft, was dem Ziel der Sicherung und Entwicklung der Zentralen
werden, seine Verkaufsflachen zeitgemald zu erweitern. Versorgungsbereiche sowie der Sicherung und Entwicklung einer
flachendeckenden Nahversorgung widerspricht.
- weist darauf hin, dass das Nahversorgungszentrum Blockdiek zeitnah an
Bedeutung zunehmen wird durch das neu entstehende Quartier Ellener
Hof mit 500 WE, zwei Kitas, zwei Senioreneinrichtungen, einer
Kultureinrichtung, einem Hostel und mehreren Bildungseinrichtungen.
Beirat Der Beirat Woltmershausen begrif3t grundsatzlich das vorgelegte Konzept, in | Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt | Keine Anpassung
Woltmershausen dem weiterhin die Dotlinger StralRe als Schwerpunkt der innerértlichen | als politisch gestlitzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Versorgung vorgesehen wird. Arbeitsbasis flir die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
26.05.2020 nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
Vorstellung im bericksichtigen (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Beirat am Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).
20.01.2020

Historisch waren im Reihendorf Woltmershausen die Geschafte an der
Woltmershauser Stralte angelegt und der Marktplatz hat sich im Rahmen der
jahrzehntelangen Nutzung vor Ort etabliert. Durch den neuen Drogerie-Markt
im ehemaligen Helmke-Markt und die kiinftige Nutzung der Gebaude an der
Détlinger Str. 2 — 6, insbesondere den Umzug des Polizeireviers wird der
Marktplatz noch mehr belebt werden. Die Erdffnung eines Cafés mit
Sitzgelegenheiten zum Marktplatz hin ware eine weitere Bereicherung des
Quartiers und wird seit langem von vielen Blrger*innen gewunscht.

Die letzte vorbereitende Vor-Ort-Begehung fur das Zentren- und
Nahversorgungskonzept hat 2017 stattgefunden, als noch niemand an die
aktuellen positiven Entwicklungen im Tabakquartier hat denken kénnen. Somit
sind diese Entwicklungen auch noch nicht im vorliegenden Entwurf des ZNK
berlcksichtigt. Der Erhalt des Status Quo dort, mit z.B. einem kleineren
Supermarkt (Rewe), ist zur dortigen Nahversorgung sicher zu erhalten. Um
allerdings zusatzliche Verkehre auch dort abzuwenden, sollte keine
Uberregionale Ausweitung in dem Gebiet stattfinden.

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fir die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen Malinahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden missen. Es bildet damit auch zum Beispiel
Anknupfungspunkte fir die Einbindung der Handlerschaft und
Immobilieneigentimer*innen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine publikumswirksame Nutzung
wuirde den Zielen des ZNK entsprechen und das im ZNK definierte Zentrum
weiter beleben. Eine aktive Ansiedlung kann jedoch durch das ZNK nicht
erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Konkrete Aussagen zur genauen
Ausgestaltung der Entwicklung waren in der Tat wahrend der Bearbeitung der
Fortschreibung des ZNK noch nicht bekannt. Bei der Erarbeitung des
Masterplans konnten jedoch bereits Aussagen aus dem Entwurf des
Gutachtens — wie z.B. die Sicherung und der Schutz des Stadtteilzentrums
Woltmershausen — mit aufgenommen werden. Die Entwicklung der
Nahversorgung in diesem neuen Stadtquartier muss — unter BerUcksichtigung
der Ziele des ZNK und unter Bertcksichtigung des Bestandes erfolgen. Eine
flachendeckende Nahversorgung ist Ziel des ZNK.

Keine Anpassung

Keine Anpassung
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Abwagungsvorschlag (Seitenzahlen und Verweise auf die Kapitel beziehen
sich auf das Gutachten (11/2019), welches Gegenstand der Beteiligung war)

Anpassung im Konzept

Der Beirat fordert Unterstlitzung bei der Wiederbelebung auch kleinerer
Geschéfte im Bereich der Woltmershauser Strafe und bittet dariiber hinaus,
fur die weitere Planung des ,Vorderen Woltmershausens“ um einen an die
Bedarfe angepassten Zeitplan.

Der Beirat fordert die Senatorin flir Wirtschaft, Arbeit und Europa auf, ein
Konzept fur eine bessere Vernetzung der Betriebe, z. B. in den Bereichen
Max-Seume-Strale, Tabakquartier, Vorderes Woltmershausen und
Hohentorshafen, zu entwickeln und dabei den Beirat und die IWG (Interessen-
und Werbegemeinschaft) mit einzubeziehen. Der Beirat geht davon aus, dass
durch eine konzeptionelle Unterstutzung eine erhebliche Starkung aller
Betriebe im Stadtteil erreicht werden konnte.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das ZNK bietet mit der Definition
des Stadtteilzentrums die Grundlage dafiir, dass sich im Stadtteilzentrum auch
(groR¥flachiger) Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten entwickeln
kann, der zu einer Starkung des Angebots fihren kann. Das ZNK bietet also
die Moglichkeit fur solche Entwicklungen und definiert einen Positivstandort
fur diese Entwicklungen, kann aber keine Entwicklung aktiv initiieren.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine starkere Vernetzung der
Einzelhandelsbetriebe untereinander kann zu einer Starkung des Standorts
Woltmershausen flihren. Dies miusste in einem Folgeprozess erarbeitet
werden. Das ZNK bildet die Grundlage dafir, dass so etwas Erfolg hat.

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Beirat Findorff
05.04.2020
Kein Termin zur

Vorstellung
gewunscht

Der Beirat Findorff stimmt der Analyse und den Schlussfolgerungen in der
aktuellen Fortschreibung des kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzepts (ZNK 2019) grundsatzlich zu.

Problematisch ist auch aus unserer Sicht die negative Entwicklung der
Einzelhandelssituation seit 2006, die Anlass zur Sorge gibt. In Findorff ist die
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe (um 27 % von 137 auf 100) wie die
Verkaufsflache (um 11% von 19.625 m? auf 17.540 m?) erheblich gesunken.
Wir sehen hier dringenden Handlungsbedarf und unterstitzen die Aussagen
des ZNK, dass (..) ,Der mittel- und langfristige Bedarfsbereich (..) von einem
Kaufkraftabfluss und somit einer geringen Zentralitat gepragt" ist und Findorff
"langfristig Impulse bendtigt.”

Insgesamt konzentriert sich das Angebot in Findorff stark auf Nahrungs- und
Genussmittel. Es fehlen besonders zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente wie Drogeriewaren, Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und
auch Baumarktangebote. Lediglich ein Drogeriefachmarkt ist in Findorff
ansassig. Insbesondere stimmen wir daher der Einschatzung des ZNK zu,
dass es in Findorff Bedarf fur einen weiteren Drogeriemarkt gibt.

Des Weiteren mochten wir auf zwei "Problemstandorte” und den dort
vorhandenen Handlungsbedarf hinweisen:

AdmiralstraBBe/ Plantage

In der Admiralstraf3e sind leider erhebliche Leerstande zu verzeichnen.
Durch die SchlieBung der Polsterwelt Meyerhoff und der Sparkassenfiliale
sind zusatzliche quantitative und qualitative Defizite und fehlende
Frequenzen zu beobachten. Hier muss dringend gegen gesteuert werden
u.a. durch aktives Management und Unterstlitzung seitens der
Wirtschaftsférderung. Dies betrifft auch das Entwicklungsgebiet Plantage,
das dringend neuer Impulse bedarf.

Miinchener Strale

Die einleitenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt
als politisch gestutzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische
Arbeitsbasis flr die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der
nachsten Jahre bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu
bericksichtigen (s. Kapitel 2.1 Rechtliche  Einordnung  von
Einzelhandelskonzepten und Kapitel 14 Schlusswort).

Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen Analysen und darauf aufbauenden
Entwicklungszielen eine Grundlage fur die aktive Weiterentwicklung der
Zentren auch mit stadtebaulichen Mallnahmen, die aber in anderen
Prozessen erarbeitet werden mussen. Es bildet damit auch zum Beispiel
AnknlUpfungspunkte fir die Einbindung der Handlerschaft und
Immobilieneigentimer*innen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Beobachtungen fur die
Admiralstrale sowie die Minchener StralRe werden durch die Analyse des
Stadtteilzentrums im Konzept bestatigt. Diese Lagebereiche werden aber
weiterhin als ein Teil des STZ definiert und bieten somit auch die Mdglichkeit
flr eine Reaktivierung der Einzelhandelsnutzungen.

Keine Anpassung
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Anpassung im Konzept

Entlang der Miinchener Stral3e fehlt es an Frequenzbringern bzw.
Magnetbetrieben (wie das ZNK zurecht feststellt). Die Lage wird zudem noch
dadurch verscharft, dass ein Lebensmittelmarkt in Kiirze geschlossen wird.

Der Beirat Findorff sieht zusammenfassend erheblichen Handlungsbedarf,
um den zentrenrelevanten Bedarfsbereich und die Vielfalt des EH-
Angebotes in Findorff zu sichern und auszubauen.

Folgende ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN werden z.T.
erganzend zum ZNK 2019 gesehen:
- Ansiedlung eines Drogeriemarktes bevorzugt im Ortsteil
Blrgerweide/ Regensburger Stralle

- Verstarkte Entwicklungsimpulse im zentrenrelevanten
Bedarfsbereich, zur Sicherung und Starkung des Branchenmixes und
der Vielfalt des Angebotes

- Abbau der Leerstande an der Admiralstrae durch ein aktives
Stadteilmarketing bzw. Management. Hier insbesondere Férderung
der Einzelhandelsentwicklung auf der Flache des geschlossenen
Mobelgeschafts. Bendtigt wird insbesondere finanzielle und
personelle Unterstitzung seitens der Stadt. Zur Entwicklung der
Plantage sind die vorhandenen Planungen, die u.a. auch Angebote
bzw. Adressen fir Einzelhandel vorsehen, dringend starker zu
foérdern und umzusetzen.

- Starkere Integration und Anbindung des Wochenmarktes an das
Stadtteilzentrum Findorff - hier bedarf es besonders auch
stadtebaulicher und verkehrlicher MalRnahmen und Impulse

Die Analyse des Einzelhandels in der Warengruppe Drogeriewaren in Findorff
konstatiert ein absatzwirtschaftliches Potenzial. Ein zusatzliches Angebot
sollte vorrangig in den beiden Zentren angesiedelt werden. Neben der
Ansiedlung eines Drogeriemarkts im NVZ und der moglichen Erweiterung des
bestehenden Angebots im STZ, ist auch ein weiteres Angebot im
Stadtteilzentrum, beispielsweise in der Mulnchener Stralle oder der
Admiralstralle vorstellbar.

Der Hinweis befindet sich so bereits in den Entwicklungszielen und wird zur
Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Zentren- und
Nahversorgungskonzept soll auf Ebene der Gesamtstadt als politisch
gestutzter Fachbeitrag eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur
die Bauleitplanung und den Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre
bilden. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB ist es in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen (s.
Kapitel 2.1 Rechtliche Einordnung von Einzelhandelskonzepten und Kapitel
14 Schlusswort). Die Beobachtungen fir die Admiralstralle sowie die
Minchener Stralle werden durch die Analyse des Stadtteilzentrums im
Konzept bestatigt. Diese Lagebereiche werden aber weiterhin als ein Teil des
STZ definiert und bieten somit auch die Méglichkeit fir eine Reaktivierung der
Einzelhandelsnutzungen. Das ZNK bildet mit seinen stadtebaulichen
Analysen und darauf aufbauenden Entwicklungszielen eine Grundlage flr die
aktive Weiterentwicklung der Zentren auch mit stadtebaulichen MaRnahmen,
die aber in anderen Prozessen erarbeitet werden mussen. Es bildet damit
auch zum Beispiel Anknlipfungspunkte fir die Einbindung der Handlerschaft
und Immobilieneigentimer*innen.

Eine finanzielle Unterstitzung von Aktivitdten vor Ort ist an anderer Stelle zu
prufen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Funktion des Wochenmarktes
ist essentiell fir das Stadtteilzentrum und die Versorgung im gesamten
Stadtteil. Das ZNK liefert diese stadtebauliche Analyse. Eine Konkretisierung
muss jedoch in Folgeprozessen erfolgen.

Anpassung der Entwicklungsziele und
—empfehlungen dahingehend, dass

auch eine Ansiedlung im
Stadtteilzentrum, vorrangig in der
Mlnchener Stralle oder
Admiralstralle, angestrebt werden
sollte.

Keine Anpassung

Keine Anpassung

Keine Anpassung
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Anpassung im Konzept

- Entwicklung und Verbesserung des Einzelhandelsangebots an der
Minchener Stral’e nach Schlielfung des Lebensmittelmarktes

Wir bedanken uns fur Ihr Gesprachsangebot und wirden uns dartber freuen,
mit Ihnen Uber die gewunschten Entwicklungsziele und mit welchen Mitteln sie

erreicht werden konnen, in absehbarer Zukunft doch noch einmal ins
Gesprach zu kommen.

Das fortgeschriebene ZNK bietet weiterhin den Rahmen fur die Entwicklung
von Einzelhandelsangeboten in der Miinchener Stralle.

Keine Anpassung

Rickmeldung ohne inhaltliche Stellungnahme/Einwande:

e Beirat Obervieland hat die Vorlage zur Kenntnis genommen (E-Mail vom 29.04.2020; Vorstellung in 6ffentlicher Beiratssitzung am 10.03.2020)
¢ Keine Stellungnahme des Beirats Oberneuland

Die Beirate Mitte und Ostliche Vorstadt nehmen das Konzept ,positiv zur Kenntnis* (E-Mail vom 03.04.2020; Vorstellung in einer gemeinsamen Ausschusssitzung am 04.03.2020)
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Stadt Verden

05.03.2020

Mit dem vorgelegten Entwurf zur Fortschreibung lhres Zentren- und
Nahversorgungskonzeptes aktualisieren Sie lhre beschlossenen Grundlagen
und Ziele zur Steuerung der Bremer Einzelhandelsentwicklung. Dies geschieht
auf der Grundlage des Raumplanerischen Vertrages zum Regionalen Zentren-
und Einzelhandelskonzept der Region Bremen (RZEHK), was die Stadt Verden
ausdricklich begriidt. Sinnvoll und nachvollziehbar sind lhre lbergeordneten
Entwicklungsziele zur Starkung und Erhaltung der oberzentralen
Versorgungsfunktion sowie auch das Zentrenkonzept und die aktualisierte
Sortimentsliste.

Die Aussagen und Ziele fur lhre beiden Sonderstandorte Weserpark und
Waterfront kann ich jedoch nicht akzeptieren. Sie entsprechen zudem nicht
dem RZEHK und koénnen zu einer weiteren Verscharfung der ohnehin
angespannten Einzelhandelssituation der gewachsenen Zentren und
insbesondere des Mittelzentrum Verden beitragen.

In lhrem auf Seite 143 ff des Entwurfes zum ZKN formulierten Ziel Nr. 5 zur
Erganzung durch vorhandene Sonderstandorte benennen Sie als eines der
Unterziele eine ,restriktive Handhabung zentrenrelevanter Sortimente®. Diese
sowie die weiterhin fur die Kategorie der Sonderstandorte formulierte Aussage
.ein  konsequenter Ausschluss von zentren- und zentren- und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten ist erforderlich, um einen
stadtentwicklungspolitisch  nicht zielfihrenden Wettbewerb mit einer
verscharften Konkurrenzsituation auf interkommunaler Ebene zu vermeiden®
werden ausdricklich befurwortet. Leider werden diese Aussagen durch das
Ziel, den Weserpark und die Waterfront Uber einen dynamischen
Bestandsschutz zu sichern, mehr als konterkariert. Die genannte ,flexible
Ausnutzung der Verkaufsflachenspielrdume® (aus dem bestehenden
Bebauungsplan) lasst weitere zentrenrelevante Ansiedlungen zu. Weiterhin
wird formuliert, dass eine Entwicklung dieser beiden Sonderstandorte geman
den Zielen fur die tUbrigen Bremer Sonderstandorte (restriktive Handhabung,
s.0.) auch stadtentwicklungspolitisch nicht gewlinscht wird.

Sowohl der Sonderstandort Weserpark als auch der Sonderstandort
Waterfront weisen hohe Anteile an zentrenrelevanten Sortimenten auf und
treten damit in erhebliche Konkurrenz zu den benachbarten Zentren auferhalb
Bremens und auch der Stadt Bremen selbst.

Die im Entwurf des ZKN formulierte regionale Versorgungsfunktion kommt dem
Oberzentrum Bremen und damit urspringlich der Innenstadt Bremen zu, nicht
den Sonderstandorten.

Die Stadt Verden ist sich dariber im Klaren, dass eine vollstandige
Rickentwicklung der beiden Sonderstandorte Weserpark und Waterfront zu
klassischen Sonderstandorten mit vorwiegend oder ausschlief3lich nur nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel mehr als unrealistisch ist.

Dennoch ist es nicht akzeptabel, dass beiden Standorte Uber den sog.
dynamischen  Bestandsschutz noch  weitere  Verkaufsflachen im
zentrenrelevanten Segment zugestanden werden sollen, was zumindest beim

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Zielsetzung fur die rdumlich abgegrenzten Sonderstandorte Waterfront
und Weserpark als Positivstandorte fur die Entwicklung von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten - wie bereits im ZNK 09 - wird
aufrechterhalten.

»LAn den Sonderstandorten Weserpark und Waterfront soll eine weitere
Ansiedlung oder  Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment [...] nicht vorgenommen werden.“ (vgl. S. 342 Gutachten).
Eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten an den  Sonderstandorten
Weserpark und Waterfront gegenuber der realisierten bzw. genehmigten
Nutzung ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Eine qualifizierte Steuerung durch Bauleitplanung (Uberplanung) sowie ein
restriktiver Umgang mit  Erweiterungen  zentrenrelevanter und
nahversorgungsrelevanter Sortimente sind fur beide Standorte im Gutachten
in den Steckbriefen mit jeweiligen Empfehlungen (s. S. 338, 339) angezeigt.
Die ,flexible Ausnutzung der Verkaufsflachenspielrdume® bezieht sich
insofern nicht auf den jeweils ,bestehenden” Bebauungsplan. Die Analyse der
ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsflache und ihrer
Sortimentsstruktur i. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente zeigt erhebliche
Ausstattungsunterschiede. Fir Standortbereiche, mit einer starken
Fokussierung auf zentrenrelevante und zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente (hier insbesondere Waterfront und
Weserpark) ist aufgrund ihrer Einzelhandelsstruktur (u. a. Zielgruppenfokus,
Betriebstypologie, innere Organisation) die Entwicklung hin zu
.Klassischen® Sonderstandorten auch fachgutachterlicher Sicht und aus Sicht
der Steuerungsgruppe nicht realistisch. Das ubergeordnete Ziel dieses
Einzelhandelskonzepts — die Sicherung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche — soll durch die Entwicklung der Sonderstandorte mit
differenzierten Zielvorstellungen nicht konterkariert werden. Dies schlief3t den
restriktiven Umgang mit einer Entwicklung der Gesamtverkaufsflache im
Bereich der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ebenso wie die Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts zu
gegebenem Zeitpunkt ein. Gleichzeitig ist es stadtentwicklungspolitische
Zielsetzung die Standorte mit der bestehenden Pragung langfristig zu
sichern. Die Abwagung dieser Ziele und Belange erfolgt einzelfallbezogen,
ergebnisoffen im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Formulierung ,dynamischer Bestandsschutz“ im Gutachten ist irrefihrend
und wird fur die Beschlussfassung des Konzepts angepasst.

Anpassung und
Sonderstandortkonzepts

Erganzung des

inkl.

Konkretisierung der allgemeinen und

standortspezifischen
und Zielvorstellungen.
entsprechend auch

Empfehlungen
Anpassung

bei

Steuerungsleitsatz 1. Ricknahme der

differenzierten
Entwicklungsempfehlungen
Waterfront und Weserpark.

far
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Weserpark zu einer weiteren Verscharfung der Konkurrenzsituation fur die
Verdener Innenstadt fihren kann. Ziel der Region ist eine Uberplanung und
damit Anpassung des Standortes Weserpark an die regional abgestimmten
Ziele. Die Stadt Verden fordert daher eine Streichung der formulierten
Ausnahmeregelungen fir den Weserpark und die Waterfront und schlief3t sich
hierzu vollumfanglich der Stellungnahme des Kommunalverbundes
Niedersachsen/ Bremen e.V. vom 05.02.2020 an.

Die vertrauensvolle und offene Zusammenarbeit der letzten Jahre in der
Region Bremen, unter der Koordination des Kommunalverbundes, ist ein
hohes Gut und sollte auf allen Ebenen und von allen Beteiligten weiterhin so
fortgeflihrt oder sogar noch verbessert werden. Dennoch sind die Uber den
Staatsvertrag seinerzeit vereinbarten Aussagen hinsichtlich einer auch von
Bremen zu entwickelnden Raumordnung aus meiner Sicht noch nicht
zufriedenstellend umgesetzt. Bebauungsplane sind an die Ziele der
Raumordnung verbindlich anzupassen. Ohne eine klare Formulierung und
Festlegung solcher raumordnerischen Entwicklungsziele ist jedoch eine
Anpassung der Bauleitplane an die regionalen Ziele nicht verpflichtend.

Die Stadt Bremen bekennt sich hierbei zu den regionalen Zielen und
Verpflichtungen.

Die in Artikel 1 (2) Staatsvertrag genannte ,nach zentral6rtlichen Prinzipien
differenzierte raumstrukturelle Gliederung® liegt flr das Stadtgebiet Bremen -
in Form des hierarchischen Zentrenmodells als Kernbestandteil des ZNK 09
und der derzeitigen Fortschreibung flr das Stadtgebiet Bremen - inhaltlich
vor. Uber den Status des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach §1 (6)
Nr. 11 BauGB hinaus, haben die raumlich abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereiche durch Ubernahme in den 2015 beschlossenen
Flachennutzungsplan der Stadt Bremen Verbindlichkeit erlangt.

Die Raumordnungsplanung und Ubernahme der ,fir die raumordnerische
Zusammenarbeit beider Lander relevanten Regelungen® (s. Art. 1 (5)
Staatsvertrag) durch das Land Bremen, ist ein von der Fortschreibung des
Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts durch die Stadt
Bremen getrennter Prozess. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Keine Anpassung

IHK Stade

31.01.2020

Grundsatzlich haben wir keine Anregungen oder Bedenken zum Konzept
vorzutragen.

Wir mochten jedoch - als benachbarte Industrie- und Handelskammer - darum
bitten, uns bei etwaigen Planvorhaben des grofRflachigen Einzelhandels im
Bremer Raum friihzeitig einzubinden. Das obige Konzept stellt korrekt fest,
dass es insbesondere in den Stadtteilen/Ortsbereichen Vegesack, Blumenthal,
Burglesum und Borgfeld Einzelhandelsverflechtungen in die angrenzenden
Gemeinden Ritterhude, Lilienthal und Ottersberg gibt. Eine frihzeitige
Abstimmung ist zielfhrend, um eventuelle Auswirkungen auf unsere dort
ansassigen Mitgliedsunternehmen sowie zentrale Versorgungsbereiche
rechtzeitig zu erkennen und auszuschlieRen. Gerne kdnnen Sie meine
Emailadresse in Ihren TOB-Beteiligungsverteiler aufnenmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zur frihzeitigen Abstimmung von Einzelhandelsgrof3projekten mit den
benachbarten niedersachsischen Stadten und Gemeinden, Landkreisen und
IHK, dient das IMAGE-Verfahren des Kommunalverbund Niedersachsen/
Bremen e.V. Dies betrifft Einzelhandelsgrol3projekte sowohl mit
bestehendem Planungsrecht als auch vorgeschaltet zu Planungsverfahren.

Eine Aufnahme dieser konkreten E-Mail-Adresse fiir den TOB IHK Stade in
die Verteiler beim Bauamt Bremen Nord und bei SKUMS fiur die
Tragerbeteiligung bei einzelhandelsbezogene Planungsverfahren in diesem
Teilraum Bremens wird veranlasst.

Keine Anpassung

Landkreis
Osterholz

14.02.2020

Bzgl. der Empfehlungen / Zielvorstellungen des Gutachtens zum
Sonderstandort Schragestral’e (ehemals Mdbel Sander), eine Erweiterung des
Sonderstandortes ,nur bei Ansiedlung eines Baumarktes zur Deckung des
Bedarfs im Bremer Westen bei gleichzeitiger konsequenter Uberplanung mit
dem Ziel des restriktiven Umgangs mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie zentrenrelevanten Sortimenten®
in Betracht zu ziehen, bitte ich, zunachst zu prifen, inwieweit dies negative
Auswirkungen auf das Mittelzentrum Osterholz-Scharmbeck bzw. die dort

Eine Erweiterung des Sonderstandortes alleinig durch einen Baumarkt zur
SchlieBung der Versorgungsliicke von Baumarktsortimenten im Bremer
Westen ist gekniipft an eine konsequente Uberplanung des bestehenden
Sonderstandorts und eine Restriktion fur die weitere Entwicklung von
zentrenrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten Sortimenten an diesem
Standort.

Die Aufgreifschwelle, ab deren Uberschreitung gemaR RZEHK eine regionale
Bedenklichkeit zu erwarten ist, liegt bei Ergédnzungsstandorten fir nicht
zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte im Oberzentrum Bremen bei

Keine Anpassung
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ansassigen Baumarkte hatte. Erhebliche negative Auswirkungen sind von
vornherein auszuschlie3en.

Auch die Aussagen zum Sonderstandort Waterfront sehe ich kritisch. Gem.
Gutachten sollen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im
Rahmen eines ,dynamischen Bestandsschutzes® erhalten und die nicht
zentrenrelevanten Sortimente weiterentwickelt werden. Auch hier bitte ich, die
Auswirkungen auf benachbarte Zentren im Landkreis Osterholz zu prifen und
erhebliche negative Auswirkungen von vornherein auszuschlief3en.

Vor diesem Hintergrund bitte ich, das Gutachten zum Zentren- und
Nahversorgungskonzept zu Uberarbeiten.

10.000 m? VK. Bei einem Baumarkt mit weniger als 10.000 m? VK — so wie
derzeit vorgesehen — und unter Einhaltung der Regelungen zu
zentrenrelevanten Randsortimenten, ist nicht von erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Mittelzentrum Osterholz-Scharmbeck auszugehen.
Zur Ansiedlung des Baumarktes ist die Schaffung neuen Planungsrechts
erforderlich, hier wird der Landkreis Osterholz erneut beteiligt.

Die Zielsetzung fur die rdumlich abgegrenzten Sonderstandorte Waterfront
und Weserpark als Positivstandorte flr die Entwicklung von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten - wie bereits im ZNK 09 - wird
aufrechterhalten.

»,An den Sonderstandorten Weserpark und Waterfront soll eine weitere
Ansiedlung oder  Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment [...] nicht vorgenommen werden.“ (vgl. S. 342 Gutachten).
Eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten an den Sonderstandorten
Weserpark und Waterfront gegeniber der realisierten bzw. genehmigten
Nutzung ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Eine qualifizierte Steuerung durch Bauleitplanung (Uberplanung) sowie ein
restriktiver  Umgang mit  Erweiterungen  zentrenrelevanter  und
nahversorgungsrelevanter Sortimente sind fur beide Standorte im Gutachten
in den Steckbriefen mit jeweiligen Empfehlungen (s. S. 338, 339) angezeigt.
Die ,flexible Ausnutzung der Verkaufsflachenspielrdaume® bezieht sich
insofern nicht auf den jeweils ,bestehenden” Bebauungsplan. Die Analyse der
ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsflache und ihrer
Sortimentsstruktur i. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente zeigt erhebliche
Ausstattungsunterschiede. FiUr Standortbereiche, mit einer starken
Fokussierung auf zentrenrelevante und zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente (hier insbesondere Waterfront und
Weserpark) ist aufgrund ihrer Einzelhandelsstruktur (u. a. Zielgruppenfokus,
Betriebstypologie, innere Organisation) die Entwicklung hin zu
.Klassischen“ Sonderstandorten auch fachgutachterlicher Sicht und aus Sicht
der Steuerungsgruppe nicht realistisch. Das Ubergeordnete Ziel dieses
Einzelhandelskonzepts — die Sicherung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche — soll durch die Entwicklung der Sonderstandorte mit
differenzierten Zielvorstellungen nicht konterkariert werden. Dies schlief3t den
restriktiven Umgang mit einer Entwicklung der Gesamtverkaufsflache im
Bereich der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ebenso wie die Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts zu
gegebenem Zeitpunkt ein. Gleichzeitig ist es stadtentwicklungspolitische
Zielsetzung die Standorte mit der bestehenden Pragung langfristig zu
sichern. Die Abwagung dieser Ziele und Belange erfolgt einzelfallbezogen,
ergebnisoffen im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Formulierung ,dynamischer Bestandsschutz im Gutachten ist irrefihrend
und wird fur die Beschlussfassung des Konzepts angepasst.

Die Stadt Bremen bekennt sich hierbei zu den regionalen Zielen und
Verpflichtungen.

Anpassung und
Sonderstandortkonzepts

Erganzung

des
inkl.

Konkretisierung der allgemeinen und

standortspezifischen
und Zielvorstellungen.
entsprechend auch

Empfehlungen
Anpassung

bei

Steuerungsleitsatz 1. Ricknahme der

differenzierten
Entwicklungsempfehlungen
Waterfront und Weserpark.

far

Amt fUr regionale
Landesentwicklung
Weser-Ems

Das eingeleitete Beteiligungsverfahren mit seiner breit angelegten und
uberortlichen Abstimmung ist ein Beleg fur die funktionierende Kooperation in
der Region Bremen.
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03.03.2020

Zu den Inhalten nehme ich wie folgt Stellung:

Zu begrufen ist auch die ausdriickliche Bezugnahme des ZNK auf das
Landes-Raumordnungs-programm (LROP) 2017 des Landes Niedersachsens
(S.8ff). Diese Verankerung ist eine wichtige Grundlage fur eine koordinierte
landeribergreifende Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels in der Region
Bremen.

In diesem Zusammenhang kbénnte an geeigneter Stelle auch hingewiesen
werden auf die LROP-Festlegung in Abschnitt 2.2, Ziffer 06 Satz 3, derzufolge
Bremen oberzentrale Funktionen fur das niedersachsische Umland hat.

Allerdings mdchte ich gleichzeitig anmerken, dass das auf S.48 hergeleitete
Markteinzugsgebiet Bremens flr die nahere raumliche Definition dieses in
Ziffer 06 Satz 3 zugrunde gelegten ,niedersédchsischen Umlandes, flir das
Bremen oberzentrale Funktionen hat‘ in Bezug auf die Versorgungsfunktion im
Bereich Einzelhandel nur eingeschrankte Aussagekraft haben kann, da es
ausschlief3lich empirisch hergeleitet wurde und keine Entflechtung mit den
Marktgebieten bzw. Kongruenzrdumen angrenzender niedersachsischer
Oberzentren bzw. Mittelzentren mit oberzentraler Teilfunktion erfolgte.

In Abbildung 12 sollte entsprechend der Festlegung im LROP sowie auch
entsprechend der Ausfuhrungen auf S. 33 die Stadt Delmenhorst als
Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion vermerkt werden.

Noch nicht vollig eindeutig beantworten Iasst sich m.E. die Frage, inwiefern die
beabsichtigen Ansiedlungsregeln im Sinne eines s.g. ,dynamischen
Bestandsschutzes® fur die Sonderstandorte Waterfront und Weserpark mit den
Festlegungen des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der
Region Bremen konform gehen. Beide Standorte sind im RZEHK als
Standorttyp 3 ,Ergdnzungsstandorte  fiir  nicht  zentrenrelevante
Einzelhandelsgro3projekte” festgelegt. Als nicht konform mit dem RZEHK zu
bewerten ware die konzeptionelle Vorschau einer Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten. Hier ware eine
durchgangige Prazisierung bzw. Klarstellung (z.B. auch auf S.350) dergestalt
wilnschenswert, dass Neuansiedlungen von zentrenrelevanten Sortimenten
nur innerhalb des derzeitig bauleitplanerisch zulassigen und baugenehmigten
Rahmens erfolgen sollen.

1

auf Grundlage der Bremer Sortimentsliste aus dem ZNVK Bremen 2009

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf S. 48 wird ausschliel3lich das
Markteinzugsgebiet dargestellt. Dies stellt keine Grundlage zur Anwendung
eines raumordnerischen Kongruenzgebots dar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Stellen entsprechend
angepasst.

Die Zielsetzung fir die raumlich abgegrenzten Sonderstandorte Waterfront
und Weserpark als Positivstandorte flr die Entwicklung von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten - wie bereits im ZNK 09 - wird
aufrechterhalten.

»,An den Sonderstandorten Weserpark und Waterfront soll eine weitere
Ansiedlung oder  Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment [...] nicht vorgenommen werden.“ (vgl. S. 342 Gutachten).
Eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten an den Sonderstandorten
Weserpark und Waterfront gegentber der realisierten bzw. genehmigten
Nutzung ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Eine qualifizierte Steuerung durch Bauleitplanung (Uberplanung) sowie ein
restriktiver  Umgang mit  Erweiterungen  zentrenrelevanter  und
nahversorgungsrelevanter Sortimente sind fur beide Standorte im Gutachten
in den Steckbriefen mit jeweiligen Empfehlungen (s. S. 338, 339) angezeigt.
Die ,flexible Ausnutzung der Verkaufsflachenspielrdume® bezieht sich
insofern nicht auf den jeweils ,bestehenden® Bebauungsplan. Die Analyse der
ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsflache und ihrer
Sortimentsstruktur i. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente' zeigt erhebliche
Ausstattungsunterschiede. Fir Standortbereiche, mit einer starken
Fokussierung auf zentrenrelevante und zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente (hier insbesondere Waterfront und
Weserpark) ist aufgrund ihrer Einzelhandelsstruktur (u. a. Zielgruppenfokus,
Betriebstypologie, innere Organisation) die Entwicklung hin zu

Die Stadt Delmenhorst wird in der
Abbildung als Mittelzentrum  mit
oberzentraler Teilfunktion dargestellt.

Anpassung und Erganzung des
Sonderstandortkonzepts inkl.
Konkretisierung der allgemeinen und
standortspezifischen = Empfehlungen
und Zielvorstellungen. Anpassung
entsprechend auch bei
Steuerungsleitsatz 1. Riicknahme der
differenzierten

Entwicklungsempfehlungen
Waterfront und Weserpark.

far
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In diesem Zusammenhang ware auch die Zuweisung einer regionalen
Versorgungsfunktion dieser Standorte flir zentrenrelevante Sortimente
ausdricklich kritisch gesehen. Zwar ist diese aufgrund der derzeitigen
Ausrichtung der Standorte faktisch gegeben, sie lasst sich aber im Sinne eines
zentralértlichen Versorgungsauftrages aufgrund ihrer stadtrdumlichen Lage
nur in Bezug auf nicht zentrenrelevante Sortimente herleiten. Aufgrund der
stadtraumlichen Lage sowie der zentralortlichen Raumstruktur in der Region
wird die vorgenannte Thematik aus Sicht des ArL-WE v.a. in Bezug auf den
Standort Weserpark angesprochen, da dieser insofern gegeniiber dem
Standort Waterfront eine wesentlich hdéhere Uberdrtliche Raumwirksamkeit
aufweist.

Sehr begrufit werden im Ubrigen auch die Aussagen zur beabsichtigten
Uberplanung von Bestandsflachen.

.Klassischen® Sonderstandorten auch fachgutachterlicher Sicht und aus Sicht
der Steuerungsgruppe nicht realistisch. Das Ubergeordnete Ziel dieses
Einzelhandelskonzepts — die Sicherung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche — soll durch die Entwicklung der Sonderstandorte mit
differenzierten Zielvorstellungen nicht konterkariert werden. Dies schliefl3t den
restriktiven Umgang mit einer Entwicklung der Gesamtverkaufsflache im
Bereich der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ebenso wie die Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts zu
gegebenem Zeitpunkt ein. Gleichzeitig ist es stadtentwicklungspolitische
Zielsetzung die Standorte mit der bestehenden Pragung langfristig zu
sichern. Die Abwagung dieser Ziele und Belange erfolgt einzelfallbezogen,
ergebnisoffen im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Formulierung ,dynamischer Bestandsschutz" im Gutachten ist irrefuhrend
und wird fur die Beschlussfassung des Konzepts angepasst.

Die Stadt Bremen bekennt sich hierbei zu den regionalen Zielen und
Verpflichtungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Sonderstandorte haben

gemal Standortkonzept im Gutachten keine (regionale) Versorgungsfunktion
flr zentrenrelevante Sortimente.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Anpassung im Sonderstandortkonzept

Keine Anpassung

Kommunalverbund
Niedersachsen/
Bremen e.V.

05.02.2020

Mit dem Entwurf des ZNK werden stadtebauliche Grundlagen flr die Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung in Bremen aktualisiert und fortgeschrieben. Die
Inhalte des ZNK tragen zur Umsetzung des Raumplanerischen Vertrags zum
Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen (RZEHK) bei.

Wir begrufien die Ubergeordneten Entwicklungsziele fur die Stadt Bremen (vgl.
ZNK; Abb. 74, S. 143). Die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen soll
im regionalen Kontext als Mitglied Bremens im Kommunalverbund verfolgt
werden (ebd., S. 143).

Insgesamt sind die Inhalte des vorgelegten Entwurfs weitgehend schliissig und
mit den Inhalten des RZEHK vereinbar. Das Zentren- und das
Nahversorgungskonzept, die Sortimentsliste sowie die Standortabgrenzungen
der Zentren und der Sonderstandorte entsprechen den Inhalten des RZEHK
und unterstutzen die Umsetzung der Ziele des raumplanerischen Vertrags.

Sonderstandorte Weserpark und Waterfront

Die Aussagen zur Entwicklung der Sonderstandorte Weserpark und Waterfront
sind nicht mit dem RZEHK vereinbar.

Beide Sonderstandorte weisen einen sehr hohen Anteil zentrenrelevanter
Sortimente auf (vgl. ebd. S. 338-339):

Die Stadt Bremen will mit der Fortschreibung des kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzepts seiner vertraglichen Verpflichtungen zum
Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen
nachkommen und bekennt sich zu dessen Inhalten.

Die Zielsetzung fiur die raumlich abgegrenzten Sonderstandorte Waterfront
und Weserpark als Positivstandorte fur die Entwicklung von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten - wie bereits im ZNK 09 - wird
aufrechterhalten.

Anpassung und
Sonderstandortkonzepts

Erganzung des

inkl.

Konkretisierung der allgemeinen und

standortspezifischen
und Zielvorstellungen.

Empfehlungen

Anpassung
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- Weserpark: 138 Betriebe mit rd. 139.000 gm Verkaufsflache, davon rd.
77.000 gm zentrenrelevante Sortimente, davon ein hoher Anteil
zentrenrelevanter Sortimente im Einkaufszentrum Weserpark,
insbesondere Bekleidung

- Waterfront: 85 Betriebe mit rd. 38.000 gm VKF, davon rd. 38.000 gm
zentrenrelevante Sortimente, insbesondere Bekleidung

Die Entwicklungspotenziale der Innenstadte, Stadtteile und Ortskerne in
Bremen und in der Region werden unter anderem durch die Standorte
Weserpark und Waterfront erheblich eingeschrankt und beeintrachtigt.

Das Einkaufszentrum Weserpark wurde im Jahr 2009 nicht in die Uberplanung
des Standorts Weserpark (Bebauungsplans 2340) einbezogen und nicht in der
weiteren Entwicklung begrenzt. Im Jahr 2013 wurde entgegen der
Empfehlungen des Ergebnisses eines IMAGE-Moderationsverfahrens das
Einkaufszentrum nicht Uberplant, sondern erweitert und auch qualitativ
aufgewertet. Regional besteht die Erwartung, dass der Standort Weserpark
regional abgestimmt und Uberplant wird.

Die Zielzentralitdt Bremens ist fur viele zentrenrelevante Sortimente bereits
weitestgehend ausgeschopft (ZNK, S. 138). Entwicklungspotenziale gerade fur
die innenstadtpragenden Angebote gibt es kaum (ebd. S. 134), im Gegenteil
wird der Druck durch ansteigende Anteile des Online-Handels auf den
stationaren Handel weiter stark zunehmen. Potenziale fur die Sicherung und
ggf. auch Entwicklung der Innenstadte, Stadtteile und Ortskerne in Bremen und
der Region koénnen stadtentwicklungspolitisch somit lediglich durch
Verlagerung stationdrer Angebote aus nicht integrierten Lagen hinein in die
Zentren ausgeldst werden. Instrument dafur ist die Bauleitplanung. Fur die
Uberplanung wird das ZNK als stadtebauliche Grundlage dienen. Es ist somit
von regionalem Interesse, dass die Zielsetzungen und
Entwicklungsempfehlungen im ZNK eine ergebnisoffene Uberplanung
insbesondere im Hinblick auf die Reduzierung nicht standortgerechter und
Zentren beeintrachtigender Einzelhandelsstandorte ermaglichen. Dies wird im
ZNK auch dargelegt: ,Ein konsequenter Ausschluss von zentren- und zentren-
und nah-versorgungsrelevanten Sortimenten ist erforderlich, um einen
stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrenden Wettbewerb mit einer
verscharften  Konkurrenzsituation auf interkommunaler Ebene zu
vermeiden.” (ebd., S. 144)

Fir die Sonderstandorte Weserpark und Waterfront werden im vorgelegten
ZNK-Entwurf  allerdings  Ausnahmeregelungen genannt, die eine
ergebnisoffene Uberplanung und regionale Abstimmung der Uberplanung sehr
stark einschranken oder verhindern. Da die Standorte Waterfront und
Weserpark bereits Uber hohe Ausstattungswerte von zentrenrelevanten und
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten verfligen, sollen sie laut
ZNK perspektivisch Uber einen dynamischen Bestandsschutz gesichert
werden (ebd.). Ferner wird diesen Standorten eine Erganzungsfunktion
gegenlber dem Innenstadtzentrum zugeordnet (ebd., S. 332). Begriindet wird
dieses Entwicklungsziel mit einem jahrzehntelangen Bestehen des
Einzelhandels-standortes, der regionalen Bedeutsamkeit sowie der

-An den Sonderstandorten Weserpark und Waterfront soll eine weitere
Ansiedlung oder  Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment [...] nicht vorgenommen werden.” (vgl. S. 342 Gutachten).
Eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten an den  Sonderstandorten
Weserpark und Waterfront gegenuber der realisierten bzw. genehmigten
Nutzung ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Eine qualifizierte Steuerung durch Bauleitplanung (Uberplanung) sowie ein
restriktiver  Umgang mit  Erweiterungen  zentrenrelevanter  und
nahversorgungsrelevanter Sortimente sind fir beide Standorte im Gutachten
in den Steckbriefen mit jeweiligen Empfehlungen (s. S. 338, 339) angezeigt.
Die ,flexible Ausnutzung der Verkaufsflachenspielraume® bezieht sich
insofern nicht auf den jeweils ,bestehenden” Bebauungsplan. Die Analyse der
ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsflaiche und ihrer
Sortimentsstruktur i. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente zeigt erhebliche
Ausstattungsunterschiede. FiUr Standortbereiche, mit einer starken
Fokussierung auf zentrenrelevante und zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente (hier insbesondere Waterfront und
Weserpark) ist aufgrund ihrer Einzelhandelsstruktur (u. a. Zielgruppenfokus,
Betriebstypologie, innere Organisation) die Entwicklung hin zu
.klassischen® Sonderstandorten auch fachgutachterlicher Sicht und aus Sicht
der Steuerungsgruppe nicht realistisch. Das Ubergeordnete Ziel dieses
Einzelhandelskonzepts — die Sicherung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche — soll durch die Entwicklung der Sonderstandorte mit
differenzierten Zielvorstellungen nicht konterkariert werden. Dies schlief3t den
restriktiven Umgang mit einer Entwicklung der Gesamtverkaufsflache im
Bereich der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ebenso wie die Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts zu
gegebenem Zeitpunkt ein. Gleichzeitig ist es stadtentwicklungspolitische
Zielsetzung die Standorte mit der bestehenden Pragung langfristig zu
sichern. Die Abwagung dieser Ziele und Belange erfolgt einzelfallbezogen,
ergebnisoffen im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Formulierung ,dynamischer Bestandsschutz“ im Gutachten ist irreflhrend
und wird fur die Beschlussfassung des Konzepts angepasst.

Die Stadt Bremen bekennt sich hierbei zu den regionalen Zielen und
Verpflichtungen.

entsprechend auch bei
Steuerungsleitsatz 1. Ricknahme der
differenzierten

Entwicklungsempfehlungen
Waterfront und Weserpark.

far
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Versorgungsfunktion (ebd., S. 333). Diese Zielsetzungen sind nicht mit dem
Raumplanerischen Vertrag zum RZEHK vereinbar (vgl. RPV, § 1; vgl. RZEHK,
Kap. 3.2.1.3, 3.2.2, 3.4, 3.5). Wir regen an, die Ausnahmeregelungen fir die
Sonderstandorte Waterfront und Weserpark im ZNK zu streichen.

Uberplanung

Ausdricklich begriflen wir die Absicht, ,unerwlnschte® Standorte bzw.
Sortimente fruhzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieen. Dies ist eine
dringende Aufgabe, auch in anderen Kommunen, um Entwicklungspotenziale
fur Zentren und die Nahversorgung zu sichern.

Das RZEHK sieht vor, dass im Rahmen der Umsetzung des Regionalen
Zentren- und Einzelhandelskonzepts die Bebauungsplane, die nicht dem
Standortkonzept des RZEHK entsprechen, an dieses angepasst bzw.
entsprechend Uberplant werden. Besonderen Handlungsbedarf sehen wir aus
regionaler Sicht an den Sonderstandorten und an groReren nicht integrierten
Standorten mit umfangreichen zentrenrelevanten Sortimenten im Bestand und
in den Planungsrechten.

Die Vertragspartner haben im RPV die Uberplanung solcher Standorte
vereinbart. Bremen nimmt diese Aufgabe jetzt mit besonderem Gewicht in das
ZNK auf. Wir gehen davon aus, dass Bremen auf Grundlage des ZNK die
Umsetzung der Uberplanung in absehbarer Zeit beginnt. Damit gibt Bremen
einen wichtigen regionalen Anstol} fur diese dringende kommunale Aufgabe.

Der Hinweis zu regionalen Verpflichtung zur Uberplanung von Standorten,
die nicht dem Standortkonzept des RZEHK entsprechen, wird zur Kenntnis
genommen.

Keine Anpassung

Stadt Achim

06.03.2020

Im bisherigen Einzelhandelskonzept der Stadt Bremen aus dem Jahre 2009
war geregelt, dass Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten auch aulierhalb der zentralen Versorgungsbereiche
zulassig sind, wenn die Randsortimente 10 % der gesamten Verkaufsflache
und héchstens 2.500 m? nicht Gberschreiten. Die 10%-Regelung entspricht der
Ziffer 1.3.03 Satz 8 Buchst. a) des LROP Niedersachsen, jedoch ist dort die
absolute Obergrenze mit 800m? wesentlich niedriger angesetzt. Nunmehr
wurde im  Rahmen der  Aktualisierung des  Zentren- und
Nahversorgungskonzepts die absolute Obergrenze an die Vorgaben des
LROP Niedersachsen angepasst und ebenfalls auf 800m? begrenzt (vgl.
Leitsatz 3 auf Seite 353 des Gutachtens). Dies wird ausdrucklich begraft.

Im Rahmen der Aufstellung des RZEHK wurden die zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt Bremen der Standortsystematik des
regionalen Einzelhandelskonzeptes zugeordnet. Dabei wurde die Innenstadt
als Oberzentrum, Vegesack als besonderes Stadtteilzentrum Bremen-Nord
und alle anderen Stadtteilzentren als Grundzentren eingruppiert. Nach dem
neuen Zentrenmodell der Stadt Bremen haben die Stadtteilzentren hinsichtlich
ihrer Versorgungsfunktion einen Quartiers- und Stadtteilbezug und einen
Fokus auf den kurzfristigen Bedarfsbereich mit Erganzungen im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich (vgl. Tab. 81 auf Seite 238). Demgegenlber
ergeben sich aus Tabelle 111 auf Seite 351 und Tabelle 112 auf Seite 353
Aufgreifschwellen  fir  Ansiedlungen mit einem  zentrenrelevanten
Hauptsortiment von 10.000 m? Verkaufsflache und far
nahversorgungsrelevante Ansiedlungen von 2.000-3.0000 m? Verkaufsflache.
Diese Aufgreifschwellen stimmen nicht mit den Regelungen des RZEHK
Uberein. Eine Aufgreifschwelle von 2.000m? wird erst bei Mittelzentren ab
50.000 Einwohner angesetzt. Die Regelungsinhalte des Konzeptes sollten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Aufgreifschwellen im IMAGE-Verfahren des RZEHK stellen aus
regionaler Betrachtung eine Grenze dar, bei deren Uberschreitung eine
Zweitbewertung durchgefuhrt wird, weil eine regionale Bedeutung erwartet
wird. Ergebnis der Zweitbewertung kann auch sein, dass das Vorhaben trotz
einer Uberschreitung der Aufgreifschwelle als regional unbedenklich
eingestuft wird (s. RZEHK 4.4.2.2 Zweitbewertung).

Die in der Handlungsmatrix zu den Steuerungsleitsatzen des ZNK den
Standorttypen zugeordnete Ansiedlungstypen treffen eine Aussage daruber,
welche Typen und bis zu welcher (maximalen) Dimensionen in der Regel als
konzeptkonform zu betrachten sind. Diese Dimension hat somit eher den
Charakter einer Obergrenze als den einer Aufgreifschwelle. Die
Konzeptkonformitat ist nicht gleichzusetzen mit einer stadtebaulichen
Vertraglichkeit. Die stadtebaulich vertragliche Verkaufsfliche kann im
Einzelfall kleiner ausfallen.

Keine Anpassung
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nicht hinter den interkommunal
Einzelhandelskonzeptes zurlickbleiben.

abgestimmten regionalen

Grundsatzlich sollen nach der vorliegenden Konzeptfortschreibung an den
Sonderstandorten und den nicht integrierten Standorten
Ansiedlungen/Erweiterungen mit zentren-/nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten ausgeschlossen werden. Verkaufsflachenerweiterungen

sind lediglich im nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten  Sortimentsbereichen zuldssig. Nach dem
bisherigen Konzept war ein Standortumbau nach dem

Umsatzaquivalenzprinzip angedacht. Fir den Sonderstandort ,Weserpark®
sind jedoch nach dem aktualisierten Konzept der Stadt Bremen Erweiterungen
bestehender  Einzelhandelsbetriebe @ mit einem  zentrenrelevanten
Hauptsortiment im Sinne eines dynamischen Bestandsschutzes moglich (vgl-
Seite 350). Diese Zielsetzungen sind nicht mit den Inhalten des
abgeschlossenen raumplanerischen Vertrags zum RZEHK vereinbar.

Der Standort  Weserpark  verfiugt (Gber ein  zentren- und
nahversorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot, das weit Uber die
Bedeutung des Stadtteils Osterholz hinausgeht und die

Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches — nicht nur —

in Achim massiv beeintrachtigt. Der Standort ist als stadtebauliche und
raumordnerische Fehlentwicklung zu bewerten. Vor diesem Hintergrund

2

auf Grundlage der Bremer Sortimentsliste aus dem ZNVK Bremen 2009

Die Aufgreifschwellen des RZEHK und die Handlungsmatrix zu den in der
Regel ZNK-konformen Betriebstypen folgen einer unterschiedlichen Logik
und muissen nicht zwingend deckungsgleich sein.

Die konkret genannte GroRe von 10.000 m? bei Vorhaben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment bezieht sich auf eine Sonderform des
Ansiedlungstyps: ,kleine Einkaufszentren®, die in Stadtteilzentren in der
Regel ZNK-konform sind. Einkaufszentren sind in einigen Bremer
Stadtteilzentren Kernbestandteile: Roland Center im STZ Huchting, Berliner
Freiheit im STZ Vahr, Walle Center im STZ Walle, Lindenhof Center im STZ
Gropelingen und ausnahmsweise auch in Nahversorgungszentren z.B.
Einkaufszentrum Blockdiek. Diese zentralen Strukturen zu sichern und zu
entwickeln ist Ziel des ZNK. Fir einen einzelnen zentrenrelevanten Betrieb
ist eine VK von bis zu 800 m? in Stadtteilzentren in der Regel ZNK-konform
und damit deckungsgleich mit der RZEHK-Aufgreifschwelle.

Die Frage, wie Einkaufszentren in zentralen Versorgungsbereichen und
deren einzelne Betriebe im IMAGE-Moderationsverfahren gehandhabt
werden sollten ist in die Evaluation des RZEHK eingestellt.

Die konkret genannte Grofe von 2.000 — 3.000 m? VK flir grofde Supermarkte,
die in Stadtteilzentren in der Regel ZNK-konform sind, stellt in der Tat eine
Steigerung gegenuber dem ZNK 09 dar. Hiermit wird auf den
Betriebstypenwandel im Lebensmitteleinzelhandel reagiert und den groReren
Formaten an Positivstandorten Gelegenheit zur Ansiedlung gegeben.
Dagegen ergibt sich in der Flache aus dem klaren Bezug zum ful3laufigen
Einzugsgebiet weiterhin eine GroRenbeschrankung. Praktisch bedeutet dies,
dass fur Vorhaben Uber 2.000 m? VK in Stadtteilzentren eine IMAGE-
Zweitbewertung durchzufuhren ist.

Die Zielsetzung fur die raumlich abgegrenzten Sonderstandorte Waterfront
und Weserpark als Positivstandorte fiur die Entwicklung von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten - wie bereits im ZNK 09 - wird
aufrechterhalten.

»LAn den Sonderstandorten Weserpark und Waterfront soll eine weitere
Ansiedlung oder  Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem oder zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment [...] nicht vorgenommen werden.“ (vgl. S. 342 Gutachten).
Eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten an den  Sonderstandorten
Weserpark und Waterfront gegeniber der realisierten bzw. genehmigten
Nutzung ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Eine qualifizierte Steuerung durch Bauleitplanung (Uberplanung) sowie ein
restriktiver  Umgang mit  Erweiterungen  zentrenrelevanter  und
nahversorgungsrelevanter Sortimente sind fur beide Standorte im Gutachten
in den Steckbriefen mit jeweiligen Empfehlungen (s. S. 338, 339) angezeigt.
Die ,flexible Ausnutzung der Verkaufsflachenspielraume* bezieht sich
insofern nicht auf den jeweils ,bestehenden® Bebauungsplan. Die Analyse der
ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsflache und ihrer
Sortimentsstruktur i. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente? zeigt erhebliche

Anpassung und Erganzung des

Sonderstandortkonzepts

inkl.

Konkretisierung der allgemeinen

und standortspezifischen
Empfehlungen und
Zielvorstellungen. Anpassung
entsprechend auch bei

Steuerungsleitsatz 1. Ricknahme

der
Entwicklungsempfehlungen
Waterfront und Weserpark.

differenzierten

far
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widersprechen die oben beschriebenen flr den Sonderstandort vorgesehenen
Ausnahmeregelungen grundlegend den vertraglich vereinbarten Zielsetzungen
des RZEHK sowie den raumordnerischen Vorgaben zZu
EinzelhandelsgroRprojekten in Niedersachsen und sind daher aus Sicht der
Stadt Achim nicht hinnehmbar.

In diesem Zusammenhang ist deutlich zu machen, dass die aktuell geplante
Umnutzung des SB-Warenhauses real (ca. 11.000m? Verkaufsflache) zu
einem Lebensmittelsupermarkt (EDEKA, ca. 7.000m?), Drogeriemarkt (Mdller,
ca. 2.600m?) und einer weiteren bisher nicht benannten Nutzungseinheit (ca.
1.300m?) gleichfalls nicht den gemeinsam vereinbarten Zielsetzungen zur
Einzelhandelsentwicklung entspricht und als regional bedenklich anzusehen
ist. Der Umbau tragt nicht zu einer Verringerung der negativen Auswirkungen
des Standortes bei, sondern intensiviert die Schieflage und wiederspricht der
interkommunal abgestimmten Zielsetzung zentrale Versorgungsbereiche zu
schiitzen und zu stérken. Es ist eine Uberplanung des Weserparks mit der
Zielsetzung erforderlich, Entwicklungspotenziale aus dem nicht integrierten
Standort in die umgebenden Zentrenstrukturen — und damit im Ubrigen auch
ins Innenstadtzentrum von Bremen — zurlckzuholen.

AbschlieRend ist auszufihren, dass sich Bremen mit dem abgeschlossenen
Staatsvertrag u.a. dazu verpflichtet hat, raumordnerische Aussagen in Form
einer nach zentralértlichen Prinzipien differenzierten raumstrukturellen
Gliederung zu treffen. GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele
der Raumordnung anzupassen. Bei dem Beschluss eines kommunalen
Konzeptes sind die Ergebnisse bei der Aufstellung von Bauleitplanen
demgegeniber lediglich zu berlcksichtigen, haben aber nicht den
verbindlichen Charakter wie es eine raumordnerische Vorgabe hatte. Auch
wenn in den letzten Jahren bezuglich der Abstimmung von
Einzelhandelsansiedlungen unter der Koordination des Kommunalverbundes
vertrauensvoll zusammengearbeitet wurde, halt die Stadt Achim die
Umsetzung des Staatsvertrages weiterhin fur sinnvoll und erforderlich um
sowohl auf Bremer als auch auf niedersachsischer Seite gleichermalien
verbindliche Planungsgrundlage zu schaffen. Dementsprechend sind in einem
weiteren  Schritt die Kernaussagen des Konzeptes in einem
Landesraumordnungsprogramm in raumordnerische Ziele zu Ubersetzen.
Dabei sind die jeweiligen Zentralitdtsfestiegungen sowie die
grenziberschreitenden Leitlinien unter den Landern und mit den Tragern der
Regionalplanung abzustimmen (vgl. Artikel 1 Abs. des Staatsvertrages). Bei
der Erarbeitung der raumordnerischen Vorgaben sollten die Regelungsinhalte
nicht hinter den Arbeitsergebnissen des Regionalen Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes zurickbleiben.

Ausstattungsunterschiede. FiUr Standortbereiche, mit einer starken
Fokussierung auf zentrenrelevante und zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente (hier insbesondere Waterfront und
Weserpark) ist aufgrund ihrer Einzelhandelsstruktur (u. a. Zielgruppenfokus,
Betriebstypologie, innere Organisation) die Entwicklung hin zu
.Klassischen® Sonderstandorten auch fachgutachterlicher Sicht und aus Sicht
der Steuerungsgruppe nicht realistisch. Das Ubergeordnete Ziel dieses
Einzelhandelskonzepts — die Sicherung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche — soll durch die Entwicklung der Sonderstandorte mit
differenzierten Zielvorstellungen nicht konterkariert werden. Dies schliel3t den
restriktiven Umgang mit einer Entwicklung der Gesamtverkaufsflache im
Bereich der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ebenso wie die Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts zu
gegebenem Zeitpunkt ein. Gleichzeitig ist es stadtentwicklungspolitische
Zielsetzung die Standorte mit der bestehenden Pragung langfristig zu
sichern. Die Abwagung dieser Ziele und Belange erfolgt einzelfallbezogen,
ergebnisoffen im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Formulierung ,dynamischer Bestandsschutz“ im Gutachten ist irrefihrend
und wird fur die Beschlussfassung des Konzepts angepasst.

Die Stadt Bremen bekennt sich hierbei zu den regionalen Zielen und
Verpflichtungen.

Die in Artikel 1 (2) Staatsvertrag genannte ,nach zentral6rtlichen Prinzipien
differenzierte raumstrukturelle Gliederung* liegt flr das Stadtgebiet Bremen -
in Form des hierarchischen Zentrenmodells als Kernbestandteil des ZNK 09
und der derzeitigen Fortschreibung fur das Stadtgebiet Bremen - inhaltlich
vor. Uber den Status des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach §1 (6)
Nr. 11 BauGB hinaus, haben die raumlich abgegrenzten Zentralen
Versorgungsbereiche durch Ubernahme in den 2015 beschlossenen
Flachennutzungsplan der Stadt Bremen Verbindlichkeit erlangt.

Die Raumordnungsplanung und Ubernahme der ,fir die raumordnerische
Zusammenarbeit beider Lander relevanten Regelungen® (s. Art. 1 (5)
Staatsvertrag) durch das Land Bremen, ist ein von der Fortschreibung des
Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts durch die Stadt
Bremen getrennter Prozess. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Rickmeldung ohne Stellungnahme/Einwande:

- Stadt Delmenhorst (Schreiben vom 12.02.2020)
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- Gemeinde Détlingen (Schreiben vom 30.01.2020)
- Samtgemeinde Harpstedt (Schreiben vom 15.01.2020)

Keine Riickmeldung:

- Stadt Bassum

- Stadt Delmenhorst

- Stadt Delmenhorst

- Stadt Osterholz-Scharmbeck
- Stadt Syke

- Stadt Twistringen

- Stadt Wildeshausen

- Gemeinde Berne

- Gemeinde Ganderkesee

- Gemeinde Grasberg

- Gemeinde Harpstedt

- Gemeinde Kirchlinteln

- Gemeinde Oyten

- Gemeinde Lemwerder

- Gemeinde Lilienthal

- Flecken Ottersberg

- Gemeinde Ritterhude

- Gemeinde Schwanewede

- Gemeinde Stuhr

- Gemeinde Weyhe

- Gemeinde Worpswede

- Samtgemeinde Bruchhausen-Vilsen
- Samtgemeinde Hambergen
- Samtgemeinde Thedinghausen
- IHK Hannover

- IHK Oldenburg

- Landkreis Wesermarsch

- Landkreis Diepholz

- Landkreis Verden

- Landkreis Oldenburg

Zudem wurde die Seestadt Bremerhaven, aufgrund der direkten Nachbarschaft zum stadtbremischen Uberseehafengebiet — ohne Riickmeldung - beteiligt.
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DGB (E-Mail vom
20.02.2020)

Der Deutsche Gewerkschaftsbund begriufdt die Fortschreibung des Zentren-
und Nahversorgungskonzepts der Stadt Bremen und dessen Anpassung an
die neueren Bedingungen im Einzelhandel. Auch das Ziel des Konzepts, d.h.
die Bremer Innenstadt als wichtiges Zentrum zu erhalten und die
Nahversorgung in den Bremischen Stadtteilen zu sichern, wird vom Deutschen
Gewerkschaftsbund begrift. Das gilt auch fir das Ziel der ausgewogenen
Einzelhandelsstruktur in Bremen, das aus unserer Sicht um das Ziel der Guten
Arbeit im Einzelhandel erganzt werden muss. Um dies zu erreichen, sollten
Verkaufsflachen strategisch geplant und an die Entwicklungen im Einzelhandel
angepasst werden. Eine unkoordinierte Entwicklung konnte negative
Folgewirkungen auf die vom Konzept betroffene Branche haben. Das Zentren-
und Nahversorgungskonzept sollte aus Sicht des Deutschen
Gewerkschaftsbundes daher dringend beschaftigungspolitische Faktoren
einbinden. Das Gutachten zur Fortflhrung des Zentren- und
Nahversorgungskonzepts bietet hierflir Anknutpfungspunkte.

Bereits  jetzt zeichnen sich die  Bremischen Zentren und
Nahversorgungsflachen angebotsseitig durch eine Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner*in aus. Der Bericht konstatiert
héhere Anteiles des zentrenrelevanten Sortiments in nicht integrierten bzw.
Sonderstandorten. Zudem hat seit 2009 eine Verschiebung der
Verkaufsflachen von 4 Prozent in nicht integrierte Standorte stattgefunden.
Diese Trends wirken sich negativ auf die bereits deutlich angespannte
Wettbewerbs- und Beschaftigungssituation im Einzelhandel aus. Gleichzeitig
thematisiert das Gutachten, dass Bremen nachfrageseitig eine
unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer gegenlbersteht, die durch weitere
Nachfragefaktoren den Rickgang der Gesamtzentralitat der Stadt Bremen
nicht ausgeglichen wird.

Der Einzelhandel ist durch eine verscharfte Konzentration bei einer sich
gleichzeitig verscharfenden Konkurrenzsituation zwischen den Unternehmen
gezeichnet. Im Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandel erkennt das Gutachten
partielle Oligopoltendenzen. Zugleich stehen Unternehmen in Zentren- und
Nahversorgungskonzepten durch die Verlagerung des Einzelhandels in den
Onlinehandel unter zusatzlichem wirtschaftlichem Druck. Wettbewerbsvorteile
werden innerhalb dieser Branche vor allem zulasten der Beschaftigten erreicht.

In der weiteren Ausgestaltung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes
sollten Angebots- und Nachfragefaktoren daher insbesondere aus der
Perspektive der Beschaftigten betrachtet werden. Der Einzelhandel ist mit etwa
21.500 sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten die viertgréf3te Branche in
Bremen. Zwar ist die Anzahl der im Einzelhandel beschaftigten Personen in
den letzten Jahren gestiegen. In der Branche nehmen prekare, atypische
Beschaftigungsformen jedoch zu. Diese Entwicklung steht dem erklarten Ziel
der Landesregierung entgegen, Gute Arbeit in Bremen zu sichern und
auszubauen. FUr viele Beschaftigte sind atypische Beschaftigungsformen
inzwischen die Regel, mit entsprechenden Folgewirkungen fir ihre
Lebenssituation wahrend der Erwerbstatigkeit und auf die Rente, die sie zu
erwarten haben. Diese Entwicklung beinhaltet eine starke Ausweitung von

Die Hinweise werden zur prekaren Arbeitsplatzsituation werden zur Kenntnis
genommen.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept ist ein Instrument zur rdumlichen
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, um das stadtebauliche Ziel des
Erhalts und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, das Ziel
einer wohnortnahen Versorgung sowie das Ziel einer flachendeckenden
Nahversorgung zu erreichen. Das ZNK ist somit ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept nach dem Baugesetzbuch und kann und darf keine
beschaftigungspolitischen Faktoren integrieren.

Keine Anpassungen
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Minijobs und unfreiwilliger Teilzeit. Zudem sind die betroffenen Branchen von
einer hohen Tarifflucht gekennzeichnet. Lag die Tarifbindung in den Handels-
und Reparaturbranchen Bremens 2008 noch bei 41 Prozent der Beschaftigten,
erhielten 2017 lediglich 28 Prozent einen Tariflohn. Die Tarifbindung weist
zudem eine negative Tendenz aus: Ein weiteres Absinken der Tarifbindung im
Einzelhandel ist nicht auszuschlieRen, trotz erheblichem gewerkschaftlichem
Engagements fur Tarifvertrage. Die aktuelle Entwicklung steht kontrar zur
Absicht des Bremischen Senats die Tarifbindung zu starken. Dieses Ziel sollte
daher zwingend in die Fortschreibung des Zentren- und
Nahversorgungskonzepts einflieRen.

Auf die Lohnstruktur des Einzelhandels hat die Tarifflucht erheblichen Einfluss:
Beschaftigte ohne Tarifvertrag erhalten bis zu 30 Prozent weniger Lohn. Auch
sind sie bei Urlaubstagen, Arbeitszeiten, oder Weiterbildungen gegeniber
Beschaftigten mit Tarifvertragen schlechter gestellt. Niedriglohne sind bereits
heute stark verbreitet; der Einzelhandel lauft daher akut Gefahr endgliltig zur
Niedriglohnbranche zu werden. Dies ist auch deshalb besonders fatal, weil im
Einzelhandel zu 70 Prozent Frauen beschéftigt sind: Jede zehnte
sozialversicherungspflichtige Arbeitnehmerin in Bremen arbeitet im
Einzelhandel. Fir sie sind, bedingt durch die schlechte Lohnentwicklung und
die Zunahme atypischer Beschaftigung, in den letzten Jahren eigenstandige
finanzielle Existenzen verloren gegangen, was Gleichstellungsziele des
Landes Bremen konterkariert. Durch den hohen Anteil des Einzelhandels an
der Gesamtbeschéaftigung im Land Bremen, wirkt sich die Lohnentwicklung
zusatzlich negativ auf die gesamtstadtische Nachfragesituation aus, die das
Gutachten thematisiert.

Dieser Negativtrend wird zusatzliche Flachenkonkurrenz weiter verscharft. Das
Zentren- und Nahversorgungskonzept muss daher einen starkeren Fokus auf
die Verdichtung des Angebots, sowie auch die Moglichkeit der strategischen
Handelsflachenreduzierung umfassen, um den hohen Wettbewerbsdruck im
Einzelhandel nicht durch zusatzlich entstehende Flachen zu verstarken. Um
die Verschiebungen von integrierten Verkaufsflachen zu nicht integrierten und
Sonderverkaufsflachen umzukehren und die Zentren und
Nahversorgungszentren zu starken, sollte von Flachenausweitungen an
Standorten wie der Waterfront und im Weserpark abgesehen werden. Das
Gutachten weist deutlich aus, das an Sonderstandorten vor allem
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden sollten, die kein zentrums- oder
nahversorgungsrelevantes Sortiment umfassen. Wie das Gutachten ausweist,
ist dies jedoch an keinem der Sonderstandorte der Fall. Im Weserpark sind fast
50 Prozent des Sortiments zentrums- oder nahversorgungsrelevant. Die
anderen Standorte umfassen zum Teil sogar hohere Werte. Bei steigendem
Flachenangebot und steigendem Onlinehandel, verscharft sich so die
Konkurrenz innerhalb der Branche weiter zulasten der Beschaftigten. Auch die
Zunahme der Sonntagsoéffnungen ist hierbei negativ zu nennen.

Wenn der Einzelhandel im Wettbewerb bestehen soll, wird dies nicht durch
eine weitere Preisunterbietung gegenuber der Konkurrenz oder eine
Ausweitung der Handelsflachen gelingen, die allzu haufig durch eine negative
Lohn- und Arbeitsbedingungsentwicklung bei den Beschaftigten realisiert wird.
Stattdessen sollten Wettbewerbsvorteile durch die Qualifizierung der
Beschaftigten und eine kompetente Beratung in den Geschaften ermdglicht
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werden. So lassen sich Produktivitatssteigerungen im Einzelhandel realisieren,
die nicht Zulasten der Beschaftigten gehen.

Das Gutachten zur Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts
weist aus, dass Bremen flr eine solche positive Entwicklung durchaus
Strukturvoraussetzungen mitbringt. Die Oberzentrumsfunktion der Stadt
Bremen wird insb. zur Versorgung des gehobenen und spezialisierten hoheren
Bedarfs genutzt. Zwar spielen hier Preisniveaus eine wichtige Rolle. Sie sind
jedoch weniger relevant als in anderen Bedarfsgruppen. Wichtiger wird die
Beratungskompetenz der Beschaftigten fir Kaufentscheidungen von
Konsument*innen.

Kund*innen sind gerade in diesen Bedarfsgruppen durchaus bereit, fir gute
Beratung zu bezahlen. Dass sich entsprechende Qualifizierungen der
Beschaftigten auch im Tarifvertrag positiv abbilden muissen, ist fir den
Deutschen Gewerkschaftsbund selbstverstandlich.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen muss daher
beschéftigungspolitische Aspekte einbinden, um Gute Arbeit im Einzelhandel
zu starken. Hierbei spielen insb. die Faktoren der Lohnstruktur, eine Starkung
der Tarifbindung, sowie der betrieblichen Mitbestimmung zentrale Rollen. Zur
Sicherung der Guten Arbeit im Einzelhandel ist die Einbindung der
Arbeithehmer*innenvertretungen elementar. Dies gilt sowohl fir die Frage der
Starkung der Tarifbindung und der Guten Arbeit in den vom Zentren- und
Nahversorgungskonzeptbetroffenen Flachen, als auch fur zentrale Aspekte der
Flachenentwicklung.

Arbeitnehmerkam
mer

(E-Mail vom
10.02.2020)

Die Arbeitnehmerkammer teilt die grundsatzlichen Ziele des Konzeptes, die
Bremer Innenstadt weiter zu starken, sowie die Nahversorgung in den Stadt-
und Ortsteilen und eine attraktive Einzelhandelsstruktur zu sichern. Eine
sensible und bedarfsgerechte Ansiedlungspolitik ist deshalb besonders
wichtig, weil eine unkoordinierte Ausweitung von Verkaufsflachen den ohnehin
schon ausgepragten Wettbewerb im Einzelhandel zusatzlich verscharft. Da
dieser haufig auf dem Ricken der Beschéaftigten ausgetragen wird, fordert dies
eine weitere Prekarisierung von Arbeitsverhaltnissen und forciert die Tarifflucht
im Einzelhandel. Dies gilt umso mehr, da in Bremen, wie das Gutachten richtig
beschreibt, die Einzelhandelsflache pro Einwohner Uber-, die Kaufkraft aber
leicht unterdurchschnittlich ist. Hinzu kommen die steigenden Anteile, die der
Online Handel erobert — im Kleidungs- und Elektronikmarkt, kiinftig dank neuer
Moglichkeiten des Transports und der Kihlung aber auch im Bereich der
Lebensmittel.

Da sich die Landesregierung im Koalitionsvertrag explizit fir eine Starkung der
Tarifbindung ausspricht und sich auch dem Thema ,Gute Arbeit* annimmt,
weist die Arbeithnehmerkammer ausdrucklich darauf hin, dass gerade die
Ansiedlungspolitik im

Einzelhandel ein wichtiges Instrument ist, um eine Verscharfung des
Wettbewerbs, der sich negativ auf die Arbeitsbedingungen auswirkt, zu
vermeiden. Die im Rahmen des Einzelhandelskonzepts entwickelten
Steuerungsleitsatze  sollten daher verbindlichen Charakter haben.
Insbesondere hinsichtlich der laut des aktuellen Zentren- und
Nahversorgungskonzepts zulassigen Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit
mehr als 20.000 gm Verkaufsflache in der Innenstadt, spricht sich die
Arbeithehmerkammer daflr aus, im Gegenzug eine

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fir die Innenstadt steht eine qualitative Weiterentwicklung im Gegensatz zu
frGheren Ansatzen einer rein quantitativen Ausweitung der Verkaufsflache im
Fokus. Als Hauptgeschaftszentrum des Oberzentrums muss aber auch eine
quantitative Weiterentwicklung uneingeschrankt moglich sein.

Die Standorte Waterfront und Weserpark sind auch zukinftig als
Sonderstandorte fur den nicht-zentrenrelevanten und den nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vorgesehen. Die Standorte sollen
die zu schitzenden und zu entwickelnden Zentren lediglich erganzen, in dem
sie Flachen fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel bieten. Ein restriktiver
Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie

Keine Anpassungen
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Verkaufsflachenausweitung in der Waterfront und im Weserpark restriktiv zu
handhaben, um einen ,Verkaufsflachen-Wettlauf‘ zwischen diesen Standorten
zu vermeiden — zumal dieser letztlich auch MaRnahmen zur Aufwertung der
Innenstadt konterkariert.

Wenn die Anteile des Einzelhandels an den Konsumausgaben sinken, wie dies
bundesweit der Fall ist, der Online-Handel wachst und gleichzeitig ein
Flachenlberhang besteht, missen auch Konzepte einer Verdichtung des
Angebots und damit Reduzierung von Handelsflachen prominenter ins
Portfolio der Planungspolitik aufgenommen werden. Auch wird die
Attraktivitatssteigerung der Innenstadt kinftig vermutlich gerade nicht von der
Quantitat bereitgestellter Einzelhandelsflache, sondern von einem qualitativen
Mix aus Wohnen, Arbeiten und Handel abhdngen, den es planerisch zu
initiieren gilt. Ebenso koénnen in der Nahversorgung neue flexiblere raumliche
Konzepte um- und eingesetzt werden. Einzelhandelsnutzungen kénnen auch
in mehrgeschossigen und multifunktionalen Gebauden stattfinden.

Mit dem Bedurfnis nach sog. Erlebniseinzelhandel und insgesamt mit den
gestiegenen Ansprichen der Kunden an die Service- und Beratungsqualitat
muss insbesondere am Oberzentrum Bremen umgegangen werden. Insofern
ist der Hinweis im vorliegenden Zentren- und Nahversorgungskonzept, es
handle sich dabei zwar vornehmlich um ein stadtplanerisches Instrumentarium,
das jedoch auch in anderen Zusammenhangen (Teil-) Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten kdnne, so zum Beispiel im
Rahmen der Wirtschaftsforderung oder des Citymanagements, ernst zu
nehmen. Hinzufuigen mochten wir, dass auch die Verknupfung mit
Beschaftigung- und Qualifizierungspolitik zu suchen ist - etwa im Rahmen des
Branchendialogs Einzelhandel, auf dem das Konzept vorgestellt und mit
Arbeithehmer- und Arbeitgebervertretern diskutiert werden sollte.

Weil sich das Konzept ausdricklich nicht mit der Entwicklung der
Beschaftigung im Bereich Einzelhandel auseinandersetzt, sondern - wie
gesagt - als stadtplanerisches Instrument angelegt ist, nutzen wir hier die
Gelegenheit, den politischen Entscheidungstragern den eng verknlpften
Bereich der Beschéaftigung im Einzelhandel nahe zu bringen.

Der Einzelhandel ist die viertgrote Branche im Land Bremen

Insgesamt sind 21.000 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte und 7.700
geringflgig Beschaftigte hier tatig. 70 Prozent der Beschéftigten sind weiblich.
In Bremen-Stadt arbeitet jede zehnte, in Bremerhaven sogar jede achte
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte Frau in dieser Branche. Von den
21.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind 6.700 in Supermarkten,
Discountern und SB-Warenhdusern tatig. Das ist etwa ein Drittel aller
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer aus dieser Branche. 6.500 arbeiten im
Einzelhandel mit Textilien, Schuhen, Schmuck und Ahnlichem, also in den
Geschaften, die schwerpunktmafig in der Bremer Innenstadt, in der Waterfront
oder im Weserpark angesiedelt sind. Deutlich kleiner ist der Einzelhandel mit
Nahrungsmitteln. 2.300 Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer sind hier
beschaftigt.

Zwischen 2008 und 2018 ist die Zahl der Arbeitsplatze im Einzelhandel zwar
um etwa 2.100 Stellen gestiegen, bezogen auf die verschiedenen

nahversorgungsrelevanter Sortimente durch qualifizierte Bauleitplanung ist
im Konzept angezeigt.

Baulich innovativere und flexiblere Einzelhandelskonzepte werden,
insbesondere was die stadtebauliche Integration von
Nahversorgungsvorhaben angeht, positiv gesehen. Dies muss jedoch auf
Ebene von Projekten konkretisiert und umgesetzt werden.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept ist in der Tat ein Instrument zur
raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, um das stadtebauliche
Ziel des Erhalts und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, das
Ziel einer wohnortnahen Versorgung sowie das Ziel einer flachendeckenden
Nahversorgung zu erreichen. Das ZNK ist somit ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept nach dem Baugesetzbuch und kann und darf keine
beschaftigungspolitischen Faktoren integrieren.

Die Hinweise zur beschaftigungspolitischen Bedeutung des Einzelhandels,
zu Tarifflucht und prekaren Arbeitsbedingungen sowie zur Weiterentwicklung
des stationdren Einzelhandels im Land Bremen werden zur Kenntnis
genommen. Das kommunale Zentren- und Nahversorgungskonzept kann wie
0.g. diese beschaftigungspolitischen Ziele nicht integrieren.
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Einzelhandelssegmente verlief die Beschaftigungsentwicklung aber sehr
unterschiedlich. Gut 800 Arbeitsplatze sind in Supermarkten, Discountern und
SB-Warenhausern entstanden. Mehr als 600 zusatzliche Stellen entfielen auf
den Einzelhandel mit Informations-und Kommunikationsgeraten. Dahinter
verbergen sich insbesondere Filialen und kleine Laden, die Handys anbieten
und/oder reparieren. Trotz des Beschaftigungszuwachses sind fir Frauen
unterm Strich Vollzeitstellen weggefallen. Vor allem als Reaktion auf den
scharfen Wettbewerb setzen Einzelhandelsbetriebe zunehmend auf eine
schlanke, auf Teilzeitstellen basierende Personalstruktur. Durch das geringe
Lohnniveau flihrt das Aufsplitten von Vollzeit- in Teilzeitstellen dazu, dass
existenzsichernde Arbeitsplatze verloren gingen.

Tarifflucht im Einzelhandel

Bereits seit einigen Jahren ist zu beobachten, dass immer mehr Einzelhandler
aus der Tarifbindung aussteigen. Auch dies ist eine Folge des zunehmenden
Wettbewerbs. Wahrend in Westdeutschland 2010 noch 53 Prozent der
Beschéftigten im Einzelhandel unter einen Tarifvertrag fielen, waren es 2018
nur noch 38 Prozent. Insgesamt profitieren in Westdeutschland 57 Prozent der
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer von tarifvertraglichen Regelungen.
Beschaftigte, die in einem Betrieb arbeiten, der einen Tarifvertrag anwendet,
haben in der Regel héhere Urlaubsanspruche, geringere Wochenarbeitszeiten
und bessere Pausenregelungen. Berechnungen des WSI zufolge verdient eine
Verkauferin, die in Bremen bei einem tarifgebundenen Lebensmittelhandler in
Vollzeit beschaftigt ist und in die Endstufe der Gehaltsgruppe 2 fallt, monatlich
36 Prozent mehr als ihre Kollegin in einem nicht tarifgebundenen Betrieb. Das
entspricht einer Differenz von 672 Euro pro Monat. Durch die Liberalisierung
des Ladenschlussgesetzes wurden von der Politik zusatzliche Anreize gesetzt,
um aus der Tarifbindung auszusteigen. Einzelhandler, die keinen Tarifvertrag
anwenden, sparen sich die Spatzuschlage. Vor allem die Sonntagséffnungen
kommen sie teuer zu stehen, denn hier sind tarifliche Zuschlage von 100
Prozent vorgesehen.

Der stationdare Handel muss sich erneuern — und das braucht qualifizierte
Fachkrifte

Trotz der starken Zuwachse im Onlinehandel wird immerhin 90 Prozent des
Einzelhandelsumsatzes in den Geschaften vor Ort erzielt. Der Einzelhandel
spielt nach wie vor eine zentrale Rolle fir die Attraktivitdt und Lebensqualitat
der Stadte und das wird sich auch in Zukunft nicht andern. Allerdings werden
sich Online-und Offline-Angebote immer starker vermischen. So checken
beispielsweise viele Konsumentinnen und Konsumenten vor ihnrem Besuch im
Handel, ob das gewlinschte Produkt verfigbar ist oder sie nutzen Click-and-
Collect-Angebote — bestellen also online und holen die Ware vor Ort ab.
Gerade fur den kleinen Fachhandel ist es aber eine grol’e Herausforderung,
im Netz prasent zu sein.

Deshalb ist es wichtig, dass in Bremen und Bremerhaven nun zwei Digital-
Lotsen den Einzelhandel im Hinblick auf Social-Media-Auftritte, Onlineshops
oder digitale Bezahlsysteme informieren.

Fir die Zukunft des stationdaren Einzelhandels wird aber auch die
Beratungskompetenz der Beschaftigten zum entscheidenden Kriterium. Einer
von der PricewaterhouseCoopers GmbH durchgeflhrten reprasentativen
Befragung von Konsumentinnen und Konsumenten zufolge lohnen sich
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Investitionen in die Qualifikation der Beschaftigten doppelt: Die
Beratungskompetenz ist nicht nur ein wesentlicher Faktor bei der
Kaufentscheidung. Vor allem jingere Kauferinnen und Kaufer sind auch bereit,
daflr zu bezahlen. Dies muss sich schlieBlich auch in einer besseren
Bezahlung der Arbeithnehmerinnen und Arbeitnehmer im Einzelhandel
niederschlagen.

Fazit

Jenseits des auf Flachenmanagement ausgerichteten Zentren- und
Nahversorgungskonzeptes gilt es nach dem bisher gesagten, dieses Konzept
zu verknupfen mit Wirtschafts- sowie Arbeitsmarkt- und Qualifizierungspolitik.
Die Arbeitnehmerkammer empfiehlt erneut, bei groReren Ansiedlungen
Arbeitnehmervertreter einzubeziehen, um deren Sachverstand in Sachen
Tarifbindung, Konkurrenz zu Lasten der Beschaftigten etc. einzubeziehen.

Die Bremer Landesregierung hat sich im Koalitionsvertrag zum Ziel gesetzt,
die Tarifbindung im Land Bremen zu steigern. Insofern missen auch bei der
Ansiedlung von Einzelhandel samtliche Mdglichkeiten geprift werden, hierfur
Anreize zu setzen bzw. Ansiedlungen an die Voraussetzung der Tarifbindung
zu koppeln.

Rickmeldung ohne Stellungnahme/Einwande:

- BSAG (E-Mail vom 20.01.2020)

- Wirtschaftsforderung Bremen (E-Mail vom 13.03.2020)

- Hansestadt Bremisches Hafenamt (E-Mail vom 11.12.2019)
- Senator fur Finanzen Referat 22 (E-Mail vom 23.01.2020)

- Geoinformation Bremen (E-Mail vom 20.02.2020)
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