19.11.2019

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
Referat 71

Die Senatorin fur Wirtschaft, Arbeit und Europa
Referat 11

Vorlage Nr. 20/054-S

fur die Sitzung der stadtischen Deputation fir Wirtschaft und Arbeit
am 04.12.2019

und

Vorlage

fur die Sitzung der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
am 28.11.2019

Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept
Fortschreibung
Entwurfsbericht und Beteiligung

Anlass

In der gemeinsamen Sitzung der stadtischen Deputationen fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung, Energie und Landwirtschaft und fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen am 07.06.2017
(Vorlagen Nr. 19/356-S bzw. 19/282-S), in den Sitzungen der o0.g. Deputationen am
07.03.2018 (Vorlage Nr. 19/497-S) und am 08.03.2018 (Vorlage Nr. 19/298-S) sowie in den
Sitzungen der o0.g. Deputationen am 20.03.2019 (Vorlage Nr. 19/688-S) und am 21.03.2019
(Vorlage Nr. 19/589) hat die Verwaltung Zwischenberichte zur Fortschreibung des kommuna-
len Zentren- und Nahversorgungskonzepts (ZNK) vorgelegt. Beide Deputationen haben darum
gebeten, nach Vorliegen weiterer Zwischenergebnisse, einen weiteren Bericht vorzulegen.

Zu der grundlegenden Funktionsweise dieses gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts, den
Griunden fir die Fortschreibung sowie zum Prozess wurde im Rahmen der o.g. Vorlagen be-
reits ausfuhrlich berichtet. Die Kernelemente des bislang gtiltigen Konzepts sind

1) das Ziel der Starkung und Sicherung der Bremer Zentren in der polyzentrischen Struk-
tur Bremens in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung sowie die Sicherung der Nah-
versorgung,

2) das daraus abgeleitete Zentrenmodell mit vier hierarchisch gegliederten Zentrentypen,
die als schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB raumlich
konkret definiert werden sowie ergdnzend sieben Sonderstandorten des grol3flachigen
Einzelhandels,

3) die generellen Ansiedlungsregeln und Ansiedlungsempfehlungen und
4) die Bremer Sortimentsliste.

Nunmehr liegt ein konsolidierter Entwurf des Gutachtens zur Fortschreibung, erarbeitet durch

das beauftragte Biro Stadt+Handel, vor. Das Gutachten besteht im ersten Teil (Kapitel 2 - 6)

aus einer allgemeinen Darstellung der Entwicklungen im Einzelhandel sowie gesamtstadti-

schen und stadtteilspezifischen Strukturanalysen als Grundlage fur die Leitlinien der kiinftigen
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Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 7). Anschliel3end folgen basierend auf vertiefenden raumli-
chen Analysen die konzeptionellen Bausteine des Zentrenkonzepts, des Nahversorgungskon-
zepts, des Sonderstandortkonzepts sowie abschliel3end die Sortimentsliste, die Steuerungs-
leitsatze und bau-/planungsrechtliche Empfehlungen (Kapitel 8 — 13).

Mit dem Gutachten, welches wie oben beschrieben auch die Herleitung der konzeptionellen
Anpassungen beinhaltet, soll nunmehr die Beteiligung erfolgen. Dies erfolgt sowohl bremen-
intern (Beirate sowie ausgewahlte Trager offentlicher Belange) sowie mit den Partnern in der
Region gemal § 3 Abs. 4 des raumplanerischen Vertrags zum Regionalen Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept Region Bremen (RZEHK). Nach der Beteiligung erfolgt die Abwagung der
eingegangenen Stellungnahmen und eine entsprechende Uberarbeitung, sodass das Konzept
im Anschluss von Deputationen, Senat und Birgerschaft als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept geman 8 1 Abs. 6 Nr. BauGB beschlossen werden kann. Beschlossen werden sollen
als Konzept die o0.g. konzeptionellen Bausteine sowie eine Verabredung zur Umsetzung des
Konzepts und dessen Monitoring.

Der vorliegende Bericht legt die wesentlichen Erkenntnisse und Inhalte des anliegenden Gut-
achterendberichts zur Fortschreibung dar und beschreibt die weiteren geplanten Schritte bis
zum Beschluss des Konzepts als stadtebauliches Entwicklungskonzept.

Wesentliche Erkenntnisse und Elemente der Fortschreibung sowie Empfehlungen der
Gutachter

Evaluation und Aktualisierung

Ausgangspunkt der Fortschreibung war insbesondere der Wunsch nach einer Evaluation des
Konzepts bezlglich der Wirkungsweise der Einzelhandelssteuerung. Daraus entwickelte sich
der Bedarf nach Uberpriifung und Aktualisierung sowie Konkretisierung und Anpassung des
gesamten Konzepts, der nun in der Fortschreibung gemiindet ist.

Eine Evaluation ist auf folgenden Ebene erfolgt:

¢ Die planerische Umsetzung durch die Bauleitplanung sowie die Beratungs- und Ge-
nehmigungspraxis des bisherigen Konzepts wurde mit den Beteiligten analysiert. Hie-
raus ergaben sich insbesondere Erkenntnisse zur Konkretisierung und Anpassung des
Konzepts. Die Notwendigkeit der Steuerung wurde dabei betont.

¢ Quantitative Analyse der Einzelhandelsstruktur in der Region, der Gesamtstadt, den
Stadtteilen und nach Lagekriterien, um die Entwicklung seit 2006 nachvollziehen zu
koénnen.

e Bewertung der Entwicklungspotenziale fiir einzelne Warengruppen vor dem Hinter-
grund eines wachsenden Umsatzanteils im Online-Handel als Leitlinien fiir die zukinf-
tige Einzelhandelsentwicklung.

¢ Qualitative Betrachtung der Entwicklung und des Zustands der zentralen Versorgungs-
bereiche und der raumlichen Nahversorgung in den Stadtteilen.

Dabei ist klar zu stellen, dass sich aus den Ergebnissen der Analyse der Zahlen der Einzel-
handelsentwicklung seit 2006 keine Aussagen zur Funktionalitdt des Konzepts schlieRen las-
sen. Das ZNK wird durch Bauleitplanung und Beratung von Vorhabentrager*innen umgesetzt
und hat dadurch einen langeren Steuerungs- und Wirkungszeitraum. Aul3erdem schlagen sich
in der Zeit nach der erstmaligen Aufstellung des Konzepts 2009 die Entscheidungen von vor
diesem Zeitpunkt nieder, die bereits beschlossen waren und umgesetzt wurden, jedoch even-
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tuell nicht kompatibel mit dem Konzept sind. Die Einzelhandelssteuerung wirkt auf die Be-
standsentwicklung zeitverzégert. Die Realisierung der Vorhaben erfolgt nicht immer direkt
nach dem Bauleitplan-/Genehmigungsverfahren. Ferner tragen bestehende Planungs- und
Baurechte im Bestand entscheidend zur Einzelhandelsentwicklung bei.

Entwicklungsziele

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Bremen bestmdglich entspre-
chende Zielperspektive sollen nach TeilrAumen differenzierte Entwicklungszielstellungen ver-
bunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden. Diese Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen stellen eine Aktualisierung der im bestehenden Konzept verankerten
Ziele der zukinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung dar:

Ziel 1. Starkung der Gesamtstadt

Ziel 2: Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

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

Ziel 5: Erganzung durch vorhandene Sonderstandorte

Hinzu kommen zwei Querschnittsziele, die den Rahmen fur die oben genannten Ziele ergéan-
zen. Zum einen die Sicherstellung von Planungs- und Investitionssicherheit. Zum anderen der
stadtische Anspruch auch als Partner in der Region raumbedeutsame Einzelhandelsbelange
gemeinsam zu entwickeln.

Zentrenstruktur

Der Gutachter empfiehlt eine grundséatzliche Fortschreibung der 2009 festgelegten Zentren-
struktur, jedoch ergeben sich aus der Analyse der einzelnen Zentren einige Veranderungen.
Die Zentrenstruktur wird erweitert um die Ebene der ,Besonderen Stadtteilzentren®. Diese, der
Innenstadt nachgeordneten, Besonderen Stadtteilzentren (Vegesack und das ,Viertel) haben
einen gréReren Einzugsbereich als die weiteren Stadtteilzentren, nehmen rdumlich bzw. ver-
sorgungsstrukturell einen erweiterten Versorgungsauftrag wahr und haben eine héhere urbane
Qualitat, die sich in den stadtebaulichen Qualitdten und im Nutzungsmix widerspiegelt.

Die weiteren Zentrentypen (Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren) bleiben erhalten.
Hier erfolgen auf Basis struktureller Analysen jedoch Veréanderungen, welche Einzelhandels-
lagen welche Funktionen wahrnehmen und wahrnehmen sollen. Au3erdem ist aus Griinden
von strukturellen Defiziten und dem Mangel an Entwicklungsperspektiven eine Ausweisung
von drei Nahversorgungszentren (die ehemaligen Nahversorgungszentren Gottfried-Menken-
Stral3e, H.-H.-Meier-Alle/Emmaplatz und Mahndorf) nicht mehr fachlich und rechtlich haltbar.
Dafir wurden zwei bislang nicht schiitzenswerte Lagebereiche als potenzielle Nahversor-
gungszentren (Kirchhuchtinger Landstrale und Aumund-Hammersbeck) identifiziert. Des
Weiteren soll ein bisheriges Nahversorgungszentrum (Nahversorgungszentrum Kattenturm,
nun perspektivisches Stadtteilzentrum Obervieland) eine starkere Versorgungsfunktion fir den
Stadtteil wahrnehmen, sodass es als Stadtteilzentrum ausgewiesen werden konnte.

Nahversorgung

Der Entwurf des Gutachterendberichts legt nahe, dass das zusétzliche Ansiedlungspotenzial
fiir Lebensmittelsortimente in Bremen begrenzt ist. Da mit zunehmendem Uberschreiten der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume gesamtstadtische oder kleinraumige Um-
satzumverteilungen stadtebaulich relevante GréRRenordnungen erreichen, die wiederum mit
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BetriebsschlielBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukdinfti-
gen Ansiedlungsbemiihungen der Stadt Bremen aus einer nach Handlungsprioritdten abge-
stuften Strategie bestehen:

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwi-
ckeln

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote aul3erhalb der zentralen Versorgungsberei-
che sichern

Ziel 4: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

Neben der Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche erganzen weitere Standorte,
die jedoch nicht schitzenswert im Sinne der zentralen Versorgungsbereiche sind, dieses Mo-
dell und sichern die Nahversorgung in der Flache auch aul3erhalb der Einzugsbereiche der
Zentren.

Um diese Ziele zu erreichen, bedarf es der Umsetzung auf Ebene der Bauleitplanung bzw.
Baugenehmigung. Hierfir ist eine Prifroutine erforderlich, um Einzelvorhaben auf Ihren Bei-
trag zur Zielerreichung hin zu Uberprifen. Der Entwurf des Prufschemas zur Bewertung von
Einzelvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist detaillierter und lasst eine
flexiblere Handhabung als bislang zu. Zudem liegt nunmehr eine klare Definition der Begriff-
lichkeiten und eine Differenzierung der Lagetypen vor.

Sonderstandorte

Die bestehenden gréReren Einzelhandelsstandorte auf3erhalb der Zentrenstruktur (Sonder-
standorte) fur gro3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment wurden
Uberprift und konzeptionell hinterfragt. Im Ergebnis ist weiterhin eine restriktive Handhabung
der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente anzustreben, um den
Schutz der Innenstadt und der Stadtteilzentren sicherzustellen. Sie dienen weiterhin der Er-
ganzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Betriebe aufnehmen, die einen tberdurch-
schnittlichen Flachenverbrauch aufweisen, in zentralen Lagen schwierig anzusiedeln sind und
Sortimente (nicht-zentrenrelevante) filhren, die die zentralen Versorgungsbereiche wie auch
die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Der Gutachter schlagt vor, dass zwei (Sonderstandort Vahrer Stral3e sowie Teile des Sonder-
standorts Habenhausen) der sieben Sonderstandorte zuklnftig (teilraumlich) auch andere Ver-
sorgungsfunktionen tbernehmen bzw. sich anders entwickeln kénnten.

Sortimentsliste

Nicht zuletzt liegt ein Entwurf flr eine aktualisierte Sortimentsliste, eines der Kernelemente der
Einzelhandelssteuerung, vor. Die Sortimentsliste dient dazu, im Rahmen der Bauleitplanung
und der Genehmigung von Einzelvorhaben, den Einzelhandel raumlich und funktional sinnvoll
Standorten zuzuordnen. Die Sortimentsliste unterscheidet die Angebote des Einzelhandels
nach zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z.B. Lebensmittel, Drogeriewa-
ren), zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Bekleidung, Spielwaren, Haushaltswaren) und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Mobel, Baustoffe).

Steuerungsleitsatze/Ansiedlungsregeln

Weiterhin werden vom Gutachter Vorschlage fir die Anpassung der Steuerungsleitsatze ge-
macht. Die grundsatzliche Systematik ist dabei im Vergleich zum bestehenden Konzept
gleichgeblieben.
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1) Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen vorzusehen

2) Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zu-
kunftig primar in den zentralen Versorgungsbereichen und sekundér an Nahversor-
gungsstandorten/-lagen vorzusehen.

3) Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment ist primar an den Sonderstandorten vorzusehen.
Darlber hinaus ist eine Ansiedlung oder Erweiterung grundsatzlich auch an anderen
Standorten im gesamten Stadtgebiet moglich, wenn stadtebauliche Griinde daftir-
sprechen.

Die Empfehlungen sind jedoch weitreichender, insbesondere fir Betriebe mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Fir die Ansiedlung bzw.
Erweiterung dieser Betriebe schlagt der Gutachter vor, eine Bagatellgrenze von 200 m2 Ver-
kaufsflache einzufiihren, womit diese kleinflachigen Betriebe auch in stadtebaulich-integrierten
lagen aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig sein kénnen.

Bestehenden Lebensmittelmarkten (d.h. Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel) mit bis zu 800m?2 Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen deren Entwick-
lung durch das Konzept eingeschrankt ware, soll dartiber hinaus im Sinne eines dynamischen
Bestandsschutzes die Mdglichkeit zugesprochen werden, Modernisierungen durchzufihren,
mit denen eine einmalige, geringflgige Verkaufsflachenerweiterung von max. 5% innerhalb
der Geltungsdauer des Konzepts verbunden ist. Damit soll im Sinne des Bestandsschutzes
der wirtschaftliche Fortbestand des Betriebes unter sich weiter entwickelnden Markterforder-
nissen gewahrleistet werden.

Nachste Schritte

Als nachster Schritt folgt mit dem vorliegenden Gutachten die Beteiligung der Beirate, da es
sich um ein Konzept mit konkreten Auswirkungen auf Ebene der Stadtteile handelt.

Dieses Vorgehen wurde bereits zu Beginn des Prozesses angekiindigt und stellt neben den
durchgefiihrten Zentrenbegehungen einen wesentlichen Baustein des Beteiligungsprozesses
dar. Im Rahmen der Beteiligung werden — wenn von den Beirdten gewtinscht — die direkt be-
troffenen Beiréte in einer Beirats- oder Ausschusssitzung einzeln tber den Entwurf des Kon-
zepts und konkret Uber Anderungen in ihrem Stadtteil informiert.
Stadtteilspezifisch von besonderem Interesse sind hier neben den grundsatzlichen Regeln,
der Sortimentsliste und der Uibergeordneten Zentrenstruktur insbesondere die Abgrenzungen
der zentralen Versorgungsbereiche und die Anwendung des Nahversorgungskonzepts. Nach
der Information kann eine Stellungnahme durch die Beirate erfolgen.

Die Beteiligung muss wie 0.g. zudem sowohl in Bremen mit Tragern o6ffentlicher Belange als
auch in der Region gemald Raumplanerischem Vertrag zum RZEHK erfolgen. Die Stellung-
nahmen der Beirate werden abgewogen und bei der Uberarbeitung des Endprodukts bertiick-
sichtigt. Die Beirate werden dann vor der Gremien- und Beschlussfassung in Deputation, Se-
nat und Biirgerschaft Uber den Umgang mit den Stellungnahmen (z.B. in Form einer Synopse)
informiert.
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Das Endprodukt stellt ein breit getragenes, aktuelles und fortgeschriebenes Zentren- und Nah-
versorgungskonzept fur die Stadt Bremen dar, das der Stadtbirgerschaft zur Beschlussfas-
sung vorgelegt wird. Es wird die oben beschriebenen Elemente umfassen. Mit dem Beschluss
erlangt das Zentren- und Nahversorgungskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Gilltigkeit. Es bildet somit als besonders zu bertcksichtigen-
der Abwagungsbelang die Grundlage fur die Umsetzung in der Bauleitplanung und den Rah-
men fur Folge-Aktivitdten. Durch die Starkung und Sicherung der Einzelhandelsstandorte ist
es das Fundament fiir den Erfolg weiterer Mafinahmen und fir die Arbeit von Initiativen auf
Stadtteil — und Quartiersebene (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: ZNK als notwendiger Rahmen weiterer Aktivitaten

Finanzielle, personalwirtschaftliche und genderspezifische Auswirkungen

Die Ausgaben fir die Fortschreibung des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts
liegen in dem 2017 beschlossenen Rahmen und werden von den beiden beteiligten Ressorts
paritatisch getragen.

Fur die Betreuung des gesamten Erarbeitungsprozesses werden vorhandene personelle Res-
sourcen in Anspruch genommen.

Die mit dem Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen verfolgte Sicherung
und Starkung der Zentren und der Nahversorgung entspricht den Anforderungen des Gender
Mainstreamings. Mit der Starkung der Zentren wird eine geschlechter- und altersunabhéangige
Optimierung der Versorgungssituation der Bevolkerung angestrebt, ohne dass die Verbrau-
cher*innen in Bremen zwingend auf ein Auto angewiesen sind. Das Konzept der Stadt der
kurzen Wege wird nachhaltig gestarkt.

Durch das Vorhaben der Fortschreibung des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskon-
zepts sind somit grundsétzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Mittelstand

Die Prufung nach dem Mittelstandsforderungsgesetz hat keine negative Betroffenheit fir
kleinste, kleine und mittlere Unternehmen ergeben.
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Beschlussvorschlag

1. Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung nimmt den anliegenden
Gutachterendbericht zur Fortschreibung des kommunalen Zentren- und Nahversorgungs-
konzepts zur Kenntnis.

2. Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung beschliel3t, dass mit den
Inhalten des vorliegenden Gutachterendberichts zur Fortschreibung des kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts die Beteiligung der Beirate, der Trager 6ffentlicher Be-
lange und der Partner in der Region beginnen kann.

3. Die stadtische Deputation fur Wirtschaft und Arbeit nimmt den anliegenden Gutachterend-
bericht zur Fortschreibung des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts zur
Kenntnis.

4. Die stadtische Deputation fir Wirtschaft und Arbeit beschlief3t, dass mit den Inhalten des
vorliegenden Gutachterendberichts zur Fortschreibung des kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzepts die Beteiligung der Beiréte, der Trager 6ffentlicher Belange und
der Partner in der Region beginnen kann.

Anlage

e Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskon-
zepts (10/2019 von Stadt+Handel)
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EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
sind auch in der Stadt Bremen zu erkennen: Verdnderte Rahmenbedingungen auf
der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer
Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanforderungen) und
der Nachfrageseite (z. B. Reurbanisierung, Individualisierungsprozesse, Anderun-
gen im Konsumverhalten) duBBern sich insbesondere in GroBstddten wie Bremen
durch eine Bedeutungszunahme von Innenstadtstandorten und sonstigen stark
erlebnisorientierten Einkaufslagen auf der einen Seite und einer Bedeutungsab-
nahme von kleineren Stadtquartierszentren mit eher geringer stdadtebaulich-
funktionaler Qualitdt auf der anderen Seite. DariUber hinaus genigen viele der
kleineren Nahversorgungszentren mit ihren meist geringen Fldchenpotenzialen
nicht mehr den Standortanforderungen der flachenintensiven, filialisierten Betrie-
ben im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel — auch wenn in letzter Zeit durch-
aus wieder erste Entwicklungen hin zu kleineren (jedoch trotzdem oftmals grof3-
flachigen) Betriebseinheiten an ausgewdhlten Metropolstandorten zu beobach-
ten sind. Den groB3tenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen
landesplanerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher
Grundlagen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegen-
Uber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investo-
ren in Einklang zu bringen sind.

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu berUcksichtigen. Die
Stadt Bremen hat in der Funktion als Oberzentrum in Bezug auf den Einzelhandel
vornehmlich auch die Versorgung fir den gehobenen und spezialisierten héheren
Bedarf fur ihre BUrgerinnen und Birger sowie fUr die Bevdlkerung des Einzugsge-
bietes zu Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung einer lebendigen,
multifunktionalen und attraktiven Innenstadt gehért damit ebenso zu den Zu-
kunftsaufgaben von Bremen, wie die Neuausrichtung des Zentren- und Standort-
gefUges vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Verédn-
derungen - darunter ist ggf. auch die Neupositionierung ausgewdhlter Stadtteil-
zentren zu verstehen. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu
leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert. Gleichzeitig gilt es, ein leis-
tungsfdhiges und stddtebaulich zielfGhrendes Nahversorgungsangebot durch
eine differenzierte und standortspezifische Einzelhandelssteuerung zu ermaogli-
chen — auch unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche. Dabei spie-
len vor allem die stddtebaulichen Zielstellungen der Stadt Bremen eine bedeu-
tende Rolle.

Die Stadt Bremen beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtstadti-
schen Zentren- und Standortstruktur wie bisher auf eine entsprechend tragfa-
hige, stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Ge-
samtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels sta-
bilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitat der Versor-
gungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzep-
tion eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und opti-
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miert. Die vorliegende Konzeption schreibt das bestehende Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept aus dem Jahr 2009 fort. Dabei werden die folgenden Schwer-
punkte gesetzt:

Aufstellung einer aktuellen Einzelhandelskonzeption auf Grundlage der
stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen, der Inhalte und Ziele des regi-
onalen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (REHK) Region Bremen 2014
sowie der Ergebnisse der regionsweiten Einzelhandelsbestandserfassung
durch den Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e. V.

Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Bre-
men u. a. unter Bericksichtigung von Reurbanisierungstendenzen (u. a.
wachsende Stadt, Wohnen in der Stadt, Vereinbarkeit von Wohnen und
Arbeiten), des demografischen Wandels, des Wandels in der Bedeutung
offentlicher Rdume (z. B. ,dritte Orte"), neuer Mobilitats- und Kommuni-
kationsformen sowie der Konkretisierung des Leitbilds der Stadtentwick-
lung

Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevdlkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem ober-
zentralen Versorgungsauftrag der Stadt Bremen

Uberprifung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen zur Siche-
rung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Bremen
Uberpriufung der Abgrenzung sowie Beschreibung und Bewertung der
zentralen Versorgungsbereiche von Bremen sowie Darstellung der stadte-
baulich-funktionalen Stdrken und Schwdachen — insbesondere hinsichtlich
maéglicher neuer Zentren, Verlagerungen von Zentren, Anderung der Ver-
sorgungsfunktion oder ggf. Auflésung von Zentren

Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungskonzeptes zur standort-
differenzierten Steuerung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
unterhalb der Ebene der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Differenzie-
rung von Standorttypen inkl. darauf anwendbare konzeptionelle Regelun-
gen)

Uberprifung der fur Bremen ortstypischen Sortimentsliste unter Berick-
sichtigung der regionalen Sortimentsliste des REHK Region Bremen 2014
Uberarbeitung der Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwick-
lungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeits-
entscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmdog-
lichkeiten vorbereiten

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Bremen zu sichern und dauerhaft

zu stdrken, stellt das vorliegende Zentren- und Nahversorgungskonzept Empfeh-

lungen und Umsetzungsinstrumente primdr fUr die kommunale Baugenehmi-

gungspraxis und die drtliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fiUr die Beratung

von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung.
Zudem enthdlt das Zentren- und Nahversorgungskonzept auch Inhalte und Emp-
fehlungen, die fUr weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschafts-
férderung, die ortliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die BUr-
gerinnen und BUrger aus Kunden- und Besucherperspektive.
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Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusdtzlich in zwei verschiedenen Arbeitskreisen (Steuerungsrunde,
Begleitgruppe) mit jeweils mehreren Terminen erortert. Auf diese Weise wurde im
Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbei-
tung einflieBen und auch die besonderen ortlichen Gegebenheiten in Bremen Be-
rUcksichtigung finden.
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Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerinnen und BUrger sowie Besucherinnen und Besucher interessanten
Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder Stadtteilzentren und an Nahversor-
gungs- und Ergdnzungsstandorten dauverhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen muissen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Zentren- und Nahversorgungskonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung'. Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kormmunaler Einzelhandelskonzepte im Rah-
men der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwa-
gungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9
Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdagungsgrundlage
dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fUr die Rechtferti-
gung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervor-
gehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Zentren- und Nahversorgungskon-
zept eine Konformitdt zu den Inhalten und Zielen des REHK Region Bremen 2014
und bericksichtigt grundsdatzlich das Landes-Raumordnungsprogram (LROP)
Niedersachsen 2017.

" 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).

2 vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Das Zentren- und Nahversorgungskonzept soll als politisch gestitzter Fachbei-
trag eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fUr die gewinnbringende Nutzung des Zentren- und Nahversorgungskonzep-
tes ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Ab-
wdgung zu bericksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der Planungshoheit der Stadt Bremen auf kommunaler Ebene sowie auf Landes-
ebene, die landesplanerischen Vorgaben des Landes Niedersachsens im Sinne ei-
ner landesiUbergreifenden 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 Vorga-
ben aus dem Fldchennutzungsplan Bremen und des REHK Region Bremen 2014
sowie die relevanten Regelungsinhalte der niedersdchsischen Landesplanung be-
schrieben.

Fldchennutzungsplan Bremen

Die im Flachennutzungsplan Bremen 2014 festgesetzten landesplanerischen Vor-
gaben ergeben sich aus den Festsetzungen des REHK Region Bremen 2014 und
des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes (2009) fir das Ober-
zentrum Bremen.

«Die Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche - als Kernelement des kom-
munalen Konzepts — sind in den Rahmen der Neuaufstellung in den Flachennut-
zungsplan Bremen Gberfihrt [...1."

.Grundlage des Fldchennutzungsplans fur den Themenbereich Einzelhandel und
Stdrkung der Zentren ist insbesondere das 2009 von der Bremischen Stadtbir-
gerschaft als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB) beschlossene kommunale Zentren- und Nahversorgungs-
konzept Bremen. Dieses stellt die Konkretisierung des gemeinsam mit der Region
erarbeiteten regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts des Kommunalver-
bunds Niedersachsen/Bremen e. V. dar und wurde in enger wechselseitiger Ab-
stimmung mit diesem erarbeitet. Das kommmunale Konzept 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 Bremi-
schen Birgerschaft (Stadtbirgerschaft) beschlossenen zentralen Versorgungs-
bereiche Ubernommen; sie sind Uberwiegend als Gemischte Baufldchen (M) dar-
gestellt und zusdtzlich mit einer eigenen Signatur ,zentrale Versorgungsbereiche”
versehen. Einzelne Zentren enthalten Ergdnzungslagen laut Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept, vorrangig geprdgt durch freizeitorientierte Dienstleistungen
und kulturelle Angebote; diese durch Schraffur gekennzeichneten Bereiche sind
Teil der zentralen Versorgungsbereiche. Eine Differenzierung erfolgt aus Grinden
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der besseren Planlesbarkeit nur in der Begrindung. Sogenannte Entwicklungsfla-
chen im Zentren- und Nahversorgungskonzept kdnnen einzelne zentrale Versor-
gungsbereiche 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 Nie-
dersachen/Bremen e. V. haben sich im Rahmen eines raumplanerischen Vertrags
in der Fassung vom 10.10.2012 darauf verstdndigt, die Inhalte und Zielsetzungen
des REHK Region Bremen (2014) inklusive der rdumlichen Abgrenzung der ,zent-
ralen Versorgungsbereiche der Region” ihrer zukinftigen stddtebaulichen Kon-
zeption zur Einzelhandelssteuerung zugrunde zu legen und bei bauleitplaneri-
schen Entscheidungen in ihre stddtebauliche Abwdgungsentscheidung einzustel-
len. Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte und Zielsetzungen des REHK
Region Bremen skizziert:

= ,Die Stadt [Bremen] in der Region Bremen hat folgende zentralortliche
Funktion: Oberzentrum."
= ,Um die Funktionsfdhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (im Rahmen der regionalen
Raum- und Siedlungsstruktur) zu sichern und zu starken, sollen Einzelhan-
delsgroBprojekte und Nahversorgungsprojekte Gber 800 m2? im Rahmen
des Moderationsverfahrens interkommunal abgestimmt werden.”
= ,KUnftig soll fUr die regionale Abstimmung neuer Einzelhandelsgro3pro-
jekte regionsweit eine einheitliche Sortimentsliste zugrunde gelegt wer-
den, um gemeinsame Beurteilungskriterien und einen gleichartigen Um-
gang mit Ansiedlungsinteressen zu gewdhrleisten. [...] Da die regionalen
Ziele im Hinblick auf die stddtebauliche Entwicklung der Zentren auch
kommunale Ziele sind, dirften i. d. R. die lokalen Sortimentslisten weitge-
hend identisch mit der regionalen Sortimentsliste sein. Bei Abweichungen
der lokalen von der regionalen Sortimentsliste oder Fehlen einer lokalen
Sortimentsliste wird fUr die regionale Beurteilung und Abstimmung kinf-
tiger Vorhaben die regionale Sortimentsliste oder die Sortimentsliste be-
troffener benachbarter Kommunen zugrunde gelegt, wenn das jeweils re-
levante Sortiment in der regionalen oder einer benachbarten Sortiments-
liste als zentrenrelevant eingestuft ist. FUr die Beurteilung mdéglicher Aus-
wirkungen innerhalb der Ansiedlungskommune ist jeweils allein die lokale
Sortimentsliste mafBgeblich. Die Kommunen geben ihre lokalen Sorti-
mentslisten dem Kommunalverbund bekannt.”
= ,Mit dem Standortkonzept sollen sogenannte Positivbereiche fur die Ein-
zelhandelsentwicklung festgelegt werden. An Standorten auBerhalb der
Positivbereiche soll kein gro3fldchiger Einzelhandel entwickelt werden. Im
Standortkonzept werden drei Standorttypen fir die kinftige Einzelhan-
delsentwicklung nach einheitlichen Kriterien definiert:
= Standorttyp 1: Zentraler Versorgungsbereich der Region
= Standorttyp 2: Standort zur Nahversorgung
= Standorttyp 3: Ergdnzungsstandort fUr nicht zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgroBBprojekte.”
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= ,EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
ausschlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen der Region angesiedelt
werden."
= ,Nahversorgungsprojekte Uber 800 m? Verkaufsfldche sollen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Region angesiedelt werden. AuBerhalb
kénnen sie an Standorten zur Nahversorgung angesiedelt werden.”
= ,Die Stadte und Gemeinden kénnen zur Sicherstellung eines gebiUndelten
und konzentrierten Nahversorgungsangebots im Rahmen der kommuna-
len Planung (kommmunale Einzelhandelskonzepte) Nahversorgungszentren
von ortlicher Bedeutung als sonstige zentrale Versorgungsbereiche festle-
gen. [...] An wohnortbezogenen Nahversorgungsstandorten dient ein Ein-
zelhandelsvorhaben dann der Nahversorgung, wenn [...]
= das Einzelhandelsvorhaben funktional und stddtebaulich einer an-
grenzenden oder umgebenden Wohnbebauung zugeordnet ist und
= sein Umsatz Uberwiegend aus einem Einzugsgebiet erzielt wird, aus
dem das Vorhaben zu FuB (fuBlaufiges Einzugsgebiet in der Regel
maximal Radius 1km Luftlinie) und ggf. auch per Fahrrad (Fahrrad-
Einzugsgebiet in der Regel maximal Radius 2 km Luftlinie) aufge-
sucht werden kann und
= sein Umsatz nur einen Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft ab-
schopft (Kaufkraftabschépfung im fuBlaufigen Einzugsgebiet bis
maximal 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft).”
= ,EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen in den zentralen Versorgungsbereichen der Region sowie an Ergdn-
zungsstandorten fiUr nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte
sowie bei Bedarf an regional abzustimmenden Einzelstandorten innerhalb
der zentralen Siedlungsgebiete angesiedelt werden.”

Im REHK Region Bremen 2014 werden fir die Stadt Bremen insgesamt 15 zentrale
Versorgungsbereiche der Region auf Grundlage einer 2006 durchgefUhrten Be-
standserhebung ausgewiesen. Die Abgrenzung und die Zahl der zentralen Versor-
gungsbereiche der Region sind im Rahmen der Fortschreibung des kommunalen
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Bremen anzupassen.

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fUr die Stadt Bremen wurden unter Be-
ricksichtigung der Inhalte und Zielstellungen des REHK Region Bremen erarbeitet.

Landesplanerische Regelungen

Im LROP Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017 finden sich Ziele [Z] und
Grundsdtze [G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels.
Diese haben zwar keine rechtlich bindende Wirkung fur die Einzelhandelssteue-
rung in Bremen, gleichwohl sollten sie bei der Erstellung des Zentren- und Nahver-
sorgungskonzeptes fUr die Stadt Bremen mitbedacht werden. Im Folgenden wer-
den die relevanten Inhalte zusammenfassend dargestellt.

= [2.3 (01) G] ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse
sollen Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen
in ausreichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und ent-
wickelt werden."
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= [2.3 (02) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie
den Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten Einkaufszentren und grof3fldchige Einzelhandelsbe-
triebe gemdB § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung ein-
schlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBpro-
jekte gelten auch mehrere selbstdndige, gegebenenfalls jeweils fUr sich
nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert ange-
siedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomerationen).”
= [2.3(03)Z], [...] In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsge-
biet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodi-
schen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemafR Ab-
schnitt 2.2 Ziffer O3 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich
Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
= [2.3(03) G] ,In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet ei-
nes neuen EinzelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen
Sortimente den maBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uber-
schreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral).
= [2.3 (03) Z] ,Der maBgebliche Kongruenzraum gemdfR Satz 3 ist von der
unteren Landesplanungsbehdrde unter Bericksichtigung insbesondere
= der zentralortlichen Versorgungsauftrdge der Standortgemeinde
sowie benachbarter zentraler Orte,
= der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden zentralen Orte,
= der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kom-
munaler Einzelhandelskonzepte
zu ermitteln, sofern er nicht im regionalen Raumordnungsprogramm fest-
gelegt ist. Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist ge-
geben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kauf-
kraft von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde.
Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue EinzelhandelsgroBprojekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Periodische Sorti-
mente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbe-
sondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sorti-
mente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhyth-
mus, zum Beispiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren
oder Mobel. Die Trager der Regionalplanung kénnen in den regionalen
Raumordnungsprogrammen im Einzelfall Standorte fir Einzelhandels-
groBprojekte mit aperiodischem Kernsortiment auBerhalb des kongruen-
ten Zentralen Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum
festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsdtzen und Zielen zur Ent-
wicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen wird
wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes."
= [2.3 (04) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzent-
rationsgebot).”
= [2.3 (05) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zen-
trenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
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zuldssig (Integrationsgebot). Diese Fldchen missen in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Einzelhandels-
groBprojekte, deren Sortiment zu mindestens 90 vom Hundert periodische
Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzeptes
ausnahmsweise auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im raumli-
chen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung
in der stddtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener bauli-
cher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild
oder aus verkehrlichen Grinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberihrt.”
= [2.3 (6) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch aufBerhalb der stddtebaulich integrierten La-
gen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,
= wenn die Verkaufsfldche fUr innenstadtrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und
héchstens 800 m? betrdagt oder
= wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept
die Raumvertrdglichkeit eines gréfBeren Randsortiments ergibt und
sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertrdglich zugelas-
sene Umfang der Verkaufsflache fUr das innenstadtrelevante
Randsortiment auf das gepriUfte EinzelhandelsgroBprojekt be-
schrankt bleibt.”
= [2.3(07) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBBprojekte sind abzustimmen (Abstim-
mungsgebot).
= [2.3 (07) G] ,Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame
Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Ein-
zelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung in Grenzrdumen soll
eine grenzUberschreitende Abstimmung unter BerUcksichtigung der Er-
reichbarkeiten und gewachsenen Strukturen erfolgen”
= [2.3 (08) Z] ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versor-
gungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
duUrfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintréch-
tigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”
= [2.3 (10) Z] ,Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis 05
sind neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90
vom Hundert der Verkaufsfldche periodische Sortimente sind, auch zulds-
sig, wenn
= sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumord-
nungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung
fUr die Nahversorgung festgelegt sind,
= sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08
(Beeintrachtigungsverbot) entsprechen,
= sie im rdumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern o-
der mit Wohnbebauung liegen und
= jhr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne
des Satzes 4 nicht Uberschreitet.
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Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung
dUrfen die Funktion und Leistungsfdhigkeit der Zentralen Orte nicht beein-
trdchtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder
Samtgemeinde festzulegen.”

= [2.3 (10) G] ,Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
eingebunden sein."”

= [2.3 (10) Z] ,Das Regionale Raumordnungsprogramm muss fir jeden die-
ser Standorte einen zu versorgenden Bereich festlegen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes wurden unter Orientierung an den Inhal-
ten 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
zugrunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
marstatistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stddtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde ge-
legt und aufeinander abgestimmt:

Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1:

Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

_é o Standortdaten, Verkaufsfldche und Sor-
£ _§ Erhebung durch 11/2016- Fldchendeckende timente aller Einzelhandelsbetriebe,
h e Stadt + Handel 02/2017 Vollerhebung stddtebauliche Analyse/zentrenergan-
@ ] zende Funktionen, Leerstdnde

g ,
€ § o  Erhebung durch 11/2017 Erhebung in Einzelhandels- Kundenherkunft
ﬁ & 5 Stadt + Handel betrieben in Bremen Einzugsbereiche

. g o - ) Analyse der Entwicklung der Zentren,
? £ £ Begehung mit 11/2017,  Qualitative Gesprdche mit  apgrenzung zentraler Versorgungsbe-
£ o 'g, 01/2018, Akteuren vor Ort, Zentren- iche. Entwickl 5alichkeit d
T 535 Stadt + Handel 05/2018 40 reiche, Entwicklungsmadglichkeiten un
25§ rundgange Potentialfldchen der ZVB

N N C

L _g Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis branchen- und be-
®w G triebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmens-veréffentli-

T & w IFH RETAIL CONSUL- .

S8 > chungen (u. a. EHI Handel aktuell, Factbook Einzelhandel, laufende Auswertung

2 B 5 TANTS GmbH 2017 .

3 S 2 der LM-Zeitung)

(1]

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 Nie-
dersachsen/Bremen e. V. flachendeckend durchgefihrt. Wegen der grundsatzli-
chen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Untersu-
chungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden.
Dariber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der
Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.? Im November 2017 wurden auBerdem die zentrenergdn-
zenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdnzender &6ffentli-
cher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung,
Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungs-
bereichen sind.

Bei der von Stadt + Handel durchgefUhrten Erhebung wurden neben der Lage der
Betriebe zwei zentrale MessgréfBen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsfla-
chen der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse
sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen. Zum
anderen wurden die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermég-
lichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente - eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt wor-
den; die Gesamtverkaufsflache (Verkaufsflache) ist differenziert nach innen und

3 AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturprdagende Leerstédnde (>400m? G-
VKF) erfasst.
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auBBen liegender Verkaufsfldche ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation ent-
weder die eigenstdndige Vermessung der Verkaufsfldche oder die persénliche Be-
fragung des Personals bzw. des Inhabers/Geschaftsfihrers in Betracht gezogen
worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persénlich
erfragte Verkaufsflachen wurden grundsdatzlich auch auf ihre Plausibilitdt hin
Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schdtzung von Verkaufsfldchen ist nur im
Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn
etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung
oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Ladenleerstdnden aufgrund von Be-
triebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stad-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-
erlasslich.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung fand in der ersten Novemberwoche 2017
(06.11.2017-11.11.2017) auf Basis eines standardisierten Fragebogens statt, bei
welchem die Kunden nach ihrem Wohnort befragt wurden (Anhang 1). Innerhalb
Bremens wurde eine Befragung der Kundenherkunft nach Stadtteilen durchge-
fUhrt, um eine spezifische Einordnung der Kundenherkunft vornehmen zu kénnen.
AufB3erhalb Bremens erfolgte eine Abfrage nach der Postleitzahl. Die Kundenher-
kunftserhebung dient ausschlieBlich der Erfassung des Wohnortes der Kunden
des bremischen Einzelhandels und somit zur empirischen Ableitung des Marktein-
zugsgebietes.

Um einen breiten Uberblick Uber die Kundenherkunft zu bekommen, wurden Ein-
zelhdandler unterschiedlicher Branchen, Betriebstypen und GréBen angeschrieben.
Befragungsorte waren die Innenstadt, Vegesack und das Viertel, wobei 65 Einzel-
handler in der Innenstadt, 28 Einzelhdndler in Vegesack und 17 Einzelhdndler im
Viertel angeschrieben wurden. DarUber hinaus wurden Erhebungsunterlagen
durch die IHK fur Bremen und Bremerhaven und die Citylnitiative verteilt. Die
Rucklaufquote (n =18; rd. 16 %) der Kundenherkunftserhebung lag insgesamt auf
einem sehr geringen Niveau. Dies ist méglicherweise auf das Weihnachtsgeschaft
und die daraus resultierende geringe Kooperationsbereitschaft zurickzufihren.
Da im Stadtteil Vegesack lediglich ein Einzelhandelsbetrieb an der Erhebung teil-
genommen hat, wurde stattdessen auf die Auswertung des Biros Heinze + Part-
ner (2011) zurtckgegriffen. Heinze + Partner fUhrte 2011 eine umfassende Passan-
tenbefragung inklusive einer Kundenherkunftsbefragung in Vegesack durch.

Zentrenrundgdéinge

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 Zentrenrundgdngen die Stadtteilzentren
und die Innenstadt begangen. Die Zentrenrundgdnge wurden in Zusammenarbeit
von Akteuren der Senatorin fUr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwick-
lung und Wohnungsbau, der Senatorin fUr Wirtschaft, Arbeit und Europa, der IHK
fUr Bremen und Bremerhaven, den Ortsédmtern der Stadtteile, der lokalen Politik
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und weiteren relevanten Akteuren sowie Stadt + Handel durchgefihrt. Ziel der
Zentrenrundgdnge war die rdumliche, funktionale und stddtebauliche Analyse
und die darauffolgende Uberprifung der Abgrenzung und Einstufung der zentra-
len Versorgungsbereiche sowie die Bewertung und Entwicklung von Perspektiven.
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Trends im Handel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Bremen analysiert
wird, werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsent-
wicklung skizziert und bezugnehmend auf Bremen dargestellt. Dabei handelt es
sich um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer rdum-
lichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahr-
zehnten einem fortwdhrenden, dynamischen Verdnderungsprozess. MalBgeblich
sind dabei Verdnderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfra-
geseite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

41 ENTWICKLUNGEN AUF DER ANGEBOTSSEITE

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten RUckgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsfor-
men des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur
GroBflachigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Im Rahmen
der Standortpraferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Ori-
entierung auf autokundenorientierte, meist stddtebaulich nicht integrierte
Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte (insb. A-Lagen) im Fokus der
Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in
Stadtquartieren (auBerhalb der Innenstadt) sind fUr den filialisierten Einzelhandel
hingegen deutlich weniger stark von Interesse bzw. stark geprdgt durch discount-
orientierte Angebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzent-
rationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen - ins-
besondere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Real, Kaufland), Drogerie-
mdarkten (insb. DM, Rossmann), Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Tex-
til-Kaufhdusern (u. a. H&M, P&C, C&A, SinnlLeffers), Unterhaltungselektronik-
Markten (insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport,
SportScheck, Decathlon).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBflachiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferen-
zierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes Mal3 an Spezi-
alisierung (z. B. Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdafte fir spezielle Zielgruppen) und
vertikalisierte Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und ha-
ben das kundenseitige BedUrfnis nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und
multisensorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren
verstdrkt in Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Ein-
zelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu so-
zialen Orten und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung”. Die Aufgabe von
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Innenstddten wird es zukUnftig sein, einen fUr Besucher attraktiven Mix aus Ein-
kauf, Erlebnis, Gastronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.* Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Be-
sonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren (z. B. Stadtteilzen-
tren).

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe nachfol-
gende Abbildung). Es sind allerdings sortimentsspezifisch grof3e Unterschiede
festzustellen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben werden
kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorliegende Prog-
nosen gehen davon aus, dass der Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz des
Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose

Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Waren-
gruppen grofBe Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Waren-
gruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die
Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits
heute signifikante Marktanteile bis zu 26 % auf (vgl. nachfolgende Abbildung). In
anderen (insbesondere kurzfristigen) Warengruppen des tdglichen Bedarfs (u. a.

4 In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung der Online-Einkdufe
hingegen auf einem deutlich niedrigeren Niveau und wird zukUnftig maBgeblich
vom Markteintritt entsprechender Akteure abhdngen (vgl. dazu auch nachfolgen-
der Fokus-Abschnitt). Auch der Online-Handel hat die Service- und Erlebnisorien-
tierung der Verbraucher erkannt und versucht in den letzten ,stationdren Tugen-
den", Beratung, Service und Erlebnis, mittels telefonischer Stilberatung (z. B. Out-
fittery), Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und stationdren
Showrooms in GroBstddten (z. B. Zalando) zu punkten.

Abbildung 3:  Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fUr Handelsforschung (IFH) 2017; FMCG = Fast
Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbraucherver-
halten determinieren sich grundsatzlich wechselseitig, weswegen eine klare Dif-
ferenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt” nicht immer zweifelsfrei
moglich und sinnvoll ist.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein RUckgangi. H. v. 15 %
attestieren (vgl. nachfolgende Abbildung).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fiUr die Supermdrkte, welche maBgeblich von der zunehmenden Ver-
breitung 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-Supermadrkten.
Ein analoges Bild ergibt sich fur die groBen Supermadarkte/Verbrauchermarkte (>

Trends im Handel 21



45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

Anzahl an Betrieben

15.000

10.000

5.000

2006

2.500 m? G-Verkaufsflache), welche sogar ein Wachstum um 23 % verzeichnen
konnten (+268 Mdarkte).

15.600

9.590

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

B SB-Warenhduser  MBgroBBe Supermdrkte M Supermdrkte M Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschéfte

Abbildung 4:

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

DemgegeniUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter nach
einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jahren
gegenwartig im Ubergang zu einer Reifephase. Von 1975 bis ins Jahr 2006 ver-
zehnfachte sich die Anzahl der Verkaufsstellen in Deutschland. AnschlieBend kam
es zu einer deutlich verlangsamten Entwicklung (zwischen 2006 und 2011: +8 %),
die inzwischen partiell in eine degressive Entwicklung umgeschlagen ist (zwischen
2011 und 2017 bundesweit: -2 %). Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Opti-
mierung des Bestandsnetzes der Marktteilnehmer infolge eines Trading-Up-Pro-
zesses und einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des gUnstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Fldachenleistungen der Betriebsform.

Das Gros der Rickgdnge betrifft die kleinen Lebensmittelgeschdfte, deren Anzahl
sich binnen der letzten zehn Jahre bundesweit halbiert hat. Nahmen diese Be-
triebe noch im Jahre 2006 qua Anzahl die bedeutendste Stellung unter den Ange-
botsformen im Lebensmitteleinzelhandel ein, so ist ihr gegenwartiger Anteil mit
23 % inzwischen deutlich hinter demjenigen der Lebensmitteldiscounter (43 %)
und der Supermdrkte (29 %) zurickgefallen. Mit Blick auf die Nachfolgeproble-
matik und das ungiUnstige Marktumfeld werden diese Entwicklungen auch per-
spektivisch anhalten. Ferner ist seit Mitte der 2000er Jahre auch bei den SB-Wa-
renhdusern eine Sattigungsgrenze erreicht, die in den vergangenen Jahren sowohl
in Bezug auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die Umsatzkennwerte und Ver-
kaufsflachen, rucklaufige Entwicklungen zu verzeichnen hatte.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme
der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der
Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gdnge,
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Reduktion der Regalhdhen), den wachsenden Konsumansprichen sowie einer stei-
genden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Pro-
dukte, Singlepackungen) ergibt.® Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu
den sinkenden Filialzahlen eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen.
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen lasst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

M SB-Warenhduser  mgroBe Supermdrkte M Supermdrkte M Lebensmitteldiscounter M Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 5:

Gesamtverkaufsfléche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch wenn es fUr Supermdrkte (und neuerdings auch verstarkt fUr Lebensmittel-
discounter) kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, werden diese von den
Einzelhandelsunternehmen nur an sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten
mit einem Uberdurchschnittlich hohen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Stan-
dard-Betriebskonzepten auBerhalb der hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell
von einer MindestgroBBe von 800 m? bis 1.200 m? Verkaufsfldche bei Neuansied-
lungen auszugehen.®

Als Reaktion auf zundchst sinkende Marktanteile und auf die gewandelte Ver-
brauchernachfrage sind auch im Segment der Supermarkte deutliche Umstruktu-
rierungen erkennbar. Diese zeigen sich insbesondere in einer differierenden Sorti-
mentsausrichtung (Frischesegment, Auswahl an Eigenmarken, Convenience Aus-
richtung, Gastronomie) und einer attraktiven, zumeist gro3zUgigeren Ladenge-
staltung, welche auch mit einer wachsenden VerkaufsflachengréBe je Betriebs-
einheit einhergeht (vgl. nachfolgende Abbildung).

*  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).

¢ Werte gelten fUr Lebensmitteldiscounter, Supermarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenansprio-
chen.
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Abbildung 6:

Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdérkten

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 Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdatzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefiUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Mdrkte nach sich zogen.” So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwdartig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-

fallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer Ausdinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
ldngeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBBldufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im Idndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
h&ufig nicht mehr gesichert, wie auch die Ergebnisse der nachfolgend dargestell-
ten Untersuchung des Thinen-Instituts fUr Ldndliche Rdume zur Erreichbarkeit
von strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten in Deutschland nahelegt (vgl. nach-
folgende Abbildung). Jedoch ergeben sich auch in Kernstddten durchschnittliche
Entfernungen von etwa 1.500 m-2.000 m, wodurch eine fuBBldufige Erreichbarkeit
nicht Uberall gegeben ist.

7 vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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Abbildung 7:  Erreichbarkeit von Supermdérkten und Discountern (Realentfernung im m) nach Kreistypen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Neumeier 2014

7.000

Auch der Drogeriewareneinzelhandel weist hohe Unternehmens- und Umsatzkon-

zentrationen auf. Als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen und damit einher-

gehend starken Rickgdngen der Drogeriemdrkte (vgl. nachfolgende Abbildung)

lasst sich aktuell ein lebhaftes Expansionsgeschehen der verbliebenen Marktteil-

nehmer beobachten, welches sich im besonderen MafRe auf rentable Standorte

mit einer hohen Mantelbevdlkerung im Einzugsbereich der Mdarkte (insbesondere
in den Mittel- und Oberzentren) fokussiert. So liegt die zur Wirtschaftlichkeit er-
forderliche Einwohnerzahl je nach anstehendem Kaufkraftniveau fUr einen markt-
addquaten Drogeriewarenfachmarkt bei 10.000 bis 15.000, teilweise 20.000 Ein-

wohner.
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Abbildung 8:  Entwicklung der Anzahl der Drogeriemdrkte in Deutschland 2007-2016
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
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Standortentwicklung: Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort
steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitat
sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungs-
moglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung,
Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe
zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevdlkerungsentwicklung, Bevélkerungsstruktur,
Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Rendi-
teerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten
Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Readlisierung im Bestand, geringere Park-
platzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch
i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBBstadtregionen oder
Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

Mit dem Dimensionssprung der Mdrkte sind auch die Expansionsziele hinsichtlich
der Mindesteinwohnerzahl im Einzugsbereich eines Betriebes des Lebensmittel-
bzw. Drogeriewarensegmentes gestiegen (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Bereich
Lebensmittel lag diese im Jahre 2000 bei rd. 3.500 Einwohnern, wdhrend heute
z. T. 5.000 Einwohner benétigt werden, um beispielsweise die wirtschaftliche
Tragfdahigkeit eines Discounters unter Wettbewerbsbedingungen gewdhrleisten
zu kénnen. Damit einhergehend steigen auch die Anforderungen an die Anzahl der
Parkpldatze und die GroBe des Grundsticks.

Tabelle 2: Expansionsanforderungen ausgewdhlter Lebensmitteldiscounter

min. 5.000 min. 5.000

Einwohnerzahlen min. 3.000 min. 15.000 Einzugsgebiet min. 10.000 Einzugsgebiet
GrundstUcksgrofBen ab 3.500 m? Ab 6.000 m? 4.000 m?
— ——
Verkaufsfliche 700-900 m? ab 600 m? innenstédtisch 400-1.000 m?
ab 1.000 m?
Kundenparkpldtze min. 60 min. 120 min. 60

Geschafts-, Einkaufs- oder
Haupt- und NebenstraBen Fachmarktzentren
nahe Wohngebieten mit sehr  hochfrequentierte Lagen mit  hochverdichtete Nahversor-

guter Verkehrsanbindung
Sonstige Kriterien innerhalb von Fachmarktlagen
sowie neben Supermdrkten;
derzeit nur ausgewdhlte Bun-
deslander

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben

guter verkehrstechnischer Er-

reichbarkeit und Sichtbarkeit

Gute Anlieferungsmaoglichkei-
ten

gungslagen in Ballungsrdumen,
Lauf- und Sichtlagen zu Haupt-
verkehrsachsen und/oder An-
bindung OPNV-Haltestellen,
in Ausnahmefdllen in anderen
Geschossebenen

Die filialisierten Supermarkte weisen ebenfalls differenziert nach Standort unter-
schiedliche Anforderungen auf, wobei innerstddtische bzw. hochfrequentierte
Lage mit hdéheren Einwohnerzahlen und geringeren Verkaufsflachenansprichen
einhergehen (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 3: Expansionsanforderungen ausgewdhlter Supermdarkte

Kriterium

Einwohnerzahlen

min. 5.000 ab 100.000 min. 4.000

GrundstUcksgroBen

- - 3.500-15.000 m?

Verkaufsflache

1.000-3.500 m? 500-1.000 m? ab 1.500 m?

Kundenparkpldtze

1 Stellplatz pro 15m?2Verkaufs-

fladche
Nahversorgung in der Grof3-
auch in Geschafts-, Einkaufs- . stadt L
FuBgdngerzonen oder hochver- vor allem in einwohnerstarken
oder Fachmarktzentren . .
. dichtete Nahversorgungslagen. Citylagen
. S Lauf- und Sichtlagen zu Haupt- . .. . . .
Sonstige Kriterien verkehrsachsen und/oder An- auch in oder an Bahnhéfen und weitgehend barrierefreie
Flughafen oder dhnlichen hoch- Markte

bindung an OPNV-Haltestellen .
frequentierten Lagen

gegebenenfalls in anderen Ge-
schossebenen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben

Distanzhandel im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Neben dem klassi-
schen stationdren Einzelhandel gewinnt auch der Online Handel (E-Commerce
bzw. M-Commerce) zunehmend an Bedeutung. Im Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels sowie der Drogeriewaren vollzieht sich der Online-Handel bislang noch
in einem vergleichsweise geringen Mafe, was insbesondere auf die diffizile Trans-
portlogistik (KUhlkette) und die bislang noch nicht in einem ausreichenden Mafe
erfolgreich umgesetzten Konzepte des Mobile-Commerce (z. B. per Smartphone)
bzw. von Abholstationen zurickzufiUhren ist. Insbesondere in den Metropolen sind
aufgrund der Ballungsvorteile in den vergangenen Jahren allerdings erfolgver-
sprechende Modelle zur Online-Lieferung von Lebensmitteln umgesetzt worden,
die sich einer schnell wachsenden Beliebtheit erfreuen. Daher ist insbesondere in
den Oberzentren wie der Stadt Bremen von einem signifikant erhohten Anteil des
Online Handels auszugehen.

4.2 ENTWICKLUNGEN AUF DER NACHFRAGESEITE

Neben den skizzierten Verédnderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Ver-
danderungen auf der Nachfrageseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die der-
zeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten der zu-
kinftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen Wand-
lungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu bewer-
ten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf Erlebnis, kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit?, an denen sich auch
der Handel hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversi-
fiziert. Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt
die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder
an. Zudem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend

8 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
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Abbildung 9:

ein immaterieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirk-
lichung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fUhren zu vielfdltigeren An-
sprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesucher von
morgen bewegen sich in hochst hybriden Lebens- und Konsumwelten und haben
ein tiefes BedUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitdt und lo-
kalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.” Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, 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 Entwicklung vor allem fUr die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-
deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden Grofl3-
stadten (s. u.) sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl sekt-
oral (z. B. verstarkter Zuzug jingerer Bevélkerungsgruppen bzw. Bevélkerungs-
gruppen mit Migrationshintergrund) als auch rdumlich differenziert (z. B. Neben-
einander von Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen) zu be-
trachten.

Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotoliq, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zu-
nehmende ,Kraft des Ortes” einher, welche u. a. ein Grund fiUr die Debatte um
Schwarmstddte und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt
des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen

?  2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

1° 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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und virtuellen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Verankerung oder ,Rickbet-
tung"" in einen physischen Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als
stadtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesellschaft manifestiert.
Treiber der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochqualifizierte
Bevolkerungsgruppen sowie zukinftig auch im zunehmenden Mafe die so ge-
nannten ,jungen Alten” (nach der familienbedingten Haushaltsverkleinerung).
Diese ,Wiederentdeckung der Stadt" als Wohn- und Arbeitsort und die Vermi-
schung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
«Dritter Orte") bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzel-
handel werden bereits in Kapitel 4.1 thematisiert. Allerdings erstreckt sich die Di-
gitalisierung auf fast alle Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastrukturin-
vestitionen auf dem Weg zur ,Smart City" Uber innovative Formen der Raum-
aneignung (z. B. Gamification) bis zum sinkenden BedUrfnis nach physischem Be-
sitz in der Share Economy.

Sharing-/Online-Affinitét: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Dies betrifft insbesondere innenstadtaffine Warengruppen.
Auch wenn sich Innenstadtzentren von Grof3stddten noch am ehesten gegeniber
den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen behaupten kénnen, ist
vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionie-
rungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigen sich
hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum einen in der Natur der
Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter lassen sich nicht teilen bzw. mie-
ten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim Online-
Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir nicht ausgelegten Transport-
logistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass mittel- bis lang-
fristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und technische Hirden
Uberwunden werden. Die Entwicklung wird zundchst vornehmlich GroBstadte
bzw. hoch verdichtete Grof3stadtregionen betreffen.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von fldchenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -

"vgl. Lapple 2003.
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der Einkauf ,abends auf der Couch" ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucherverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon ladngst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste
und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesu-
cher dariUber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu gehdren
insbesondere Authentizitdt, Multikontextualitdt und Emotionalitat. Aufgrund
steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den
Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwarten Kunden neben kul-
turellen, touristischen und stddtebaulichen Highlights zusdtzliche Shopping-Er-
lebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akustischen,
haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusadtzlichen (auch gastronomischen)
Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wich-
tige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hoch-
wertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regio-
nale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die
Aufmerksambkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei dhnlich emoti-
onal aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a. zu einem erhdhten
Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachenansprichen.

Abbildung 10: Wandel des Einkaufsverhaltens
Quelle: Fotos Stadt + Handel, pixabay

Individualmobilitét der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBBlaufige Nahversorgung vor allem im Idndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermdglicht
heute vielen Konsumenten eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der Aus-
wahl der Einkaufsstdtten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbraucher an
die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrsginstig gelegene
Standorte mit einem groBen Parkplatzangebot sowie einem gut sortierten Wa-
renangebot hdufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zurickzulegenden Distanzen mdglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitadten gekoppelt. DariUber hinaus tdtigen viele Konsumenten
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Abbildung 11:

nur noch ein- bis zweimal wdchentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher auf-
grund der Menge an gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche
Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in GroBstddten und bei jUngeren Perso-
nengruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Mo-
torisierungsgrad) in den letzten Jahren zurickgegangen. Der innerstddtische Ein-
zelhandel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitdtsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von
Car-Sharing-Diensten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf
verdnderte Kundengewohnheiten (z. B. Warenlieferung, Ausnutzung von Omni-
Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch pragenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 11).

Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
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beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In GroBstddten wie
Bremen ist dieser Trend insbesondere bei der Entwicklung der unterschiedlichen
Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadtzentrums sind vielfdal-
tige und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. héherpreisige
und spezialisierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische Ausrich-
tung haben. Auch discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter,
Non-Food-Discounter, Sonderpostenmdrkte) fungieren in kleineren Zentren als
Ankerbetriebe. Viele stadtteilbezogene Zentren der mittleren Hierarchiestufe
(insbesondere bei eingeschréankter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspe-
zifischer Positionierung) stehen hingegen nicht mehr oder nur noch nachrangig im
Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein Verlust der Versorgungs-
funktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse. Auch die Insolvenz
mehrerer Warenhausketten ist ein Indiz fUr die zunehmende Preis- und Zielgrup-
penpolarisierung.
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Gesamtstadtische
Strukturanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Zentren- und Nahversorgungskonzepts wichtigen
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse
stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte, welche un-
ter anderem im folgenden Kapitel stadtteilspezifisch dargestellt und im Rahmen
der Analyse der zentralen Versorgungsbereiche in Kapitel 8 spezifiziert werden.
EinfUhrend werden zundchst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen er-
Ortert.

5.1 SIEDLUNGS- UND VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Das Oberzentrum Bremen liegt im Nordwesten der Bundesrepublik und bildet zu-
sammen mit der rd. 60 km noérdlich liegenden Stadtgemeinde Bremerhaven das
Bundesland Freie Hansestadt Bremen. Bremen ist mit derzeit 567.767 Einwohnern
die elftgroBte Stadt Deutschlands. Die Bevdlkerungsprognose der Stadt Bremen
geht in den ndchsten fUnf Jahren (bis 2023) von einem Bevdlkerungswachstum
von rd. 1,5 % aus.”?

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Umland Bremens ist Uberwiegend Idndlich geprdgt und dinn besiedelt (vgl.
nachfolgende Abbildung). Angrenzend an die Stadt Bremen liegen im Westen die
kreisfreie Stadt Delmenhorst mit rd. 76.000 Einwohnern und der Funktion als Mit-
telzentrum mit oberzentraler Teilfunktion sowie der Landkreis Wesermarsch (rd.
89.000 Einwohner). Im Osten Bremens liegt der Landkreis Verden mit rd. 135.000
Einwohnern, im Siden der Landkreis Diepholz mit rd. 214.000 Einwohner und im
Norden der Landkreis Osterholz (rd. 114.000 Einwohner). Oberzentren in raumli-
cher Ndhe zu Bremen sind Oldenburg rd. 50 km westlich (rd. 166.000 Einwohner),
Hamburg rd. 120 km norddéstlich (rd. 1.760.000 Einwohner), Hannover rd. 130 km
sUdostlich (rd. 532.000 Einwohner) und Osnabrick rd. 120 km siUdwestlich
(rd. 162.000 Einwohner).®

Als Konkurrenzstandorte des Einzelhandels sind die kleineren Oberzentren Olden-
burg und Bremerhaven im ndheren Umland sowie Uberregional die Oberzentren
Hamburg und Hannover hervorzuheben. Neben den Oberzentren stellen groB3e
Factory-Outlet-Center, Shopping-Center und Fachmarkt-Agglomerationen (z. B.
Ochtum-Park, Designer-Outlet Soltau, Dodenhof) im Umland von Bremen rele-
vante Konkurrenzstandorte dar.

Bremen ist Teil der Metropolregion Nordwest, einer von elf Metropolregionen in
Deutschland. Mitglieder sind die Freie Hansestadt Bremen, die Stadt Oldenburg,
die Stadt Delmenhorst, die Stadt Wilhelmshaven, die Stadtgemeinde Bremer-
haven und die Landkreise Friesland, Ammerland, Wesermarsch, Cloppenburg,
Vechta, Osnabrick, Diepholz, Oldenburg, Verden, Osterholz und Cuxhaven.

2 Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017).
= Bevdlkerungszahlen gerundet: Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand 31.12.2015)
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Abbildung 12: Bremen im regionalen Kontext
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Zentralortliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bun-
desamt fUr Kartographie und Geoddésie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Verkehrliche Anbindung

Bremen ist aus dem niedersdchsischen Umland mittels der Bundesautobahnen 1,
27 und 28 zu erreichen. Dadurch bestehen Verbindungen in den Norden (Ham-
burg), den Siden (Minster, Dortmund, Kéln), den Westen (Oldenburg) und den
Osten (Walsrode). Innerstddtisch unterstitzen zusatzlich die A 270 und die A 281
das Verkehrsnetz sowie die BundesstrafBBen 6, 74 und 75.

Bremen verfigt Uber einen Flughafen, welcher im Siden der Stadt liegt und tag-
lich deutschland- und europaweite Verbindungen sowie wochentlich Verbindun-
gen nach Vorderasien und Nordafrika bietet. Bremen ist Mitglied im Verkehrsver-
bund Bremen/Niedersachsen, Zentrum des Bahnverkehrs im Nordwesten
Deutschlands und durch das Schienennetzwerk der Deutschen Bahn Uber den ICE,
IC, EC, RE und den S-Bahnverkehr erschlossen. Damit bestehen auf nationaler
Ebene Verbindungen in den niedersdchsischen Raum sowie bundesweit in die
wichtigsten GroBstdadte (z. B. Hamburg, Frankfurt, MUnchen, Berlin). Direktver-
bindungen in das europdische Ausland bestehen auBerdem nach Osterreich, in die
Niederlande und die Schweiz. Durch das Fernbussystem sind kostenginstig
deutschlandweite Verbindungen sowie ausgewdhlte Verbindungen in Europa
moglich (z. B. Niederlande, Danemark, Polen, Rumdnien).

Innerstadtisch besteht eine Anbindung Uber das StralBenbahn- und Busliniennetz,
betrieben von der Bremer StraBenbahn AG sowie Uber S-Bahn Verbindungen. Der
Bremer Norden wird ebenfalls durch das Regionalbahnnetz angeschlossen. Wei-
terhin werden Schnellbusse fur die Anbindung des Umlandes eingesetzt. Die Bre-
mer Stadtteile sind durch dieses System an ein eng getaktetes Netz angeschlos-
sen und verfUgen Uber eine gute Erreichbarkeit.

Insgesamt verfigt Bremen Uber eine sehr gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb
Bremens als auch in das Umland sowie in den nationalen und internationalen
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Raum. Insbesondere die starken Verbindungen in die Umland-Gemeinden bedin-
gen hohe rdumliche und funktionale Verflechtungen, wodurch die Funktion Bre-
mens als Oberzentrum und Versorgungs- und Wirtschaftsstandort gestarkt wird.

Siedlungsstruktur und Bevélkerung

Die Stadt Bremen erstreckt sich auf einer Fldche von rd. 325 km? Uber eine maxi-
male Ldnge von rd. 40 km und einer maximalen Breite von rd. 16 km. Bremen glie-
dert sich in die Stadtbezirke Mitte, Ost, West, SUd und Nord, welche sich in
23 Stadtteile und 84 Ortsteile gliedern. Die Bevélkerung verteilt sich wie folgt auf
die Bremer Stadtteile (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 4: Bevélkerung nach Stadtbezirken und Stadtteilen in Bremen

Bevdlkerung Anteil der Bevélkerung
Stadtbezirk Mitte 18.773 3%
Stadtteil Mitte 18.467 3%
Stadtteil Hafen 297 <1%
Stadtbezirk Sid 128.654 23 %
Stadtteil 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 %
Stadtteil 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%
Stadtteil Findorff 25.496 5%
Stadtteil Gropelingen 37.265 7 %
Stadtteil Walle 30.375 5%
Stadtbezirk Nord 99.563 17 %
Stadtteil Blumenthal 32.177 6%
Stadtteil Burglesum 33.069 6%
Stadtteil Vegesack 34.731 6%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017)

5.2 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSSITUATION

Im Stadtgebiet von Bremen wurden im Rahmen der Bestandserhebung von No-
vember 2016 bis Februar 2017 insgesamt 3.357 Einzelhandelsbetriebe erfasst,
welche Uber eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 941.280 m? verfigen (vgl. nach-
folgende Tabelle). Im Vergleich zu der Bestandserhebung des Jahres 2006 fand
ein Anstieg der Gesamtverkaufsflache um rd. 77.680 m? (2006: rd. 863.500 m?)
statt (vgl. nachfolgende Tabelle). Um eine Bewertung der Ausstattung vorneh-
men zu kénnen, wird die Einzelhandelsverkaufsfladche auf die Einwohnerzahl be-
zogen. Hierbei zeigt sich, dass Bremen mit einer Verkaufsfldchenausstattung pro
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Einwohner von rd. 1,69 m? deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt liegt (1,50 m?
Verkaufsflache/Einwohner).*

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Bremen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- .
Entwicklung®

hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 3.680 3.357 -9 %
Gesamtverkaufsfldache (in m?) 863.500 941.280 +9 %
Verkaufsflache je Einwohner 1,58 1,69** +0,9

(in m? je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen 2009; Verkaufsflache auf
10 m? gerundet; * ohne Leerstdnde; ** nachtrdgliche Aktualisierung der Einwohnerzahlen in Berechnungen nicht bericksichtigt

Bei der Betrachtung der strukturpragenden Betriebe (> 400 m? Verkaufsflache)
auf gesamtstddtischer Ebene wird deutlich, dass sich diese Uber das Stadtgebiet
verteilen und haufig in Agglomerationen vorzufinden sind (z. B. Innenstadt, We-
serpark, Einkaufspark Duckwitz). Die am Stadtrand gelegenen Stadtteile und Ge-
biete (insb. Das Blockland und Osten) weisen aufgrund der starken landwirt-
schaftlichen Pragung kaum Einzelhandelsbetriebe auf (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Abbildung 13: Gesamtstddtisches Angebot der strukturprédgenden Betriebe ab 400 m?
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen, OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

“Vgl. EHI 2018.

s Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
baufladchen/Ausstellungsflachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005)
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Die Verkaufsflachen nach Bedarfsstufen des Einzelhandels weisen in Bremen im
Bereich des mittelfristen Bedarfs den héchsten Anteil auf mit rd. 412.400 m? Ver-
kaufsfldche (vgl. nachfolgende Abbildung). Des Weiteren sind rd. 247.830 m? Ver-
kaufsflache der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen sowie
rd. 88.000 m? Verkaufsflache dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich und
rd. 193.060 m? Verkaufsflache dem langfristigen Bedarfsbereich. Aufgrund der
unterschiedlichen Beurteilung der Fristigkeitsstufen ist nur ein eingeschrankter
Vergleich der Verkaufsflachen zum Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009
moglich, wobei sich zeigt, dass die Ausstattung im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel um zwei Prozentpunkte gestiegen ist, ebenso wie in der mittelfristigen
Bedarfsstufe. Der langfristige Bedarf hingegen ist in der Versorgungsfunktion um
zwei Prozentpunkte gesunken.

B Nahrungs- und Genussmittel
M sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
W mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 14: 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 Einzel-
handelsbetriebe mit rd. 55 % der Verkaufsfldche in stddtebaulich integrierten La-
gen (zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) zzgl. sonstige stddtebaulich integrierte
Lagen (siL)) angesiedelt sind (ohne Leerstdnde).

Das Innenstadtzentrum (I1Z) weist insgesamt rd. 15 % der Gesamtverkaufsfldche
Bremens auf; insbesondere die innerstddtischen Leitsortimente Bekleidung
(rd. 40 %), Schuhe, Lederwaren (rd. 32 %), Sportartikel/Fahrrader/Camping
(rd. 25 %), Neue Medien/Unterhaltungselektronik (rd. 28 %) und Uhren/Schmuck
(49 %) besitzen hohe Verkaufsflachenanteile.

Die Stadtteilzentren (5TZ) und das besondere Stadtteilzentrum (BSTZ) (rd. 19 %
der Gesamtverkaufsfldche Bremens) besitzen die hochste Ausstattung im Be-
reich des kurzfristigen Bedarfs (rd. 49 %), wobei insb. die Warengruppen Droge-
rie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken (rd. 31 %) und PBS, Zeitungen/Zeitschrif-
ten, BUcher (rd. 25 %) prozentual gesehen Uber hohe Verkaufsflachenanteile ver-
figen. Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel weist mit rd. 54.860 m? die
héchsten Verkaufsflachenanteile in den Stadtteilzentren auf. Weitere rd. 36 %
der Verkaufsfldche in den Stadtteilzentren entfallen auf die mittelfristige Be-
darfsstufe (insb. Bekleidung (rd. 16 %)).

Die Nahversorgungszentren (NVZ) (rd. 6 % der Gesamtverkaufsfldche Bremens)
weisen einen starken Fokus auf den kurzfristigen Bedarf auf (rd. 76 %). Der Fokus
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liegt auf der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 63 %. Die Nahver-
sorgungszentren sind somit stark auf die wohnortnahe Grundversorgung der Be-
volkerung ausgerichtet.

242 Betriebe mit einem Verkaufsfldchenanteil von rd. 14 % sind in stddtebaulich
nicht integrierten Lagen (niL) verortet. Die Sonderstandorte, welche sich eben-
falls in stadtebaulich nicht integrierter Lage befinden und die Angebote der zent-
ralen Versorgungsbereiche (vor allem die des Innenstadtzentrums) ergdnzen, ver-
zeichnen weitere 339 Betriebe, welche 31 % der gesamtstddtischen Verkaufsfla-
che und somit einen gewichtigen Anteil ausmachen. Dies liegt u. a. darin begrin-
det, dass an Sonderstandorten auch groB3fldchige Angebotsformen wie Bau-
markte und Mébelhduser vorzufinden sind, welche aufgrund des fldchenintensiven
Charakters nicht fUr die Ansiedlung in der Innenstadt geeignet sind.

Diese Sortimente sind erwartungsgemdaf nicht zentrenrelevant, da deren Anbie-
ter in der Regel einen hohen Flachenbedarf aufweisen, der an integrierten Stand-
orten nur schwer zu erfUllen und damit eher an Sonderstandorten verortet ist
(bspw. Baumarktsortiment rd. 75 %, Pflanzen/Gartenbedarf rd. 76 %, Mébel rd.
75 %, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz rd. 84 %).

Daneben sind jedoch auch in einigen zentrenrelevanten Sortimenten verhdltnis-
mdBig hohe Verkaufsflachenanteile an nicht integrierten Lagen und Sonderstand-
orten zu konstatieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Dies betrifft insb. auch zen-
trenrelevante Sortimente wie Bekleidung rd. 36 %, Schuhe/Lederwaren rd. 44 %,
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente rd. 47 % und GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehor rd. 43 %, welche die Verkaufsflachenanteile im Innenstadtzent-
rum z. T deutlich Ubersteigen. Dies ist einerseits Uber das Angebot dieser Sorti-
mente z. B. als Randsortiment in Mébelhdusern zu begrinden, andererseits auf
die grof3flachigen Angebote in Form von Fachgeschaften und Fachmdarkten zu-
rickzufUhren (insb. die Sonderstandorte Weserpark, Waterfront und Einkaufs-
park Duckwitz betreffend).

Nahrungs- und Genussmitte! [Hl T

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken -

Blumen, zoologischer Bedarf |/JJi

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher .

Bekleidung ]

Schuhe/Lederwaren [ ]
Pflanzen/Gartenbedarf || I
Baumarktsortiment i.e.S. |

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz |

Abbildung 15:

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

]
[
|
]
Mobel | 1
]
=

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck |

Sonstiges

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000

WIZ mBSTZ mSTZ @~ NVZ mSO msiL mniL

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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér
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Im Vergleich zum Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009 fallt auf, dass sich
der Verkaufsflachenanteil an nicht integrierten Standorten um weitere 4 Prozent-
punkte erhoht hat. Der Anteil der Verkaufsfldche in der Innenstadt ist um knapp
1 Prozentpunkt gesunken (rd. 15 %). Die Verkaufsflachenanteile in den Stadtteil-
zentren haben sich geringfUgig verschlechtert (-1 Prozentpunkt), wohingegen sich
die Verkaufsflachenanteile der Nahversorgungszentren geringfigig verbessert
haben (+1 Prozentpunkt). Die Verkaufsflachenanteile in integrierter Lage haben
sich um zwei Prozentpunkte reduziert.

Wourde diese Situation der Verteilung der Verkaufsfldchen schon 2009 kritisch be-
wertet, so hat sich der innerkommmunale Konkurrenzwettbewerb weiterhin zulas-
ten derintegrierten Standorte und zentraler Versorgungsbereiche verscharft. Ins-
gesamt scheint der sehr geringe Anteil des Verkaufsfldchenangebots der Innen-
stadt einer Funktion als Oberzentrum nicht gerecht zu werden.

Benchmarking

FUr die vergleichende Beurteilung der Angebotssituation in Bremen wurden
Stadte ausgewdhlt, die zur besseren Einschdtzung der Bremer Einzelhandelssitu-
ation dienen sollen. DafiUr werden im Folgenden drei weitere deutsche Grof3stadte
dargestellt, die eine oberzentrale Funktion und eine dhnliche Einwohnerzahl auf-
weisen. Die Oberzentren Hannover und Leipzig liegen, wie Bremen, monozentral
im eher landlich geprdgten Raum, wohingegen Dortmund im Ruhrgebiet einer
starken Konkurrenzsituation unterliegt.

Im Vergleich zu den Vergleichsstdadten (vgl. nachfolgende Tabelle) zeigt sich, dass
die Verkaufsflachen in der Bremer Innenstadt stark unterdurchschnittlich vertre-
ten sind. Ebenfalls ist das Verkaufsfladchenangebot an Sonderstandorten und
stadtebaulich nicht integrierten Standorten im Vergleich kritisch zu beurteilen.

Tabelle 6: Benchmarking: Angebotsseitige Aspekte

Bremen Dortmund™ Hannover"” Leipzig'®
Einwohner 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 %
Verkaufsflache je Einwohner (in N
m? je EW) 1,69 1,52 1,58 1,50
Verkaufsfldche nach Lagen
Hauptgeschaftszentrum 143.840 m2 (15 %) 195.668 m? (22 %) 244.405 m?2 (29 %) 201.600 m? (24 %)

Sonstige ZVB
Sonderstandorte

235.320 m? (25 %) 231.244 m2 (26 %) 176.983 m? (21 %) -
291.800 m? (31 %) 195.668 m? (22 %) - 285.600 m2 (34 %)

¢ Junker + Kruse (2013): Masterplan Einzelhandel. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dortmund.
Dortmund.

7 Dr. Donato Acocella (2010): Neuaufstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die Landes-
hauptstadt Hannover. Lérrach.

® Junker + Kruse (2016): Stadt Leipzig. Stadtentwicklungsplan Zentren. Zentren- und Einzelhandelskonzept,
Fortschreibung 2016. Dortmund.

® Aufgrund unterschiedlicher Beurteilungen der Bedarfsstufen im Bereich des mittel- und langfristigen Be-
darfs ist ein Vergleich der Bedarfsstufen nicht uneingeschrdankt méglich.
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niL 131.780 m2 (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 2016q; Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung der Einwohner-
zahlen in Berechnungen nicht bertcksichtigt; ** Einwohnerzahlen Stand EHK

Die Anzahl der Betriebe Bremens entspricht in etwa der Ausstattung der Ver-
gleichsstadte. Lediglich Leipzig besitzt aufgrund unterdurchschnittlicher Be-
triebsgrofBen eine hohere Anzahl an Betrieben. Die Verkaufsflache Bremens ist je-
doch deutlich Uberdurchschnittlich und Ubersteigt die Verkaufsflachen der Ver-
gleichsstddte, um teilweise bis zu 100.000 m? Verkaufsfldche. Dementsprechend
liegt die Verkaufsflache je Einwohner ebenfalls auf einem hohen Niveau. Der Ver-
gleich der Bedarfsstufen ist aufgrund der unterschiedlichen Bewertung und Ein-
stufung der Warengruppen nach Fristigkeit nur in der kurzfristigen Bedarfsstufe
ohne Einschrankung maglich. Dieser liegt in Bremen mit knapp Uber einem Drittel
im Mittelfeld der Vergleichsstddte. Die Ausstattung des mittelfristigen Bedarfs-
bereichs ist deutlich Uberdurchschnittlich ausgepragt, wohingegen die des lang-
fristigen Bedarfsbereichs unter dem Durchschnitt liegt. Diese Bedarfsstufen las-
sen sich jedoch aufgrund der unterschiedlichen Einschdtzung der Warengruppen
nicht widerspruchsfrei vergleichen.

5.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGESITUATION

Neben den rdumlichen und soziobkonomischen Rahmenbedingungen sind bei einer
Markt- und Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von
hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden
Untersuchung auf sekunddrstatistische Rahmendaten des Instituts fir Handels-
forschung (IFH) zurUckgegriffen.

Die Stadt Bremen verfigt 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, wobei der groBBte Anteil der Kaufkraft mit etwa
2.300 Euro auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwa-
ren/Fleischwaren und Getranke) entfallt (vgl. nachfolgende Tabelle). Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer betrdgt in Bremen 96,8 und liegt damit un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 1002,

2 Kaufkraftkennziffer: Sie beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Abbildung 16: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau fir Bremen und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete
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Tabelle 7: Sortimentsspezifische Kaufkraft

Kqufkruii;tgro Kopf Kl:uhil’lll(;uz: Entwicklung

Warengruppe 2006 2017 2006 2017

Nahrungs- und Genussmittel 1.716 2.300 9384 1.282,3 +34 %
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 667* 360 364,8* 200,9 -46 %
Blumen, zoologischer Bedarf 75 112 41,0 62,5 +49 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 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 94 132 514 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 orthopddische Artikel/Optik 50 81 27,3 45,2 +62 %
Mobel 280 306 1531 170,8 +9 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 125 170 68,4 95,0 +36 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 355 390 1941 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-, Tischwdsche;
Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Einwohnerentwicklung/-prognose

Seit 2013 weist die Einwohnerzahl Bremens ein geringes Wachstum auf insb. auf-
grund von positiven Wanderungssalden (rd. +3,9 %). FUr den Prognosezeitraum
bis 2023 wird Bremen ein moderates Bevdlkerungswachstum von rd. 1,5 % voraus-
gesagt (vgl. nachfolgende Tabelle). Dies ist zurickzufUhren auf eine steigende Ge-
burtenrate, eine steigende Lebenserwartung und ein positiver Wanderungssaldo
aus dem In- und Ausland?.

2 Bevodlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017)
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Tabelle 8: Bevélkerung und Bevdlkerungsprognose bis 2023 nach Stadtbezirken und Stadtteilen in Bremen

Bevélkerung Bevélkerungsprognose
Stadtbezirk Mitte 18.773 +0,1%
Stadtteil Mitte 18.467 -01%
Stadtteil Hafen 297 +15,2 %
Stadtbezirk Sud 128.654 +1,0 %
Stadtteil 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 %
Stadtteil 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 %
Stadtteil 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 %
Stadtteil Burglesum 33.069 +1,5 %
Stadtteil Vegesack 34.731 +0,8 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017)

Tourismusentwicklung

Der Tourismus in Bremen verzeichnet in den letzten Jahren ein stetiges Wachs-
tum. Insgesamt gab es im Jahr 2016 rd. 2 Mio. Ubernachtungen und rd. 1 Mio. An-
kinfte. Ebenfalls stieg das Angebot an Betten. Ein GroBteil der Ubernachtungs-
gdste Bremens kommt aus Deutschland, etwa 20 % aus dem Ausland, wobei ins-
besondere Gdste aus dem europdischen Ausland sowie den USA und China Bre-
men bereisen.

Im Vergleich zu dhnlich bevolkerungsstarken Stadten (Leipzig, Dortmund, Hanno-
ver) weist Bremen eine durchschnittliche Anzahl an Ubernachtungen und eine
durchschnittliche Aufenthaltsdauer auf (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Vergleich
verfigt Bremen Uber das stdrkste Wachstum im Tourismussektor. Ebenfalls liegt
Bremen im Vergleich zu Stddten im norddeutschen Raum (Hamburg, Bremer-
haven) im Mittelfeld der betrachteten Vergleichsstddte.
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Tabelle 9: Tourismuskennzahlen im Vergleich

2013 2014 2015
Ubernachtung- Ankiinfte Ubernachtung- Ankinfte Ubernachtung- Ankinfte
en in Mio. in Mio. en in Mio. in Mio. en in Mio. in Mio.
Bremen 1,7 1,0 1,9 1,0 21 1,1
Bremerhaven 0.4 0,2 0.4 0,2 (OFA 0,2
Dortmund 1,0 0,7 11 0,7 11 0,7
Hamburg 11,5 5,8 11,9 6,0 12,5 6,2
Hannover 21 1,2 21 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

Einzugsgebiet der Stadt Bremen

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Be-
reich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumsdtzen? zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflech-
tungsintensitat deutlich nachldsst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten
deutlich Gberwiegen.

Zur Ermittlung des Einzugsgebietes der Stadt Bremen dienen u. a. die Ergebnisse
der Kundenherkunftserhebung, welche in der Innenstadt und in Vegesack ausge-
wertet wurde. Dabei Idsst sich im Ergebnis festhalten, dass der Gberwiegende An-
teil der im Rahmen der Kundenherkunftserhebung befragten Kunden fir die In-
nenstadt mit rd. 72 % aus Bremen selbst stammt. Rd. 24 % der Befragten wohnen
im ndheren Umland und Niedersachsen. Weitere rd. 6 % stammen aus sonstigen
Bundesldndern und dem Ausland (vgl. nachfolgende Abbildung).

5% 5% 27% 7% 4%

0% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Schwachhausen # Ostliche Vorstadt W Mitte Neustadt
Horn-Lehe Findorff sonstige Stadtteile B ndheres Umland
M sonstiges Niedersachsen M sonstiges Deutschland Ausland
Abbildung 17: Kundenherkunft der Bremer Innenstadt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 2017, n=2.413

2 diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug
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In Vegesack stammt ein héherer Anteil (rd. 80 % der Befragten) aus Bremen und
rd. 18 % aus dem ndheren Umland (vgl. nachfolgende Abbildung). Fir Vegesack
ist kein Anteil an Touristen aus Deutschland oder dem Ausland bei der Erhebung

7% 4% 3% ‘

erfasst worden.

18%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Vegesack Blumenthal Burglesum sonstige Stadtteile B Schwanewede
H Lemwerder M Ritterhude Osterholz-Scharmbeck ' ndhere Umgebung M Niedersachsen

Abbildung 18: Kundenherkunft 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 auswadartigen Passanten bzw. Kunden ins Ver-
haltnis mit den Einwohnerzahlen der jeweiligen Stddte und Gemeinden, lassen
sich anhand des Kundenherkunftskoeffizienten weitere RickschlUsse hinsichtlich
der anteiligen Besucherherkunft erzielen.

Anhand der Ergebnisse zeigt sich, dass eine ausgeprdgte Einkaufsorientierung der
Einwohner der sUdlich und noérdlich liegenden Nachbargemeinden Osterholz-
Scharmbeck, Ganderkesee, Delmenhorst, Stuhr, Weyhe und Achim besteht (vgl.
nachfolgende Abbildungen).

Anhand der Befragungsergebnisse ldsst sich die im Zentren- und Nahversor-
gungskonzept 2009 definierte Markteinzugsgebietsabgrenzung weitgehend be-
statigen. Die Ergebnisse verdeutlichen, dass der Einzugsbereich Bremens auf-
grund des Konkurrenzumfeldes - hier ist insbesondere die rdumliche Ndhe zu den
leistungsfdhigen Oberzentren Oldenburg und Hamburg hervorzuheben - fir ein
Oberzentrum im Idndlichen Raum rdaumlich vergleichsweise eng begrenzt ist. Des
Weiteren wirkt die gute Verkehrsanbindung an die nicht integrierten Standorte
Dodenhof und Ochtum-Park zusdtzlich begrenzend.

Das Oberzentrum erfillt laut den Ergebnissen der Kundenherkunftserhebungv. a.
eine Versorgungsfunktion fUr das Stadtgebiet und angrenzende Stddte und Ge-
meinden. Eine geringe Einkaufsorientierung ergibt sich fir weiter entfernte
Stddte und Regionen insbesondere nérdlich von Bremen. Dies ist auf die KUsten-
ndhe und fehlende oberzentrale Konkurrenz zuriGckzufUhren. Insbesondere in
Vegesack wird die hohe Versorgungsfunktion fUr Stadte und Gemeinden nérdlich
Bremens deutlich, wobei das Versorgungsgebiet deutlich eingeschrdnkt ist gegen-
Uber dem der Innenstadt Bremens.
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Abbildung 19: Kundenherkunft der Bremer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 2017, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete

Abbildung 20: Kundenherkunft in Vegesack
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Heinze + Partner 2011 zur Verfigung gestellt durch die Stadt Bremen; Kartengrundlage: ESRI
(2005) PLZ-5-Gebiete
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Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Bremen haben insbesondere fol-
gende Punkte BerUcksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Bremen
(u. a. Branchen, Betreiber, GréBen, Standorteigenschaften)

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziodkonomischen Rahmenbedingungen von Bremen im Vergleich
zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

= die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung

= die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld

= die Versorgungsfunktion Bremens

= traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung

Anhand der Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung Idsst sich folgendes
Markteinzugsbereich fUr Bremen abgrenzen (vgl. nachfolgende Abbildung). Zone |
umfasst das Bremer Stadtgebiet, welche den Hauptanteil der Bremer Kunden
einnimmt und sich in hohem Maf auf das Bremer Stadtgebiet und die dort ange-
botenen Sortimente konzentriert. Zone Il umfasst angrenzende und rdumlich
nahe Stadte und Gemeinden (z. B. Osterholz-Scharmbeck, Delmenhorst, Achim).
Aufgrund der guten Erreichbarkeit Bremens sind aus diesen Kommmunen Einkaufs-
fahrten nach Bremen zu erwarten, welche sich insbesondere auf klassischerweise
innenstadtrelevante Sortimente, aber dariber hinaus auch auf weitere Sorti-
mente fokussieren. Zone Ill umfasst insbesondere weiter entfernt gelegene
Stddte und Gemeinden, welche sich zusdatzlich in anderen Oberzentren versorgen.
Sortimentsspezifische ZuflUsse sind insbesondere von klassischerweise innen-
stadtrelevanten Sortimenten zu erwarten.
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Abbildung 21: Markteinzugsgebiet der Stadt Bremen
Quelle: Darstellung und Modellierung Stadt + Handel; Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete

Insgesamt ergibt sich fUr 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 | 2,1
Zone Il 5,0

Quelle: Modellierung Stadt + Handel; Kaufkraftzahlen IfH 2017

Einzelhandelsumsatz

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze® im Bremer Einzelhandel basiert auf allge-
meinen und fUr die Stadt Bremen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden die durchschnittlichen Fldchen-
produktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner An-
bieter zugrunde gelegt. Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend
entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Bericksichti-
gung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insbesondere des einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftniveaus in Bremen und dem Einzugsbereich) eine DatenUber-
sicht des Umsatzes im Bremer Einzelhandel. Durch die Kundenherkunftserhebung
konnten spezifische Daten Uber die Kunden der Bremer Innenstadt und Vegesack
ausgewertet werden, womit eine spezifischere Nachfrage definiert werden kann.

Durch die Vor-Ort-Begehungen konnte neben der Erfassung der Verkaufsfldachen
je Warengruppe die konkrete Situation vor Ort berUcksichtigt werden. So flie3t
die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen in die
Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit Blick auf das mdogliche Umsatz-
potenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage eines Be-
triebs (Zentren, Sonderstandorte, stadtebaulich (nicht) integriert etc.). Des Wei-
teren sind die Auswirkungen des Online-Handels in die Zentralitdtsberechnung
miteingeflossen.

Weitere Parameter, die bei der Umsatzschdtzung berUcksichtigt wurden sind
u. a.

= sortimentsspezifische Kaufkraftzahlen des IFH differenziert nach PLZ5-
Gebieten

= Einwohnerzahlen auf Stadtteilebene

= sortimentsspezifische Umsatzanteile des Online-Handels

= Erreichbarkeitsanalysen (insb. Fahrzeiten)

* Beschdaftigten-/Pendlerzahlen

= Tourismuskennzahlen

= Wettbewerbsstandorte im Bremer Umland

= empirische Grundlagendaten aus Fremdgutachten (z. B. Haushaltsbefra-
gungen zum Einkaufsverhalten)

= Zentralitdtskennziffern aus Fremdgutachten

Insgesamt |dsst sich fUr Bremen ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rund 3.673 Mio. € brutto je Jahr ermitteln (vgl. nachfolgende Tabelle). Gemessen

2 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich somit eine Gesamtzentralitdt von
rd. 116 %*. Dies entspricht einem Rickgang der Zentralitat von rd. 3 Prozentpunk-
ten, trotz einer Steigerung der Verkaufsfldche um rd. 77.680 m?2. Dies ist sowohl
auf den Online-Handel, als auch die Entwicklungen der einzelnen Warengruppen
zurUckzufihren.

Wie nachfolgender Tabelle zu entnehmen ist, fallt die Kaufkraftbindung in Bre-
men je nach Warengruppe sehr differenziert aus. So kénnen im Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel und im Bereich der Drogeriewaren/Parfimerie/Kosme-
tik, Apotheken mit Zentralitdten von rd. 110 % bzw. rd. 107 % KaufkraftzuflUsse
aus dem Einzugsgebiet generiert werden. In den Warengruppen der Uberwiegend
kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der Summe mit einer Zentralitdt von rd. 107 %
ebenfalls ein Kaufkraftzufluss festzustellen. Im Bereich der mittelfristigen und
langfristigen Bedarfsstufe weist Bremen zum Teil noch deutlich héhere Zentrali-
taten auf. Die héchsten Werte werden im Bereich Bekleidung (rd. 199 %), Sport-
artikel/Fahrrader/Camping (rd. 175 %) und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
(rd. 169 %) generiert, sodass Bremen den zugewiesen oberzentralen Versorgungs-
auftrags Uber die Stadtgrenzen hinaus erfillt. Im langfristigen Bedarfsbereich er-
geben sich ebenfalls einzelne hohe Ausstattungen (z. B. Medizinische und ortho-
pddische Artikel/Optik, Neue Medien/Unterhaltungselektronik, Uhren/Schmuck)
in innerstadtischen Leitsortimenten. Fldchenintensive Sortimente hingegen ver-
figen hdufig Uber geringere Zentralitdten (Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/
Sicht- und Sonnenschutz; Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche, Mabel).

% Zentralitat: Sie gibt das Verhdltnis des 6rtlichen Umsatzes zur értlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentra-
litadt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 11: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Bremen
Verkaufsfldche 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 14145 9384  1.2823 11 % 110 %

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 22.350 18.880 32,2 47,3 41,0 62,5 78 % 76 %

44.800  44.750 3851 214,0 364,8 200,9 106 % 107 %

PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Bicher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 298.150 335.830 1.565,5 1.762,3 1.449,7 1.640,7 108 % 107 %

22700  24.370 103,1 86,6 105,5 95,0 98 % 91 %

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-
marktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszu-
behor

Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Cam-
ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich  363.200 412.400 9739 1.193,0 7410 862,7 170 % 138 %

129.800 123.670 2254 2493 299,7 319,1 75 % 78 %

25.700 42130 54,9 64,1 40,5 37,9 136 % 169 %

12.950 18.210 48,0 71,8 514 73,7 93 % 97 %

31.350 32.860 93,7 107,3 43,7 61,2 214 % 175 %

Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz; Bettwaren, Haus-/Bett-
/Tischwdsche

5.300 8.480 32,8 57,3 27,3 45,2 120 % 127 %

35.100 22.310 68,4 53,1 65,6 67,7 104 % 78 %

Mébel 81.950 94.880 121,2 139,8 1531 170,8 79 % 82 %

Elektro/Leuchten/Haushaltsge- ., 54 5 470 85,7 13,0 684 95,0 125%  119%

rate

Neue Medien/Unterhaltungs- 5, 3455 57800 3037 2734 1941  217.5 156 % 126 %
elektronik

Uhren/Schmuck 4000 6980 28,9 550 262 40,6 1M0%  135%
Sonstiges 19.650  10.140 67,4 25,6 27,3 18,2 6%  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 % 16 %

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; 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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6 Stadtteilspezifische
Strukturanalyse

Die stadtteilspezifische Betrachtung zeigt eine heterogene Verteilung der Be-
triebe und Verkaufsfldchen Uber das Stadtgebiet Bremens. Nachfolgende Tabelle
gibt einen Uberblick Uber die Verteilung der Betriebe und Verkaufsflédchen nach
Stadtbezirken und Stadtteilen.

Tabelle 12: Einzelhandelsbestand in Bremen nach Stadtteilen

Betriebe Verkaufsfldache

Anteil Gesamtstadt Anteil Gesamtstadt

Stadtbezirk Mitte 23 % 22 %
Stadtteil Mitte 20 % 18 %
Stadtteil Hafen 3% 4%
Stadtbezirk Sud 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% 1M %
Stadtteil Horn-Lehe 2% 2%
Stadtteil Oberneuland 1% 1%
Stadtteil Osterholz 7 % 17 %
Stadtteil Ostliche Vorstadt 7% 2%
Stadtteil Schwachhausen 4% 1%
Stadtteil 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

6.1 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK MITTE

Der Stadtbezirk Mitte umfasst den gleichnamigen Stadtteil Mitte mit dem Innen-
stadtzentrum sowie den Stadtteil Hafen, welcher weitestgehend die Hafenanla-
gen umfasst (vgl. nachfolgende Abbildung). Die bedeutendsten Einzelhandelsag-
glomerationen sind das Innenstadtzentrum, das Einkaufscenter Waterfront als
Sonderstandort und der westliche Teil des Stadtteilzentrums ,Viertel".

Im Stadtbezirk Mitte werden in den ndchsten Jahren verschiedene GroBprojekte
im Sinne einer qualitativen Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots der In-
nenstadt realisiert. Die groBBten Projekte im Stadtbezirk sind das City Gate als
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Gebdudekomplex in der Bahnhofvorstadt mit rd. 29.000 m? Mietfldche (zwei Ho-
tels, Restaurants, Supermarkten, Biros und Arztpraxen), welches 2019 eréffnet
werden soll sowie der Umbau des Sparkassen-Areals am Rande der Innenstadt.

Abbildung 22: Stadtbezirk Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

6.1.1 Hafen

Der Stadtteil Hafen befindet sich 6stlich und westlich der Weser und umfasst die
innerst&dtischen Hafengebiete sowie ein Gebiet im Uberseehafen Bremerhaven.
Der Stadtteil Hafen ist geprdgt durch industrielle Nutzung, jedoch nur dinn be-
siedelt mit 297 Einwohnern (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Stadtteilgrenzen Ha-
fens wurden 2009 im Zuge der Entwicklung des GroBprojekts Uberseestadt ver-
andert. Der ehemalige Uberseehafen wurde 1998 mit Sand verfillt und als eines
der groBBten innerstddtischen Entwicklungsgebiete Bremens im Jahr 2009 dem
Stadtteil Walle angeschlossen.

Tabelle 13: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Hdfen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berucksichtigt

Der Einzelhandel im Stadtteil Hafen beschrdnkt sich fast ausschlie3lich auf den
an das Stadtteilzentrum Grépelingen angrenzenden Sonderstandort Waterfront
und ist damit auf den &stlichen Bereich konzentriert (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).
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Abbildung 23: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Héfen nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

Durch die Umstrukturierung des Stadtteils Hafen ist kein Vergleich der Entwick-
lungen auf Angebotsseite maglich, da zum Zeitpunkt der Erhebung 2006 kaum
Einzelhandelseinrichtungen im Stadtteilgebiet vorhanden waren. Das 2009 noch
im Stadtteil Grépelingen befindliche Einkaufscenter Waterfront wurde erst 2008
eroffnet und ist dementsprechend nicht in der Bestandserhebung von 2006 vor-
handen. 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? Ver-
kaufsfldche im Stadtteil (vgl. nachfolgende Tabelle), welche sich fast ausschliel3-
lich auf den autokundenorientierten Sonderstandort und somit eine nicht inte-
grierte Lage konzentrieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Waterfront kann
als Einkaufscenter mit Elementen eines Urban Entertainment Centers bezeichnet
werden; vornehmlich durch die ergdnzende Ausstattung mit einem Kino und ei-
nem Hotel (zusatzlich 2018 Eréffnung des Trampolinparks Jump House). Als Mag-
netbetrieb fungiert im Besonderen der discountorientierte Bekleidungsfachmarkt
Primark sowie weitere Fachmarkte (u. a. H & M, C & A, TK Maxx, Media Markt und
Intersport), die Drogeriefachmarkte Miller und dm sowie der Lebensmitteldis-
counter Lidl.

Aufgrund der geringen Bevdlkerungszahlen im Stadtteil Hafen befindet sich bis
auf den Lebensmitteldiscounter Lidl in der Waterfront kein Lebensmittelanbieter
im Stadtteilgebiet. Dieser dient vornehmlich der Versorgung der Bevdélkerung im
angrenzenden Stadtteil Grépelingen.
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Tabelle 14: Einzelhandelsbestand in Hafen*

Einzelhandelsbestandser-

hebung 2006

Einzelhandelsbestandser-
hebung 2016/2017

Entwicklung?®

Anzahl der Betriebe - 87 -
Gesamtverkaufsflache (in m?) - 38.180 -
Verkaufsflache je Einwohner . 1286 )

(in m? je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);

Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
Medizinische und orthopdadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

Abbildung 24: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Héfen
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Durch die geringe Einwohnerzahl und den Sonderstandort Waterfront des Stadt-
teils Hafen ergibt sich eine stark erhohte Verkaufsflachenausstattung (vgl. nach-
folgende Tabelle). Die Waterfront dient jedoch nicht zur Versorgung der Bevdlke-
rung im Stadtteil Hafen. Sie besitzt aufgrund des dort verorteten Einzelhandels-

angebotes ein gesamtstddtisches Einzugsgebiet. Aufgrund der geringen Einwoh-

nerzahl werden im Folgenden lediglich die geschdatzten Umsdtze (ohne Zentrali-
tat) dargestellt. Die Zentralitdten fUr den Stadtteil Hafen werden im Rahmen der
Stadtteilanalyse von Grépelingen dargestellt (vgl. Kapitel 6.4.3).

% Verkaufsflachenabweichungen gegentber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-

lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-

schlissen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBenfldchen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbaufla-

chen/Ausstellungsfléchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen lassen sich ebenso auf
zwischenzeitlich gednderte hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bun-

desverwaltungsgericht zurtckfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 15: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Hdfen

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 1.450 5,25 1,3 0,6 -
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe- 2.820 10,22 1,7 0.1 i
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 40 0,14 0,2 0,0 -
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 740 2,68 21 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/Einrichtungszubehér 1.380 5,00 1,5 0,0 -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 900 3,26 3,0 0.0 i
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.330 4,82 3,7 0,0 -
Mittelfristiger Bedarfsbereich 28.290 102,50 75,7 0,4 -
Medizinische und orthopdadische Arti-
kel/Optik 110 0,40 0,8 0,0 -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0.0 0.0 i
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 100 0,36 0,2 0,0 -
Moébel 80 0,29 0,1 0,1 -
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 2.490 9,02 16,0 0,0 -
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.590 576 11,0 01 -
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/Keramik; PBS = Papier/BiUrobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet; Um-
satz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

6.1.2 Mitte

Der Stadtteil Mitte ist das Zentrum Bremens und teilt sich auf in die Ortsteile
Altstadt, Bahnhofvorstadt und Ostertor. Die historisch bedeutsame Altstadt bie-
tet neben der Funktion als Hauptgeschaftszentrum als wichtigste Einzelhandels-
agglomeration Bremens, u. a. Bremens bedeutsamste Sehenswirdigkeiten, wie
die Bremer Stadtmusikanten, das Rathaus und den Bremer Roland als UNESCO
Weltkulturerbe, die BéttcherstrafBe oder den Schnoor. DariUber hinaus bietet der
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Stadtteil ein vielfaltiges kulturelles Angebot an Museen, Ausstellungen, Theater
und Konzertstdtten. Ein groBBes gastronomisches Angebot findet sich an der We-
serpromenade (Schlachte) sowie im Ortsteil Ostertor mit dem westlichen Teil des
.Viertels" als Stadtteilzentrum der Stadtteile Mitte und Ostliche Vorstadt. Eben-
falls findet sich dort ein hoher Besatz an attraktiven Einzelhandelsgeschaften
(vgl. nachfolgende Abbildung). Neben der Funktion als Wohnstandort dient Bre-
men Mitte insbesondere als Arbeitsstandort. Der Ortsteil Bahnhofvorstadt bein-
haltet den Hauptbahnhof Bremens und somit den zentralen Knotenpunkt der 6f-
fentlichen Verkehrsmittel Bremens.

Im Stadtteil Mitte wohnen rd. 18.476 Einwohnern, wobei die Bevolkerungsentwick-
lung bis 2023 rd. -0,1 % betrdagt. Die Kaufkraftkennziffer liegt unter dem deut-
schen Durchschnitt (= 100) mit 98,7 (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 16: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Mitte

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (Stand: 31.12.2017) 18.476*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +7.2%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -01%
Kaufkraftkennziffer 98,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Abbildung 25: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Mitte nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Der Stadtteil Mitte umfasst mit rd. 164.460 m? Verkaufsfldche und 679 Betrieben
das gréBte Einzelhandelsangebot Bremens. Die Verkaufsfldche hat sich gegen-
Uber der Einzelhandelsbestandserhebung 2006 um rd. 5 % erhéht (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Der Einzelhandelsbestand verteilt sich auf den wichtigsten Einzel-
handelsstandort Bremens das Innenstadtzentrum, den westlichen Bereich des
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Stadtteilzentrums Viertel, welches sich weiterhin Gber den Stadtteil Ostliche Vor-
stadt erstreckt sowie das Nahversorgungszentrum Am Dobben und weitere stad-
tebaulich integrierte Lagen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Auf das Innenstadtzentrum entfallen rd. 143.840 m? Verkaufsflache des Stadt-
teils und somit etwa rd. 87 % des stadtteilspezifischen Angebots. Der Grof3teil des
Angebots befindet sich innerhalb der Wallanlagen insb. im Bereich der Altstadt.
Ergdnzt wird die Altstadt um das westlich der BUrgermeister-Smidt-Straf3e gele-
gene Stephaniviertel.

Der Bereich Altstadt weist die Hauptlagen Hutfilter-, Obern- und Ségestrale so-
wie die Nebenlagen KnochenhauerstraBe und Hanseatenhof auf. Die Lagen sind
u. a. durch Passagen (z. B. Lloydpassage) vielfdltig vernetzt und weisen eine kom-
pakte Struktur auf. Des Weiteren werden die Bahnhofsvorstadt und Fedelhéren
zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gezdhlt. Das Einzelhandelsange-
bot konzentriert sich, wie fUr Innenstddte typisch, mit rd. 68 % auf den mittelfris-
tigen Bedarfsbereich (insb. Bekleidung). Magnetbetriebe sind u. a. die Kaufhduser
Galeria Kaufhof und Karstadt sowie insb. verschiedene Bekleidungsfachmarkte
sowie weitere Fachmarkte im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. Neben
den bedeutenden Einzelhandelslagen, die insbesondere zur Versorgung der Bevol-
kerung dienen, finden sich touristisch geprdgte Einzelhandelslagen in der Bott-
cherstraf3e und dem Schnoor.

Ostlich des Innenstadtzentrums liegt der westliche Teil des Stadtteilzentrums
Viertel. Dieser erstreckt sich weiterhin Uber den Stadtteil Ostliche Vorstadt, wel-
chem er raumlich-funktional als Stadtteilzentrum zuzuordnen ist. Das Viertel
zeichnet sich insbesondere durch ein studentisches Flair mit einem attraktiven
Gastronomieangebot und einem die Innenstadt ergdnzendem kleinteiligem, in
groBen Teilen inhabergefUhrten Einzelhandelsangebot aus. Der Schwerpunkt des
Angebots liegt im Bereich des mittelfristigen Bedarfs. Magnetbetriebe sind u. a.
ein Mébelhaus, Penny und Rossmann.

Das Nahversorgungszentrum Am Dobben umfasst den Kreuzungsbereich Am
Dobben und Dobbenweg sidlich der Bahnlinie. Aufgrund der Lage im Osten des
Stadtteils Mitte an der Grenze zum Stadtteil Ostliche Vorstadt Ubernimmt das
Nahversorgungszentrum Versorgungsfunktion fir beide Stadtteile. Im Vergleich
zur Einzelhandelsbestandserhebung 2006 ist das Angebot um etwa die Halfte zu-
rickgegangen (aktuell rd. 1.190 m? Verkaufsfldche). Insbesondere im Bereich Dro-
geriewaren ist durch die SchlieBung zweier Drogeriemdrkte die Attraktivitdt ge-
sunken.

Das Angebot der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit verschiede-
nen Lebensmittelvollsortimentern und -discountern als gut fir einen innerstadti-
schen Bereich zu bezeichnen. Das Angebot erfolgt weitestgehend in kleinflachigen
Geschdaften (< 800 m? Verkaufsflache) und weist haufig Spezialisierungen auf.
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Tabelle 17: Einzelhandelsbestand in Mitte*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?¢
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe k. A. 679

Gesamtverkaufsflache (in m?) 156.485 164.460

Verkaufsflache je Einwohner

(in m?je EW) 248 216

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);

Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

Nahrungs- und Genussmitte! | IR
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken -l
Blumen, zoologischer Bedarf \
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher -\

Bekleidung |

Schuhe/Lederwaren || EGING

Pflanzen/Gartenbedarf |
Baumarktsortimenti.e.S. ]|
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehsr || GG
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente |[Jili
Sportartikel/Fahrrader/Camping || IIEIEIN
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik [Jf
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz ||
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche i
Mabel |
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerste |l
Neuve Medien/Unterhaltungselektronik | I
Uhren/Schmuck [l

Sonstiges
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Abbildung 26: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Mitte

80.000

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =

Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Insgesamt besteht im Stadtteil Mitte die héchste Verkaufsflachenausstattung
Bremens mit einer Konzentration auf typischerweise innenstadtrelevante Sorti-
mente (z. B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik). Die Ver-
kaufsfldchenausstattung weist insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich

sehr hohe Werte auf. Auch der kurz- und langfristige Bedarfsbereich verfigt Gber

eine teils sehr gute Ausstattung. Zusammenfassend ergibt sich eine Zentralitat

von rd. 807 %.

Verglichen mit der Ausstattung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts 2009

hat der Stadtteil Mitte ein Verkaufsflachenwachstum vollzogen. Aufgrund stei-

gender Einwohnerzahlen ist jedoch ein RUckgang der Verkaufsflachenausstattung

sowie der Zentralitdt zu konstatieren (vgl. nachfolgende Tabelle).

% Verkaufsflachenabweichungen gegentber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-

lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-

schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfléchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition

durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 18: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Mitte

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 15.090 0,84 101,3 41,6 244 %
E;’r?geme/Porfumeme/Kosmetlk, Apothe- 6.350 0,35 375 6,5 574 %
Blumen, zoologischer Bedarf 260 0,01 1,9 2,0 96 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 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 11 1,5 71%
Baumarktsortiment i.e.S. 1.370 0,08 2,8 8,8 32 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 11.250 0,63 23,1 1,2 1.873 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 3.800 0,22 189 24 287 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 8.650 0,48 41,4 2,0 2.075 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 105.680 5,89 4449 28,0 1.588 %
Med|2|n!sche und orthopddische Arti- 1810 0,10 16,8 15 4T %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 340 0,02 0.8 11 69 %
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 3.410 0,19 12,2 11 134 %
Mébel 9.800 0,55 15,1 56 270 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 3.870 0,22 29,8 3,1 963 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 8.330 0,46 106,4 71 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen

6.2 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK SUD

Im Stadtbezirk SUd liegen die Stadtteile sUdlich der Weser: Huchting, Neustadt,
Woltmershausen und Obervieland sowie Strom und Seehausen (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Wdhrend Huchting, Neustadt, Obervieland und Woltmershau-
sen unterschiedlich stark ausgestatte Zentren und Sonderstandorte aufweisen,
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sind Strom und Seehausen weitestgehend landwirtschaftlich genutzt ohne ein-
zelhandelsrelevante Nutzungen.

Im Stadtbezirk SUd entsteht im Stadtteil Neustadt an der Weser die Gartenstadt
Werdersee mit 590 Wohneinheiten auf 16,3 ha. Das Projekt Vorderes Woltmers-
hausen wird im Osten des Stadtteils als eine Mischung aus Ein- und Mehrfamili-
enhdusern entwickelt.
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Abbildung 27: Stadtbezirk Sid
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

6.2.1 Huchting

Der Stadtteil Huchting liegt am Stadtrand Bremens, grenzt an die Umlandkom-
munen Delmenhorst und Stuhr und zdhlt 30.427 Einwohner mit einem geringen
Bevolkerungswachstum bis 2023 (vgl. nachfolgende Tabelle). Aufgrund der Ndhe
zum angrenzenden landlich geprdgten niedersdchsischem Umfeld sind die Ort-
steile Kirchhuchting und Mittelshuchting z. T. stark landwirtschaftlich genutzt.
Die Ortsteile Sodenmatt und Grolland sind weitestgehend von Wohnbebauung
gepragt. Wdahrend die Ortsteile Kirchhuchting, Mittelshuchting und Sodenmatt
westlich der Ochtum liegen, liegt der Ortsteil Grolland 6stlich der Ochtum.

Tabelle 19: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Huchting

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Der Einzelhandel in Huchting konzentriert sich insb. auf das Roland-Center im
Stadtteilzentrum sowie auf die groBen AusfallstraBen. In Mittelshuchting findet
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sich zudem ein weiterer relevanter Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet (vgl.
nachfolgende Abbildung) mit Fokus auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel.

Abbildung 28: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Huchting nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

Der Einzelhandelsbestand in Huchting hat sich seit der Bestandserhebung 2006
stark verdndert. Die Betriebsanzahl ist um rd. 21 % auf 135 Betriebe gesunken. Die
Verkaufsflache ist hingegen um rd. 8 % auf 36.500 m? gewachsen. Die Verkaufs-
flachenausstattung ist durch Bevélkerungswachstum weitestgehend stabil ge-
blieben (rd. 1,2 m? Verkaufsfldche je EW), entspricht jedoch weiterhin einer unter-
durchschnittlichen Ausstattung (vgl. nachfolgende Tabelle).

Fast zwei Drittel der Verkaufsflachen in Huchting liegen im Stadtteilzentrum (vgl.
nachfolgende Abbildung). Dieses besteht weitestgehend aus dem Einkaufszent-
rum Roland-Center sowie angrenzenden Fachmarkten. Der Standortbereich be-
sitzt eher geringen identifikationsstiftenden Wert fir den Stadtteil aufgrund des
austauschbaren Charakters eines Einkaufscenters. Das Angebot im Stadtteil-
zentrum stellt sich jedoch durch das Roland-Center mit einem hohen Anteil im
mittelfristigen Bedarfsbereich sehr ausgewogen dar. Als Magnetbetriebe fungie-
ren u. a. Real, dm, Rossmann, Aldi und TK Maxx.

Ein weiteres Viertel der Einzelhandelsgeschafte im Stadtteil befindet sich in stad-
tebaulich integrierter Lage. Insbesondere der Standortbereich an der Kirchhuch-
tinger LandstraBe/DovemoorstraBe nimmt einen hohen Verkaufsflachenanteil im
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich ein, welcher arrondiert wird durch zentr-
energdnzende Funktionen. Dieser Bereich wird daher hinsichtlich der quantitati-
ven und qualitativen Ausstattung im Rahmen des Zentrenkonzeptes im Hinblick
auf eine Ausweisung als Nahversorgungszentrum Uberprift.

Knapp 10 % der Verkaufsfldche sind zudem in nicht integrierter Lage verortet.
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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 115 122 +0,07

(in m? je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Medizinische und orthopdadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologischer Bedarf

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
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Abbildung 29: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Huchting
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die Ausstattung nach Warengruppen in Huchting zeigt, dass ein erhéhter Anteil
der Verkaufsflache im Bereich des mittelfristigen Bedarfs im Stadtteil verortet
ist. Insbesondere die Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér weisen eine
hohe Zentralitat auf, welches auf die Uberdurchschnittliche Bedeutung dieser Sor-
timente im Stadtteil hinweist und in grof3en Teilen auf die Angebote im Roland-
Centers zuriUckzufUhren ist. Der langfristige Bedarf im Stadtteil ist aufgrund des
fehlenden Angebots der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-
und Sonnenschutz und dem geringen Angebot der Warengruppe Mébel schwach
ausgestattet (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Zentralitdt hat sich seit 2009 auf-
grund eines Verkaufsflachenzuwachses geringfigig verbessert (rd. 91 %).

# Verkaufsflachenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 21: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Huchting

Verkaufsfla-

Verkaufsfla-

che che bro Umsatz Kaufkraft Zentralitdt

. cnep in Mio. € in Mio. € in %
Warengruppe in m2 Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 13.040 0,44 73,5 66,7 110 %
E;’r?geme/Porfumeme/Kosmetlk, Apothe- 2970 0,08 10,8 10,4 104 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.180 0,04 2,7 33 81 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 970 0,03 3,0 4.9 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 11 2,4 47 %
Baumarktsortiment i.e.S. 260 0,01 0,5 14,4 3%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 1.530 0,05 2,0 1,9 103 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 380 0,01 14 3.8 37 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.530 0,05 4,5 3,1 146 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 15.410 0,52 43,2 44,5 97 %
Med|zm!sche und orthopddische Arti- 520 0,02 3.4 23 146 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0.0 18 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 320 0,01 0,8 1.7 45 %
Mébel 360 0,01 0,5 8,7 6%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 250 0,01 0,9 4,9 19 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 650 0,02 4,6 111 41 %
Uhren/Schmuck 370 0,01 2,2 2,0 109 %
Sonstiges 1.160 0,04 33 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/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen

6.2.2 Neustadt

Der siudlich der Weser liegende und an den Stadtteil Mitte und die Altstadt an-
grenzende Stadtteil Neustadt zdhlt acht Ortsteile: Alte Neustadt, Buntentor,
Gartenstadt SiUd, Hohentor,
vorstadt (vgl. nachfolgende Abbildung). Mit 45.889 Einwohnern ist die Neustadt

Huckelriede, Neuenland, Neustadt und Sider-
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der bevélkerungsstarkste Bremer Stadtteil mit einer positiven Bevélkerungsprog-
nose von rd. 2,7 % (vgl. nachfolgende Tabelle). Aufgrund der Ndhe zur Innenstadt,
z. T. noch ginstiger Mieten und einer attraktiven Bausubstanz 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 vielfdltiges
Einzelhandels-, Gastronomie- und Kulturangebot etabliert.

Das Ufer der Weser und der Werdersee bieten attraktive Naherholungsgebiete.
Neben den verdichteten Wohngebieten mit Blockrandbebauung befinden sich ver-
schiedene GroBunternehmen im Stadtteilgebiet (z. B. Anheuser-Busch InBev) so-
wie der Bremer Flughafen.

Tabelle 22: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in der Neustadt

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Das Einzelhandelsangebot der Neustadt konzentriert sich insb. auf die Stadtteile
Hohentor, Buntentor und Alte Neustadt, in welchem sich auch das Stadtteilzent-
rum befindet. Eine weitere gro3e Einzelhandelsagglomeration stellt der Einkaufs-
park Duckwitz im Westen des Stadtteils dar.

Abbildung 30: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Neustadt nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

Die Gesamtverkaufsfldche in der Neustadt hat sich im Vergleich zur Erhebung
2006 um rd. 26 % verringert (vgl. nachfolgende Tabelle), welches u. a. auf die
SchlieBung mehrerer grofBer Fachmdérkte (u. a. Toys R Us) sowie die Verlagerung
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bzw. Verkleinerung bestehender Betriebe (Zweiradfachmarkt, Hornbach, Stap-
les) zurUckzufUhren ist.

Das Stadtteilzentrum Neustadt wird vornehmlich aus der Kernachse Pappel-
straf3e gebildet und um Lagen in der LangemarckstraBe und den rdumlich abge-
setzten Bereichen in der KornstraBe und am Buntentorsteinweg ergdnzt. Die 86
im Stadtteilzentrum ansdssigen Betriebe besitzen eine eher kleinteilige Struktur
und umfassen insgesamt rd. 6.000 m? Verkaufsfldche, was einer Ausstattung am
gesamten Einzelhandelsbestand im Stadtteil von rd. 10 % entspricht. Als Magnet-
betriebe dienen u. a. eher kleinflachige Anbieter im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (Spar Markt, Penny, Rewe City, Netto) sowie der Drogeriefachmarkt
Rossmann.

Das Nahversorgungszentrum Buntentorsteinweg, nordwestlich des Ergdnzungs-
bereichs des Stadtteilzentrums gelegen, bietet auf einer Gesamtverkaufsfldche
von rd. 2.370 m? insb. Waren des kurzfristigen Bedarfs an. Das Nahversorgungs-
zentrum Gottfried-Menken-StrafBe weist mit 1.290 m? eine geringere Verkaufsfla-
che und ein preisorientiertes Angebot auf. Das gréBte Nahversorgungszentrum
im Stadtteil nimmt mit rd. 3.560 m? das NVZ Wester-/OsterstraB3e ein. Als Mag-
netbetriebe dienen der Lebensmittelvollsortimenter Rewe und der Lebensmittel-
discounter Aldi. Insgesamt befinden sich somit rd. 12 % der Verkaufsfldche in den
Nahversorgungszentren. Weitere rd. 20 % befinden sich in stddtebaulich inte-
grierter Lage (vgl. nachfolgende Abbildung).

Der GroBteil der Verkaufsflachen in der Neustadt befindet sich mit rd. 40 % am
Sonderstandort DuckwitzstraBe mit dem Einkaufspark Duckwitz. Zum Zeitpunkt
der Erhebung 2006 befand sich dort der groBte Walmart-Markt Deutschlands,
welcher in einen Fachmarktstandort umstrukturiert wurde mit einem real,- SB-
Warenhaus, einemn DM-Drogeriemarkt sowie weiteren Fachmdrkten und -ge-
schaften.

Tabelle 23: Einzelhandelsbestand in Neustadt*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 323 299 -7 %
Gesamtverkaufsflache (in m2) 82.250 60.920 -26 %
Verkaufsfldche je Einwohner 192 1,35 0,57

(in m?je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

% Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdanderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 31: Verkaufsflédche nach Sortimenten und Lagebereichen in Neustadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =

Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér
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Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil Neustadt hat sich im Vergleich zur Be-
standserhebung 2006 quantitativ ricklaufig entwickelt, was auf gestiegene Ein-
wohnerzahlen und eine gesunkene Verkaufsfldache zuriGckzufUhren ist. Dies spie-
gelt sich in der stark gesunkenen Verkaufsfldche pro Einwohner sowie der gesun-
kenen Zentralitat wider (vgl. nachfolgende Tabelle). Insgesamt besitzt die Neu-
stadt trotzdem eine insgesamt ausgewogene Zentralitdt u. a. durch den Sonder-
standort Einkaufspark Duckwitz mit einer vollstdndigen Umsatz-Kaufkraftbin-

dung, wobei sich somit ein hoher Verkaufsfldchenanteil 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 pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 20.960 0,47 121,0 102,0 119 %
E;’r?geme/Porfumeme/Kosmetlk, Apothe- 2660 0,06 12,0 15,9 76 %
Blumen, zoologischer Bedarf 2.760 0,06 6,6 50 132 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 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/Einrichtungszubehér 2.080 0,05 3,2 3,0 108 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 1200 0,03 3,9 5.8 68 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2.710 0,06 8,2 4.8 171 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 20.980 0,47 60,2 68,3 88 %
Med|2|n!sche und orthopddische Arti- 430 0,01 2.8 3,6 77 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 1620 0,04 21 27 78 %
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 820 0,02 2,0 2,6 76 %
Mébel 2.080 0,05 2,6 13,4 19 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen

6.2.3 Obervieland

Im Siden Bremens, westlich der Weser gelegen, befindet sich der Stadtteil Ober-
vieland, welcher an das niedersdchsische Umland angrenzt. Die Gemeinde Stuhr
und der dort ansdssige héchst attraktive Ochtum-Park mit Outlet-Charakter be-
finden sich sUdlich des Stadtteils. Der Stadtteil Obervieland besitzt vielschichtige
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Wohnquartiere: die historisch dérflich gepragten Ortsteile Arsten und Habenhau-
sen sind durch eine lockere Einfamilien- und Reihenhausbebauung geprdgt, wo-
hingegen in Kattenesch und insb. Kattenturm Geschosswohnungsbau und Mehr-
familienhduser vorherrschen. U. a. aufgrund der Uberdurchschnittlichen Verkehrs-
verbindung (A 1, B 6, B 6n) liegen verschiedene groB3fldchige Gewerbegebiete im
Stadtteil (z. B. Sonderstandort Habenhausen). Mit 36.438 Einwohnern und einer
Bevolkerungsprognose von rd. +2,9 % gehort Obervieland zu den bevdlkerungs-
starken Stadtteilen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 25: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Obervieland

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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 Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

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 dorflichen Strukturen von Habenhausen; das Nahversorgungszent-
rum Kattenturm im gleichnamigen Ortsteil.

Abbildung 32: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Obervieland nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

Der Einzelhandelsbestand in Obervieland nimmt trotz der Reduktion der Ver-
kaufsflache um rd. 11 % (u. a. durch die SchlieBung des Baumarkts Max Bahr) noch
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eine der hochsten Verkaufsfldchen in Bremen ein. Die Verkaufsflachenausstat-
tung liegt in einem Uberdurchschnittlichen Bereich von 2,0 m? je Einwohner (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Der Stadtteil Obervieland besitzt mit dem Nahversorgungszentrum Kattenturm
einen zentralen Versorgungsbereich. Das ehemalige Stadtteilzentrum wurde
2009 als Nahversorgungszentrum eingeordnet aufgrund der geringen Bedeutung
im Vergleich zur sonstigen Ausstattung des Stadtteils (rd. 7 % der Gesamtver-
kaufsflache). Die Versorgungsfunktion beschrdnkt sich weitestgehend auf den
Grundbedarf. Als Magnetbetrieb fungiert der Lebensmittelvollsortimenter Rewe.
Weitere rd. 11 % der stadtteilspezifischen Verkaufsfldche befinden sich in stéddte-
baulich integrierter Lage.

Durch den Sonderstandort Habenhausen und den Einkaufspark Habenhausen mit
dem Werder Karree befindet sich ein bedenklicher Anteil der Verkaufsfldche in
nicht integrierter Lage (rd. 82 % davon rd. 68 % Sonderstandort Habenhausen).
Die grofBflachigen Betriebe des Sonderstandorts decken insb. den kurzfristigen
und langfristigen Bedarf ab mit den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Mobel (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 26: Einzelhandelsbestand in Obervieland*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 157 119 -24 %
Gesamtverkaufsflache (in m2) 80.920 71.800 -1 %
Verkaufsfldche je Einwohner 227 199 0,28

(in m?je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

» Verkaufsflachenabweichungen gegentber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 33: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Obervieland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Insgesamt ergibt sich fUr Obervieland eine UGberdurchschnittliche Zentralitat und
Verkaufsflachenausstattung. Die gestiegenen Einwohnerzahlen und die gesun-
kene Verkaufsflache im Stadtteil bedingen jedoch einen vergleichsweise hohen
Zentralitdtsverlust von rd. 54 Prozentpunkten (vgl. nachfolgende Tabelle). Im
langfristigen Bedarfsbereich stellt sich u. a. aufgrund des Sonderstandorts Ha-

benhausen ein hoher Zentralitdtswert dar.
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Tabelle 27: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Obervieland

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m2 Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 17.210 0,48 94,9 82,9 115 %
E;’r?geme/Porfumeme/Kosmetlk, Apothe- 2640 0,07 10,3 13,0 80 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.530 0,04 3,7 4,0 93 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 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 51 136 %
Pflanzen/Gartenbedarf 1.690 0,05 2.4 3,0 80 %
Baumarktsortiment i.e.S. 2.960 0,08 55 17,6 31%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 1.920 0,05 2,5 2.4 102 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 1980 0,05 6.9 48 146 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.310 0,04 4,3 4,0 109 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 17.680 0,49 411 55,7 74 %
Med|2|n!sche und orthopddische Arti- 440 0,01 21 2.9 72 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 900 0,02 15 22 65 %
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 3.020 0,08 6,0 2.1 282 %
Mébel 18.500 0,51 23,7 11,0 215 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 2.490 0,07 12,3 6,1 200 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 3.900 oM 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 14 %
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/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-
dungen

6.2.4 Seehausen

Der vom Stadtgebiet durch Gewerbe und den Hafen abgesetzte Stadtteil See-
hausen im Westen Bremens besteht Uberwiegend aus Marschland. Die 1.062 Ein-
wohner wohnen weitestgehend an der Hauptstraf3e parallel der Weser in den ehe-
maligen Doérfern Hasenbiren und Seehausen. Zum Erhebungszeitpunkt waren in
Seehausen keine Einzelhandelsbetriebe verortet.
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6.2.5 Strom

Der an der Ochtum gelegene Stadtteil Strom ist mit 446 Einwohnern einer der am
dUnnsten besiedelten Stadtteile Bremens. Die Wohngebiete konzentrieren sich
auf die Stromer LandstraBe. Zum Zeitpunkt der Erhebung befand sich ein Anbie-
ter des Sortiments Backwaren mit rd. 30 m? Verkaufsfldche im Gewerbegebiet
der Ludwig-Erhard-StraBe.

6.2.6 Woltmershausen

Der Stadtteil Woltmershausen ist mit 14.392 Einwohnern in den Ortsteilen Wolt-
mershausen und Rablinghausen einer der kleineren Stadtteile Bremens (vgl. nach-
folgende Tabelle). Der Stadtteil grenzt nérdlich an die Neustadt und ist durch die
Lage an der Weser geprdgt durch die Hafenwirtschaft, die dort arbeitende Wohn-
bevolkerung sowie Naherholungsgebiete.

Tabelle 28: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Woltmershausen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Die Einzelhandelsstruktur des Stadtteils konzentriert sich in erheblichem MalB auf
den Ortsteil Woltmershausen, insb. das Stadtteilzentrum Woltmershausen (vgl.
nachfolgende Abbildung). Im Gewerbegebiet Am Gaswerk findet sich auBerdem
ein Nahversorger. Im Ortssteil Rablinghausen ist lediglich ein kleinfldchiger Be-
trieb vorhanden.
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Abbildung 34: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Woltmershausen nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Woltmershausen haben sich seit der Be-
standserhebung 2006 um rd. 45 % auf 34 Betriebe reduziert. Die Gesamtver-
kaufsfldche des Stadtteils hat sich um rd. 13 % auf rd. 8.130 m? Verkaufsflache
reduziert. Die Verkaufsflachenausstattung des Stadtteils hat sich somit weiter
verringert und weist lediglich rd. 0,57 m? Verkaufsfldche pro Einwohner auf (vgl.
nachfolgende Tabelle). Die Verkaufsfldchenausstattung liegt somit deutlich unter
dem Bremer Durchschnitt. Insgesamt beschrankt sich das Angebot stark auf den
Bereich Nahrungs- und Genussmittel (vgl. nachfolgende Abbildung).

Das Stadtteilzentrum Woltmershausen erstreckt sich bandférmig Uber eine
Lédnge von rd. 1.2 km entlang der Woltmershauser StraBe sowie die abzweigende
Doétlinger StrafBe im Siden des Zentrums. Im Stadtteilzentrum befinden sich
rd. 70 % der vorhandenen Verkaufsflache, welche jedoch durch die geringe Nut-
zungsdichte nur einen schwachen funktionalen Zusammenhang aufweisen. Die
Betriebe konzentrieren sich weitestgehend auf filialisierte Lebensmitteldiscoun-
ter (Aldi, Lidl, Netto), einen Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) sowie ein dis-
countorientiertes Bekleidungsfachgeschaft (Kik). Der zum Zeitpunkt der Erhe-
bung erfasste Edeka-Markt hat im November 2017 geschlossen.
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Tabelle 29: Einzelhandelsbestand in Woltmershausen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3°
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 62 34 -45 %
Gesamtverkaufsfldache (in m?) 9.305 8.130 -13 %
Verkaufsflache je Einwohner 0,68 0,57 011

(in m? je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde
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Abbildung 35: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Woltmershausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die gesunkene Verkaufsflache Woltmershausens und die sehr geringe Verkaufs-
flachenausstattung bedingen eine unterdurchschnittliche Zentralitat von rd. 51 %,
was einen weiteren RUckgang im Vergleich zu 2009 darstellt (vgl. nachfolgende
Tabelle).

% Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 30: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Woltmershausen

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 6.580 0,46 36,1 32,6 111 %
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothe- 380 0,03 16 5.1 1%
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 80 0,01 0,4 1,6 22 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 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/Einrichtungszubehér 100 0,01 0,1 1,0 12 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 20 0,00 0,0 19 2%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 170 0,01 0,4 1,6 27 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 800 0,06 13 21,9 6%
Medizinische und orthopddische Arti- o
kel/Optik 70 0,00 0,5 11 42 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0.00 0,0 0.9 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 20 0,00 0,0 0,8 2%
Mébel 20 0,00 0,1 4,3 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-
dungen

6.3 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. nachfolgende Abbildung). Die gréBte Einzelhandelsagglomeration fin-
det sich im SUdosten an der Grenze zu Niedersachsen mit dem Weser-Park und
angrenzenden Fachmdrkten (insg. rd. 95.000 m?2).
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Im Stadtbezirk Ost entsteht in der Ostlichen Vorstadt das Hulsbergviertel auf
dem alten Klinikgelédnde. Auf 14 ha werden rd. 1.000 Wohneinheiten mit einer
Funktionsmischung fUr ein urbanes Umfeld geplant.

Abbildung 36: Stadtbezirk Ost
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

6.3.1 Borgfeld

Im Osten Bremens an die niedersdchsischen Gemeinden Lilienthal und Ottersberg
angrenzend, stellt sich auch der Stadtteil Borgfeld stark landwirtschaftlich und
naturrdumlich geprdgt dar. Die Teilbereiche Warf und Katrepel sind dichter be-
siedelt und weisen eine gut ausgestattete Infrastruktur auf, wohingegen Varen-
moor und Timmersloh stdrker landwirtschaftlich geprdgt sind. Die Bevélkerung in
Borgfeld hat sich in den letzten fUnf Jahren um rd. 3,4 % auf rd. 9.206 Einwohner
erhoht (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 31: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Borgfeld

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Die Einzelhandelsstruktur in Borgfeld konzentriert sich maBgeblich auf die besie-
delten Teilbereiche Borgfelds, die sich im Westen des Ortsteils in Richtung der
Ortsmitte befinden (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 37: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Borgfeld nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

Seit der Bestandserhebung 2006 haben sich die Verkaufsfldche und die Betriebs-
zahl in Borgfeld um rd. 8 % bzw. rd. 10 % erhoht. Aufgrund der gestiegenen Be-
volkerungszahlen ist die Verkaufsfldche je Einwohner jedoch ricklaufig (vgl. nach-
folgende Tabelle).

Das Nahversorgungszentrum Borgfeld weist rd. 32 % der Verkaufsflache auf. Das
Angebot konzentriert sich auf den kurzfristigen Bedarfsbereich und wird um Sor-
timente der mittelfristigen Bedarfsstufe arrondiert (z. B. Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik, Bekleidung). Als Ankermieter dient u a. der Lebensmittelvollsor-
timenter Rewe. Die weiteren Einzelhandelsbetriebe Borgfelds befinden sich in
stadtebaulich integrierten Lagen. Neben Betrieben der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel befindet sich ebenfalls ein groBfldchiger Baumarkt im Stadtteil,
der die Angebotsstruktur pragt (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 32: Einzelhandelsbestand in Borgfeld*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 31 34 +10 %
Gesamtverkaufsflache (in m2) 7.435 8.020 +8 %
Verkaufsflache je Einwohner 1,01 0,87 014

(in m? je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

3 Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 38: 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér
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Durch die stark gestiegenen Einwohnerzahlen einhergehend mit einem modera-
ten Verkaufsflachenwachstum haben sich die Verkaufsflachenausstattung im
Stadtteil sowie ebenfalls die Zentralitdt vermindert. Insbesondere die unterdurch-
schnittliche Zentralitat und Verkaufsfldchenausstattung der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel zeigt Handlungsbedarf auf (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 33: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Borgfeld

Verkaufsfld- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitdt
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 3.210 0,35 18,8 22,6 83 %
E;’r?geme/Porfumeme/Kosmetlk, Apothe- 300 0,03 12 3,6 34 %
Blumen, zoologischer Bedarf 90 0,01 0,3 11 24 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 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 0,1 0,6 0,8 67 %
Baumarktsortiment i.e.S. 2.240 0,24 2,2 4,6 47 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 100 0,01 0,1 0,7 16 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 180 0.02 0.4 13 1%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 100 0,01 0,2 1.1 19 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 3.890 0,42 4,3 15,4 28 %
Medizinische und orthopddische Arti- o
kel/Optik 20 0,00 01 0,8 18 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0,0 0.6 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0 0,00 0,0 0,6 0%
Msbel 10 0,00 0,0 31 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen

6.3.2 Hemelingen

Der sUdlichste der Bremer Stadtteile ist zugleich der zweitgroBte Stadtteil, so-

wohl flachenmd@fBig als auch auf die Bevdlkerung bezogen (vgl. nachfolgende Ta-

belle). Die fUnf Ortsteile unterscheiden sich stark voneinander: Arbergen und
Mahndorf am Rande Bremens gelegen, besitzen einen dérflichen Charakter. He-
melingen und Hastedt in Richtung der Innenstadt gelegen, sind durch funktionale
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Wohnbebauung sowie gewerbliche und Einzelhandelsnutzungen geprdagt. Der
Ortsteil Sebaldsbrick im Norden des Stadtteils weist vornehmlich industrielle
Nutzungen auf (z. B. Daimler-Werke).

Tabelle 34: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Hemelingen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (Stand: 31.12.2017) 43.896*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +51%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,2 %
Kaufkraftkennziffer 95,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Ak-
tualisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand Hemelingens konzentriert sich im Besonderen auf die
in Richtung Innenstadt sowie z. T. in Richtung Vahr exponierten Lagen. Diese sind
vornehmlich durch grofBflachige Einzelhandelsbetriebe sowie Sonderstandorte
mit unterschiedlichen Schwerpunkten gekennzeichnet. Im Bereich Zentrum He-
melingen sowie in Richtung niedersdchsisches Umland dominieren Nahversor-
gungsstandorte und Nahversorger zur Versorgung der wohnortnahen Bevolke-
rung (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 39: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Hemelingen nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

Der Besatz in Hemelingen hat sich seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2006
massiv erhdht (rd. 22 % Verkaufsflachenwachstum). Zum Zeitpunkt der Erhebung
befanden sich rd. 104.690 m? Verkaufsfldche im Stadtteil, woraus sich eine hohe
Verkaufsflachenausstattung von rd. 2,44 m? Verkaufsfldche je Einwohner ergibt
(vgl. nachfolgende Tabelle).
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Die Lage der Einzelhandelsbetriebe in Hemelingen ist kritisch zu beurteilen. Ledig-
lich insgesamt 21 % der Verkaufsflache befinden sich in integrierter Lage respek-
tive zentralen Versorgungsbereichen.

Im perspektivischen Stadtteilzentrum Hemelingen ist nur rd. 1 % der Gesamtver-
kaufsfldche des Stadtteils verortet. Durch die Ansiedlung eines Fachmarktstan-
dortes am Rande des ZVB ist die Verkaufsfldche 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 star-
ken Orientierung auf den kurzfristigen Bedarfsbereich.

Das Nahversorgungszentrum SchlengstraBBe und das perspektivische Nahversor-
gungszentrum Mahndorf nehmen insgesamt einen Verkaufsfldchenanteil von
rd. 4 % der Gesamtverkaufsflache ein. Als Magnetbetriebe dienen vornehmlich
Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Der Uberwiegende Teil der Verkaufsflache befindet sich in nicht integrierten La-
gen (rd. 79 %), wovon sich 16 % der Verkaufsfldche an den Sonderstandorten Vah-
rer StraBe und Pfalzburger StrafBe befinden. Die Halfte der Verkaufsfldache (rd.
39.400 m? Verkaufsflache) ist Anbietern der Warengruppen Pflanzen/Gartenbe-
darf und Baumarktsortiment i. e. S. zuzuordnen. Trotzdem weist ein nicht uner-
heblicher Teil der Verkaufsfldche in nicht integrierten Lagen zentrenrelevante so-
wie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente auf (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Tabelle 35: Einzelhandelsbestand in Hemelingen*.

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung32
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 248 249 0%
Gesamtverkaufsflache (in m2) 85.920 104.690 +22 %
Verkaufsfldche je Einwohner 2,05 244 410,39

(in m?je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

32 Verkaufsflachenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 40: 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Durch die Uberdurchschnittliche Verkaufsfldche u. a. aufgrund der zwei Sonder-
standorte ist eine hohe Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil zu konstatieren,
welche sich in einer erhéhten Zentralitdt widerspiegelt. Insbesondere die kurze-
und mittelfristige Bedarfsstufe weist starke Ausstattungswerte auf. Davon be-
troffen sind die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Pflanzen/Garten-
bedarf, Baumarktsortiment i.e.S. und Sportartikel/Fahrrader/Camping (vgl.
nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 36: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Hemelingen

Verkaufsfldche Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m? pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 28.170 0,66 153,4 97.8 163 %
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 3.830 0,09 14,9 153 102 %
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.340 0,05 56 4,8 126 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bo- 2310 0,05 64 72 102 %
cher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 36.640 0,85 180,3 125,1 151 %
Bekleidung 5.050 0,12 9.5 22,1 46 %
Schuhe/Lederwaren 2.040 0,05 51 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 2,9 194 %
$p|e|wcren/Bcste|n/Hobby/MUS|k— 1480 0,03 43 5.6 79 %
instrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 4.640 0,11 10,8 4,6 236 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 58.290 1,36 90,2 65,7 161 %
Medizinische und orthopddische Ar- o
tikel/Optik 610 0,01 2,9 3.4 86 %
Teppiche/Gardinen/Deko- o
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0 0,00 0.0 2:6 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 910 0,02 1.8 25 75 %
sche
Mébel 2.990 0,07 3.3 13,0 27 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.390 0,06 50 7.2 71%
NeL{e Medien/Unterhaltungselekt- 1490 0,03 9.3 16,5 60 %
ronik
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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen

6.3.3 Horn-Lehe

Im Osten Bremens gelegen, befindet sich der Stadtteil Horn-Lehe. In den Ortstei-
len Horn und Lehe finden sich neben Wohngebieten, die Universitat und der Tech-
nologiepark. Der Ortsteil Lehesterdeich hingegen ist [dndlich geprdagt. Die Bevol-
kerung von 26.857 Einwohnern ist durch die Ndhe zur Universitdt und den Studen-

tenwohnheimen u. a. studentisch geprdgt. FUr Horn-Lehe ergibt sich durch den
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Bau des MUhlenviertels und die Ndhe zur Universitdt eine positive Bevolkerungs-
prognose von rd. 2,2 % (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 37: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Horn-Lehe

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (Stand: 31.12.2017) 26.857*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +71%
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 Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Der Einzelhandel in Horn-Lehe ist weitestgehend auf den Ortsteil Lehe verteilt
sowie den nérdlichen Bereich Horns und den 6stlichen Bereich Lehesterdeichs (vgl.
nachfolgende Abbildung).

Abbildung 41: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Horn-Lehe nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

Durch die Entwicklung des MUhlenviertels im Norden des Stadtteilzentrums hat
sich das Angebot um groB3fldchige Anbieter insb. im kurzfristigen Bedarfsbereich
erweitert und die Verkaufsfladche um rd. 30 % auf rd. 15.790 m? erhdht. Die Ver-
kaufsflachenausstattung entspricht weiterhin einer schwachen Ausstattung von
0,6 m? Verkaufsfldche je Einwohner (vgl. nachfolgende Tabelle).

Auf Grundlage der bestehenden Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
2009 befinden sich rd. 37 % der Verkaufsfldche im Stadtteilzentrum (vgl. nach-
folgende Abbildung). Unter Bericksichtigung der Entwicklungen im MUhlenviertel
wird perspektivisch eine Integration der neu entstandenen Betriebe in den zent-
ralen Versorgungsbereich erfolgen. Als Magnetbetrieb des sidlichen Stadtteil-
zentrums fungiert u. a. das Lestra Kaufhaus als Verbrauchermarkt mit gesamt-
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stadtischer Bedeutung. Ebenfalls lassen sich u. a. die im sidlichen Zentrum ent-
standenen Betriebe Rewe und dm als Magnetbetriebe einordnen. Das Angebot im
Stadtteilzentrum ist in groBem Umfang dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzu-
ordnen. In den Nahversorgungszentren Edisonstraf3e und Wilhelm-Réntgenstralle
sind weitere rd. 30 % der Verkaufsfldache verortet, welche zur Versorgung der
wohnortnahen Bevdlkerung dienen.

Tabelle 38: Einzelhandelsbestand in Horn-Lehe*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung33?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 95 76 -20 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 12.160 15.790 +30 %
Verkaufsflache je Einwohner 0,50 0,60 +0,10

(in m? je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S. ||
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ||
Sportartikel/Fahrrader/Camping [Jj
Medizinische und orthopdadische Artikel/ Optik I
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik ||
Uhren/Schmuck

Sonstiges

o] 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000
ESTZ mNVZ msiL mniL

Abbildung 42: Verkaufsfldche 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Durch die Entwicklung des MUhlenviertels ist in Horn-Lehe ein Verkaufsfldchen-
wachstum zu beobachten, welches sich in einer gestiegenen Verkaufsfldchenaus-
stattung widerspiegelt. Dabei sind maBgeblich Verkaufsflachenzuwdchse im
kurzfristigen Bedarfsbereich zu beobachten, welche eine Zentralitdt von rd. 90 %
fUr die Bedarfsstufe bedingen. Die mittel- und langfristige Bedarfsstufe weisen
nach wie vor eine mangelhafte Ausstattung auf (vgl. nachfolgende Tabelle).

# Verkaufsflachenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (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

Verkaufsfldche Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m2 pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 10.720 0,41 60,9 63,1 96 %
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 1920 0,07 8.9 10,0 90 %
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 130 0,00 0,6 3,0 19 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bo- 760 0,03 23 48 W7 %
cher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 13.530 0,52 72,7 80,9 90 %
Bekleidung 370 0,01 11 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 01 13,0 1%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 730 0,03 0,8 1,9 41 %
$p|e|woren/Bcste|n/Hobby/MUS|k— 80 0,00 0.2 3,7 6%
instrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 0,01 0,6 3,1 19 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.770 0,07 3,3 42,9 8 %
Medizinische und orthopddische Ar- o
tikel/Optik 220 0,01 1.3 2,2 60 %
Teppiche/Gardinen/Deko- o
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0 0,00 0.0 7 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 60 0,00 01 17 8%
sche
Mobel 20 0,00 01 8,7 1%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 110 0,00 0,4 4,8 8 %
NeL{e Medien/Unterhaltungselekt- 70 0,00 0,5 1.0 59
ronik
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 33,1 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen
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6.3.4 Oberneuland

Der ostlichste Bremer Stadtteil Oberneuland gilt als eine der gut situierten Wohn-
gegenden Bremens auch aufgrund der historischen Herrenhduser, welche in der
zweiten Halfte des 18. Jahrhunderts im Stadtteil entstanden sind. Die naturrdum-
liche und landwirtschaftliche Nutzung Oberneulands tragt auch heute noch zur
Attraktivitat des Stadtteils als Ausflugsziel bei. Der dorflich strukturierte Stadt-
teil mit rd. 13.318 Einwohner ist vergleichsweise dinn besiedelt, wobei bis 2023
eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung von rd. 0,7 % vorausgesagt wird (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Tabelle 40: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Oberneuland

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berucksichtigt

Die besiedelten Gebiete Oberneulands sind im Westen und SUden des Stadtteils
zu finden. Dort ist auch der lokale Einzelhandel verortet. Bis auf Einzelbetriebe
beschrankt sich der ebenfalls relativ dinne Einzelhandelsbesatz auf zwei Nahver-
sorgungszentren im Nordwesten und in der Mitte des Stadtteils (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

Abbildung 43: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Oberneuland nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

Seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2006 hat sich der Bestand in Oberneu-
land deutlich in der Anzahl und geringfigig in der Verkaufsfldche reduziert (vgl.
nachfolgende Tabelle).
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Das Nahversorgungszentrum MihlenfeldstraBe und das Nahversorgungszentrum
Apfelallee verfigen Uber rd. 63 % der Gesamtverkaufsfldche des Stadtteils. Im

Nahversorgungszentrum Apfelallee dienen u. a. ein kleinfldchiger Lebensmittel-

vollsortimenter und ein Bio-Supermarkt als Magnetbetriebe, ergédnzend findet

sich eher kleinteiliger Besatz der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe. In der

MUhlenfeldstraf3e ist u. a. ein Supermarkt Ankermieter. Der Branchenmix ist for

ein Nahversorgungszentrum ausgewogen. Im SUden des Stadtteils findet sich, der

Nahversorgung dienend, ein Aldi Lebensmitteldiscounter. Durch weitere insge-

samt rd. 37 % der Verkaufsfldche in stddtebaulich integrierter Lage, weist der

Stadtteil eine gute rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots auf (vgl.

nachfolgende Abbildung).

Tabelle 41: Einzelhandelsbestand in Oberneuland*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser-
hebung 2006

hebung 2016/2017

Entwicklung3*

Anzahl der Betriebe 55 43 -22%
Gesamtverkaufsflache (in m2) 5.250 5.120 2%
Verkaufsfldche je Einwohner 0,42 0,39 0,03

(in m2je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);

Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

(@]
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Abbildung 44: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Oberneuland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér
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Verkaufsfldchenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverla-

gerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-

schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-

bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich

ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition

durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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In Oberneuland kommt es zu einem deutlichen Rickgang der Zentralitat aufgrund

der wachsenden Bevdlkerung und gesunkenen Verkaufsflachenzahlen. Die Aus-

stattung der Warengruppen ist insgesamt nicht ausreichend und nur in einzelnen,

spezialisierten Sortimenten befriedigend aufgestellt (z. B. Reitsportartikel) (vgl.

nachfolgende Tabelle).

Tabelle 42: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Oberneuland

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitdat
che che pro in Mio. € in Mio. € in%

Warengruppe in m? Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 2.700 0,21 14,9 34,4 43 %
Eet’rc:gerle/Pcrfumerle/Kosmetlk, Apothe- 220 0.02 0.9 55 17 %
Blumen, zoologischer Bedarf 120 0,01 0,2 1,6 15 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 170 0,01 0,5 2,7 17 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 3.210 0,24 16,6 44,2 37 %
Bekleidung 450 0,03 11 8,5 13 %
Schuhe/Lederwaren 40 0,00 0,1 2,3 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 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 50 0.00 01 21 6%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 580 0,04 1,4 1,8 79 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.640 0,13 3.4 23,8 14 %
Medlzm!sche und orthopddische Arti- 140 0,01 0.9 12 70 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0.00 0,0 1,0 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0 0,00 0,0 0,9 0%
Mobel 30 0,00 0.1 50 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflédche auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen
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6.3.5 Osterholz

Im SUdosten Bremens gelegen, findet sich der Stadtteil Osterholz mit den Orts-
teilen Blockdiek, Ellenerbrok-Schevemoor, Ellener Feld, Osterholz und Tenever. Die
rd. 37.730 Einwohner (vgl. nachfolgende Tabelle) wohnen zu groBen Teilen in den
Ortsteilen Ellenerbrok-Schevemoor und Tenever, in welchen in den 70er Jahren
GrofBwohnsiedlungen am Rande der Stadt entstanden sind.

Tabelle 43: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Osterholz

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Der Stadtteil Osterholz ist geprdgt durch die Einzelhandelsagglomeration des
Weserparks im SUdosten des Stadtteils angrenzend an das niedersdchsische Um-
land. Zur wohnortnahen Versorgung dienen insbesondere das Stadtteilzentrum
Osterholz, das Nahversorgungszentrum Blockdiek sowie der an der Osterholzer
HeerstraBe verortete Einzelhandelsbesatz (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 45: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Osterholz nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL

Mit rd. 17 % der Gesamtverkaufsflache Bremens findet sich in Osterholz der
zweitstdrkste Einzelhandelsbesatz Bremens, welcher sich seit der Bestandserhe-
bung 2006 um weitere 39 % vergroBBert hat (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Die Mehrheit des Besatzes findet sich am Sonderstandort Weserpark (rd. 85 %
der Verkaufsfldche des Stadtteils), also in nicht integrierter Lage. Das Einkaufs-
center Weserpark verfigt Uber rd. 66.880 m? Verkaufsfldche und besitzt eine re-
gionale Bedeutung auch aufgrund der starken Magnetbetriebe z. B. der Verbrau-
chermarkt Real, der Elektronikfachmarkt Mediamarkt, verschiedene Bekleidungs-
fachmarkte und -kaufhduser (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 mittelfristigen Be-
darfsbereich. Weitere bedeutende Fachmadrkte 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 nah-
versorgungsrelevanten Sortiment zuzuordnen ist.

Das Stadtteilzentrum Osterholz liegt an der Grenze zwischen Tenever und El-
lenerbrok-Schevemoor. Aufgrund der hohen Verkaufsfldchenausstattung im We-
serpark ist das Angebot im Stadtteilzentrum insb. auf den kurzfristigen Bedarfs-
bereich ausgerichtet und vergleichsweise in eher geringer quantitativer Ausstat-
tung vorhanden (rd. 6.820 m? Verkaufsflache), was etwa 4 % der Gesamtver-
kaufsfldche des Stadtteils entspricht. Als Magnetbetriebe fungieren u. a. Rewe,
Rossmann, Netto und Woolworth.

Weiterhin findet sich im Ortsteil Blockdiek das Nahversorgungszentrum Blockdiek
mit rd. 3 % der Gesamtverkaufsfldche des Stadtteils. Das Einkaufscenter Block-
diek bietet mit dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe, dem Lebensmitteldis-
counter Netto und dem Drogeriefachmarkt Rossmann ein gutes Angebot im kurz-
fristigen Bedarfsbereich, welches durch den Matratzenfachmarkt Matratzen
Concord ergdnzt wird (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 44: Einzelhandelsbestand in Osterholz*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 197 242 +23 %
Gesamtverkaufsflache (in m2) 117.280 163.000 +39 %
Verkaufsfldche je Einwohner 3,07 434 127

(in m2je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

3 Verkaufsflachenabweichungen gegentber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck
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Abbildung 46: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Osterholz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Der Stadtteil Osterholz weist durch den Sonderstandort Weserpark eine stark er-
héhte Verkaufsflachenausstattung auf, welche durch Verkaufsflachenwachstum
im Vergleich zu 2006 noch gestiegen ist. Insgesamt ergeben sich somit fir Oster-

holz sowohl fUr zentrenrelevante Sortimente ebenso wie fir nicht zentren- und

nicht zentren- und nahversorgungsrelevante hohe Zentralitdtswerte (vgl. nach-

folgende Tabelle).
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Tabelle 45: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Osterholz

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 21.580 0,57 132,9 81,9 162 %
E;’sgene/Porfumeme/Kosmetlk, Apothe- 4630 012 28.0 12,7 220 %
Blumen, zoologischer Bedarf 2.820 0,08 8,8 4,1 217 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 2.890 0,08 1,7 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 0,46 591 18,0 329 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 6.920 0,18 12,7 2.3 549 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 3760 0.10 187 4b 410 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2.570 0,07 10,9 3,8 290 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 73.060 1,95 2451 54,5 450 %
Med|2|n!sche und orthopddische Arti- 690 0,02 6,0 2.9 207 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 1070 0,03 27 22 122 %
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 3.280 0,09 10,6 2.1 509 %
Mébel 42.150 1,12 73,0 10,5 695 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 3.620 0,10 21,7 5,9 370 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 5.010 0,13 59,8 13,5 443 %
Uhren/Schmuck 540 0,01 5,0 2.4 206 %
Sonstiges 1.670 0,04 53 11 465 %
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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen
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6.3.6 Ostliche Vorstadt

Die Ostliche Vorstadt, éstlich an den Stadtteil Mitte angrenzend, ist wegen der
herausragenden Lage, der sehr guten Infrastruktur, dem historischen Baubestand
und dem vielfdltigen Kultur- und Freizeitangebot einer der beliebtesten Wohn-
und Ausgehorte Bremens. Insbesondere der Ortsteil Steintor, aber auch das Fe-
senfeld weisen ein ausgeprdgtes und attraktives Gastronomieangebot auf. Pe-
terswerder ist ein beliebter Wohnstandort und besitzt neben dem Stadion des SV
Werder Bremen eine bemerkenswerte, grine Infrastruktur an der Weser. Im Orts-
teil Hulsberg entsteht zurzeit das Hulsbergviertel mit rd. 1.000 Wohneinheiten.
Die Ostliche Vorstadt besitzt die héchste Bevélkerungsdichte der Stadt. Weiter-
hin weisen die 29.954 Einwohner eine hohe Kaufkraft und laut Prognosen bis 2023
ein starkes Wachstum auf (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 46: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in der Ostlichen Vorstadt

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil konzentriert sich im Besonderen auf das
Stadtteilzentrum und das Nahversorgungszentrum sowie z. T. an den Ausfallstra-
Ben Am Schwarzen Meer/Am Hulsberg und der Hamburger StraBBe. Vereinzelt fin-
den sich der Nahversorgung dienende Lebensmittelanbieter (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Abbildung 47: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Ostliche Vorstadt nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen
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Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil Ostliche Vorstadt hat sich seit der letzten
Bestandserhebung im Jahr 2006 durchaus positiv entwickelt. Zwar ist ein gerin-
ger RUckgang der Betriebsanzahl (rd. 3 %), jedoch ein deutlicher Anstieg der Ver-
kaufsflachen zu erkennen (rd. 11 %). Aufgrund der hohen Bevdlkerungszahlen im
Stadtteil ergibt sich indessen eine sehr geringe Verkaufsflachenausstattung von
0,65 m? pro Einwohner (vgl. nachfolgende Tabelle).

Durch die dichte Bebauung im Stadtteil beschrdnkt sich der Einzelhandel auf die
zentralen Versorgungsbereiche (rd. 53 % der Verkaufsfldche) sowie stadtebaulich
integrierte Lagen (rd. 47 % der Verkaufsfldche). Im 6stlichen Teil des Stadtteil-
zentrums ,Viertel" befinden sich rd. 47 % der Verkaufsflachen. Im westlichen Be-
reich des ,Viertels" sind im Stadtteil Mitte auch in gro3em Maf3e Einzelhandelsge-
schafte des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs verortet. Dahingegen kon-
zentriert sich der 6stliche Bereich im Stadtteil Ostliche Vorstadt stark auf den
kurzfristigen Bedarfsbereich. Bis auf den groBflachigen Lebensmittelvollsorti-
menter Rewe und die strukturprdgenden Betriebe Netto, Aleco und Rossmann ist
das Angebot im Stadtteilzentrum vornehmlich kleinfldchig (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Der 6stliche Teil des Nahversorgungszentrums Am Dobben befindet sich ebenfalls
auf der Stadtteilgrenze zwischen Mitte und Ostliche Vorstadt. Das kleinteilige An-
gebot beschrankt 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%
Gesamtverkaufsfldche (in m?) 17.375 19.240 +11 %
Verkaufsflache je Einwohner 0,59 0,65 +0,06

(in m? je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

* Verkaufsflachenabweichungen gegentber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 48: Verkaufsflidche 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Die Ostliche Vorstadt besitzt in Bezug auf ihre Einwohner eine geringe Verkaufs-
flache, was in einer stark unterdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstattung
von rd. 0,65 m? Verkaufsflache je Einwohner resultiert. Insgesamt ergibt sich in
allen Sortimenten eine sehr geringe Zentralitat, welche lediglich in der Waren-
gruppe Medizinische und orthopddische Artikel/Optik anndhrend ausreichend ist
(vgl. nachfolgende Tabelle). Insgesamt hat sich die Verkaufsfldche geringfigig er-
hoht, jedoch ist durch Verdnderungen der Kaufkraft ein geringer Zentralitatsver-
lust der Ostlichen Vorstadt zu beobachten.
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Tabelle 48: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in der Ostlichen Vorstadt

Verkaufsfla-

Verkaufsfla-

che che bro Umsatz Kaufkraft Zentralitat

. _cnep in Mio. € in Mio. € in %
Warengruppe in m2 Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 9.490 0,32 56,1 70,9 79 %
E;’r?geme/Porfumer|e/Kosmet|k, Apothe- 1620 0,05 77 1,2 69 %
Blumen, zoologischer Bedarf 420 0,01 11 3.4 33 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 910 0,03 3.4 5.4 63 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 12.440 0,42 68,4 90,8 75 %
Bekleidung 1.500 0,05 4,7 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/Einrichtungszubehér 840 0,03 1,3 2,2 61%
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 410 0,01 16 42 37 9%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 760 0,03 1,9 3,5 54 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.590 0,16 11,8 48,1 24 %
Med|zm!sche und orthopddische Arti- 360 0,01 23 25 93 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 80 0,00 01 19 6%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 460 0,02 1,0 1,9 52%
Mébel 350 0,01 0.4 97 4%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréate 110 0,00 0,3 5,4 6%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 550 0,02 4,8 12,3 39 %
Uhren/Schmuck 240 0,01 1,8 2,4 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen

Stadtteilspezifische Strukturanalyse

98



6.3.7 Schwachhausen

Nordéstlich an den Stadtteil Mitte angrenzend, findet sich Schwachhausen mit
insgesamt sieben Ortsteilen: Barkhof, BUrgerpark, Gete, Neu-Schwachhausen,
Radio Bremen, Riensberg und Schwachhausen. Der duBerst beliebte Stadtteil
dient u. a. aufgrund der Bausubstanz mit Altbremer Hdusern, Jugendstilvillen und
modernen Neubauten als eher hochpreisiger Wohnstandort. Des Weiteren besitzt
Schwachhausen mit dem Birgerpark Bremens groBte Parkanlage. Der Stadtteil
ist einer der bevdlkerungsreichsten Stadtteile mit hoher Kaufkraft, aber leicht ne-
gativer Bevolkerungsentwicklung (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 49: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Schwachhausen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berucksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Schwachhausen ist auf die drei Nahversorgungszen-
tren sowie kleinere Einzelhandelsagglomerationen in der Hermann-Heinrich-
Meier-Allee/Kulenkampffallee sowie an der Schwachhauser HeerstraBe/Fried-
hofstraBe konzentriert. DarUber hinaus findet sich kleinteiliger Besatz, der Uber
das Stadtteilgebiet dezentral verteilt ist (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 49: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Schwachhausen nach GréBenklassen
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 gerin-
ger Einzelhandelsbesatz, der fast ausschlieBlich im kleinflachigen Bedarfsbereich
konzentriert ist. Die insgesamt rd. 10.490 m? Verkaufsflache entsprechen einer

Stadtteilspezifische Strukturanalyse 99



Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,27 m? Verkaufsfldche je Einwohner (vgl.
nachfolgende Tabelle), was sehr deutlich unter dem deutschen und dem Bremer
Durchschnitt liegt.

Rd. 39 % des Einzelhandelsbesatzes finden sich in den Nahversorgungszentren
WachmannstraBe, Hermann-Heinrich-Meier-Allee/Emmaplatz und Schwachhau-
ser HeerstraBBe. Die weitere Verkaufsfldche befindet sich in stddtebaulich inte-
grierter Lage (vgl. nachfolgende Abbildung).

Das Nahversorgungszentrum WachmannstraBe bietet zu gro3en Teilen ein quali-
tativ hochwertiges Einzelhandelsangebot im historischen Gebdudeensemble der
Altbremer Hauser an der WachmannstraBe. Neben dem kurzfristigen Bedarfsbe-
reich wird ein zielgruppenspezifisches Angebot der mittel- und langfristigen Be-
darfsstufe z. T. in inhabergefUhrten Fachgeschdften angeboten. Als Magnetbe-
trieb dient u. a. ein Rewe City.

Im Nahversorgungszentrum Schwachhauser Heerstraf3e dient u. a. ein Rewe City
als Magnetbetrieb. Ergdnzt wird das Angebot um verschiedene Fachgeschafte im
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, welche hdufig einen hohen Spezialisie-
rungsgrad aufweisen.

Das Nahversorgungszentrum Hermann-Heinrich-Meier-Allee/Emmaplatz bietet
auf rd. 800 m? Verkaufsfldche ein ausschlie3lich kleinteiliges Einzelhandelsange-
bot an. Die z. T. spezialisierten Fachgeschdfte im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel besitzen zwar ein attraktives, aber fir die Nahversorgung unzureichendes
Angebot aufgrund des Fehlens von Magnetbetrieben.

Tabelle 50: Einzelhandelsbestand in Schwachhausen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung®’
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 164 127 -23 %
Gesamtverkaufsfldache (in m?) 10.485 10.490 0%
Verkaufsflache je Einwohner 0,28 0,27 -0,01

(in m? je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

¥ Verkaufsflachenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 50: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Schwachhausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Schwachhausens Zentralitdt und Verkaufsflachenausstattung bewegen sich auf
einem sehr niedrigen Niveau, welches die ausreichende Versorgung der Bevdlke-
rung in keiner Warengruppe ermdglicht. Insbesondere die stark unterdurch-
schnittliche Ausstattung im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel) zeigt dringenden Handlungsbedarf auf. Die kon-
stante Verkaufsflache bei gleichzeitig wachsender Bevélkerung bedingt im Ver-
gleich zu 2006 eine erneut gesunkene Zentralitdt (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 51: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Schwachhausen

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 5.620 0,15 27,2 94,9 29 %
E;’r?geme/Porfumeme/Kosmetlk, Apothe- 770 0,02 33 15,0 2%
Blumen, zoologischer Bedarf 350 0,01 1,2 4,5 27 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 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/Einrichtungszubehér 520 0,01 0,5 3,0 18 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 80 0,00 0.2 5,7 4%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 460 0,01 1,1 4,8 24 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 2.280 0,06 4,0 64,9 6%
Med|zm!sche und orthopdadische Arti- 390 0,01 22 33 66 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0,0 26 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 30 0,00 0,1 2,5 3%
Mébel 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-
dungen
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6.3.8 Vahr

Im &stlichen Stadtgebiet Bremens siddstlich an den Stadtteil Schwachhausen
angrenzend liegt die Vahr. Die vier Ortsteile Gartenstadt Vahr, Neue Vahr Nord,
Neue Vahr SUdost und Neue Vahr SUdwest zeichnen sich durch eine hohe Diversi-
tat aus. Die Gartenstadt Vahr ist mit vielen Grinfladchen und Kleingartenanlagen
ausgestattet, wohingegen die anderen Ortsteile von einem urbanen Charakter
vornehmlich mit Geschosswohnungsbau, Mehrfamilienhdusern und innerstadti-
schem Individualverkehr geprdgt sind. Die Vahr als jingster Stadtteil Bremens
galt zwischenzeitlich als sozialer Brennpunkt und stellt heute vor allem den Le-
bensmittelpunkt fir junge Familien und Menschen mit vielfaltigen kulturellen Hin-
tergrinden dar. Der Stadtteil weist eine hohe Bevdlkerungsdichte, eine positive
Bevdlkerungsentwicklung, aber eine unterdurchschnittliche Kaufkraft auf (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Tabelle 52: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in der Vahr

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berucksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in der Vahr konzentriert sich in hohem MafBe auf das
Stadtteilzentrum. Dariber hinaus finden sich insb. kleinteilige Nutzungen sowie
eine Einzelhandelsagglomeration im Siden des Stadtteils (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Abbildung 51: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Vahr nach GréBenklassen
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 Be-
standserhebung 2006 geringfigig verringert. Insgesamt ergibt sich eine unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,73 m? Verkaufsflache je
Einwohner (vgl. nachfolgende Tabelle). Insgesamt ist ein Fokus auf die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel zu konstatieren.

Rd. 58 % der Verkaufsflache liegen im Stadtteilzentrum der Vahr. Mit den Mag-
netbetrieben Rewe und Aldi im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie weite-
ren Magnetbetrieben im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich weist das Zent-
rum einen ausgeglichenen Branchenmix auf. Weiterhin findet sich im Stadtteil ein
hoher Anteil der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in stddtebaulich in-
tegrierter Lage. Lediglich 9 % der Verkaufsflache liegen in stddtebaulich nicht in-
tegrierter Lage und beschrdnken sich in hohem MaR auf die Warengruppe Blu-
men/zoologischer Bedarf (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 53: Einzelhandelsbestand in der Vahr*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung38
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 93 89 -4 %
Gesamtverkaufsflache (in m2) 20.585 19.710 -4 %
Verkaufsfldche je Einwohner 0,76 0,73 0,03

(in m?je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde
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Abbildung 52: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Vahr
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

8 Verkaufsflachenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Be-
triebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zu-
sammen-schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsfla-
chen vs. Anbaufldchen/Ausstellungsfléchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen las-
sen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefi-
nition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtckfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Die Zentralitdt der Vahr ist lediglich in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel befriedigend. Die weiteren Warengruppen weisen defizitdre Strukturen
auch im kurzfristigen Bedarfsbereich auf, welcher zur Grundversorgung der Be-
volkerung dient (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 54: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in der Vahr

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft = Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m2 Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 10.560 0,39 54,7 60,2 91 %
E;’r?gerie/PorﬁJmerie/Kosmetik, Apothe- 1200 0,04 5,0 9.4 539
Blumen, zoologischer Bedarf 940 0,03 1,7 3,0 56 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 680 0,03 1,9 4.4 44 Y%
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/Einrichtungszubehér 750 0,03 0,9 1,7 51%
rSnpeiilcv;/cztren/B<:1s’ce|n/Hobby/Musikinstru- 350 0,01 1.0 34 299%
Sportartikel/Fahrrader/Camping 150 0,01 0,4 2,8 13 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.880 0,18 10,5 40,3 26 %
;tl?fg;?:icm und orthopddische Arti- 310 0,01 13 21 62 %
I:Zpsizk;i/eizgﬁLntin/Dekostoffe/Sicht— 10 0.00 0.0 16 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 180 0,01 0.4 1,5 26 %
Mébel 370 0,01 0.4 7.9 5%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 70 0,00 0,3 44 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/Biurobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen
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6.4 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK WEST

Der Stadtbezirk West umfasst die nérdlich des Stadtbezirks Mitte liegenden
Stadtteile Findorff, Gropelingen und Walle sowie das landwirtschaftlich und na-
turrdumlich geprdgte Blockland (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 53: Stadtbezirk West
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

6.4.1 Blockland

Im Norden Bremens angrenzend an die niedersdchsischen Kommunen Lilienthal
und Ritterhude liegt der Stadtteil Blockland inmitten der Naturschutzgebiete
Untere Wimme" und ,,Kuhgrabensee". Der Stadtteil ist mit 417 Einwohnern und
rd. 30 km? Fldche landwirtschaftlich gepragt. Tourismus und Naherholung in
Blockland gewinnen in den letzten Jahren an Bedeutung, was auf die historische
Bebauung mit Fachwerkhdusern, den Kleingdrten sowie den Méglichkeiten zum
Fahrradfahren zurickzufUhren ist. Einzelhandel war zum Zeitpunkt der Erhebung
nicht im Stadtteilverortet.

6.4.2 Findorff

Die zentrale Lage des Stadtteils Findorff ermdglicht eine gute Erreichbarkeit der
Innenstadt. In den Ortsteilen Regensburger Straf3e, Findorff-Birgerweide und
Weidedamm finden sich neben Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants und Cafés,
auch Maglichkeiten die Grin- und Erholungsfldchen zu nutzen. Die 25.496 Einwoh-
ner konzentrieren sich weitestgehend auf die Siedlungsgebiete im siUdlichen Be-
reich des Stadtteils (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 55: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Findorff

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (Stand: 31.12.2017) 25.496*

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 -0,2 %
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Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,4 %

Kaufkraftkennziffer 97.1

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht bericksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Findorff konzentriert sich im hohen MaRB auf die
Wohnbebauung, sodass der Einzelhandel weitestgehend auf die sUdlichen und
zentralen Lagen Findorffs konzentriert ist (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 54: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Findorff nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Die Verkaufsfldche in Findorff hat sich seit der Einzelhandelsbestandserhebung
2006 negativ entwickelt. Auch die Betriebsanzahl ist stark rickldufig. Die Ver-
kaufsflachenausstattung liegt bei rd. 0,65 m? Verkaufsflache je Einwohner (vgl.
nachfolgende Tabelle). Insgesamt konzentriert sich das Angebot stark auf Nah-
rungs- und Genussmittel.

Das Stadtteilzentrum weist einen Besatz von rd. 62 % der Gesamtverkaufsfldche
des Stadtteils auf und besitzt somit ein vergleichsweise hohes Gewicht. Zurzeit
wird neben dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich im Stadtteilzentrum
eine hohe Verkaufsfldche der Warengruppe Mébel durch einen Polsterfachmarkt
zugeordnet, welcher jedoch den Standort nach Bestandserhebung geschlossen
hat. Das gréBtenteils kleinteilige und individuelle Angebot des Stadtteilzentrums,
welches durch Bremens gréfBBten und attraktivsten Wochenmarkt ergdnzt wird,
verliert somit perspektivisch einen groBen Teil der Verkaufsflache bzw. seines An-
gebots auBerhalb des kurzfristigen Bedarfsbereichs, welches somit Handlungsbe-
darf aufzeigt.

Das Nahversorgungszentrum Weidedamm ergdnzt mit 25 % der stadtteilspezifi-
schen Verkaufsflache das Angebot mit einem Lebensmittelvollsortimenter und
zwei Lebensmitteldiscountern. In den stadtebaulich integrierten Lagen finden sich
kleinflachige Angebote der unterschiedlichen Warengruppen (z. B. Bekleidung,
Nahrungs- und Genussmittel, Mobel). Rd. 8 % der Verkaufsfldache finden sich in
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nicht integrierter Lage, wobei diese maBgeblich auf einen Getrankemarkt und ei-
nen Bio-Supermarkt zurUckzufUhren sind (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 56: Einzelhandelsbestand in Findorff*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser-

Entwicklung®®

hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 137 100 -27 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 19.625 17.540 -1 %
Verkaufsflache je Einwohner 0,76 0,65 011

(in m? je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);

Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrédder/Camping
Medizinische und orthopdadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche |}
mobel |
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate ||
Neue Medien/Unterhaltungselektronik |fi
Uhren/Schmuck ||

Sonstiges |

o] 2.000 4.000 6.000
ESTZ mNVZ msiL mniL

Abbildung 55: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Findorff

8.000 10.000 12.000

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =

Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die Zentralitat Findorffs erreicht in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel eine hohe Ausstattung von rd. 98 %. Insgesamt ist somit eine befriedigende
Ausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich zu vermerken. Der mittel- und lang-
fristige Bedarfsbereich ist durch die Mehrzahl an kleinflachigen Konzepten von ei-
nem Kaufkraftabfluss und somit einer geringen Zentralitat geprdagt (vgl. nachfol-

gende Tabelle).

Tabelle 57: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Findorff

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in%

Warengruppe in m? Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 9.840 0,37 57,6 58,9 98 %

¥ Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverla-

gerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-

schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apothe-

1.010 0,04 4,9 9,2 53 %
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 270 0,01 1,2 2,9 42 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 470 0,02 15 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 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 460 0.02 14 34 4%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 280 0,01 0,7 2,8 24 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.810 0,07 4,2 39,7 1%
Medlzm!sche und orthopddische Arti- 220 0,01 15 21 729
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0.00 0,0 16 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 310 0,01 0,7 1,5 46 %
Madbel 3.130 0,12 3,4 7.9 43 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 70 0,00 0,3 44 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen
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6.4.3 Groépelingen

Nordlich der Weser gelegen und an den Stadtteil Hafen im SUden angrenzend
liegt der Stadtteil Gropelingen, welcher fUnf Ortsteile zdhlt: Gropelingen, Linden-
hof, Ohlenhof, In den Wischen und Oslebshausen. Mit 37.562 Einwohnern ist Gré-
pelingen der bevélkerungsreichste Stadtteil im Bremer Westen. Als klassischer Ar-
beiterbezirk ist der Stadtteil auch heute noch von Bewohnern mit verschiedenen
kulturellen Hintergrinden geprdgt. Die SchlieBung der AG-Weser im Jahr 1983 als
groBter Arbeitgeber hat dazu beigetragen, dass sich die Einwohnerstruktur ver-
dandert hat und die Kaufkraft deutlich unterdurchschnittlich ist (vgl. nachfolgende
Tabelle). Der Ortsteil Lindenhof mit guter Infrastruktur und ginstigem Wohn-
raum zieht sowohl Studenten als auch Migranten an. Der Ortsteil Ohlenhof ist der
bevolkerungsreichste Ortsteil, welcher durch eine ruhige und ginstige Wohnge-
gend geprdgtist, wohingegen im Ortsteil In den Wischen die wenigsten Einwohner
leben.

Tabelle 58: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Grépelingen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (Stand: 31.12.2017) 37.562*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +59 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,6 %
Kaufkraftkennziffer 90,1

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Grépelingen fokussiert sich auf das Stadtteilzent-
rum, angrenzende integrierte Lagen im Siden des Stadtteils sowie auf das Nah-
versorgungszentrum Oslebshausen mit dem angrenzenden Sonderstandort im
Norden (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 56: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Grépelingen nach GréBenklassen
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 quantitativ ricklaufig entwickelt, was u. a. auf die Umstrukturierungen am
Sonderstandort Schragestraf3e aufgrund der SchlieBung des Mobelhauses San-
der zurUckzufihren ist (vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum Gropelingens weist einen interessanten ergdnzenden Be-
satz zum angrenzenden Sonderstandort Waterfront im Stadtteil Hafen auf. Das
haufig frische und spezialisierte Angebot richtet sich vornehmlich an die migran-
tische Wohnbevdlkerung. Die rd. 31 % der stadtteilspezifischen Verkaufsflache
verteilen sich insb. auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/
ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken sowie Bekleidung, woraus sich insgesamt ein
angemessener Branchenmix ergibt. Als Ankermieter dienen u. a. Lebensmittelan-
bieter, discountorientierte Bekleidungsfachmarkte sowie Drogeriefachmarkte.

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Oslebshausen weist mit zwei Le-
bensmitteldiscountern, einem Drogeriefachmarkt sowie ergédnzenden Angeboten
im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich eine gute Ausstattung mit rd. 10 %
der Verkaufsflache im Stadtteil auf. Das perspektivische Nahversorgungszent-
rum Ubernimmt hauptsdchlich eine Versorgungsfunktion fir den Ortsteil Oslebs-
hausen.

Der grof3te Anteil der Verkaufsflache entfallt auf den Sonderstandort Schrage-
straBe mit dem Sander-Center. Nach SchlieBung des Mébelhauses wurde der
Sonderstandort umstrukturiert und weist heute rd. 13.670 m? Verkaufsfldche auf,
welche sich nicht nur auf den nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel konzentrieren, sondern auch erhebliche Anteile in
den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung aufweisen. Als
Ankermieter dienen u. a. der Mébelfachmarkt Roller sowie der Lebensmittelvoll-
sortimenter Rewe.

Rd. 18 % der Verkaufsfldchen finden sich zudem in stddtebaulich integrierter Lage
(insb. im kurzfristigen Bedarfsbereich) und dienen vornehmlich zur Nahversor-
gung der Bevodlkerung (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 59: Einzelhandelsbestand in Grépelingen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung#®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 166 152 -8 %
Gesamtverkaufsflache (in m2) 47.185 39.700 -16 %
Verkaufsfldche je Einwohner 1,36 1,09 0,27

(in m2je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

“° Verkaufsflachenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflachen/Ausstellungsflachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Nahrungs- und Genussmittel
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Medizinische und orthopdadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

o -.|

2.000

4.000

ESTZ mNVZ mSO msiL

6.000

niL

Abbildung 57: 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér
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Die gesunkene Verkaufsflache im Stadtteil hat ebenfalls eine gesunkene Ver-
kaufsflachenausstattung zur Folge. Durch den Bedeutungsverlust in vormals
stark ausgestatteten Sortimenten (u. a. Mébel, Unterhaltungselektronik) und die
Entstehung des Sonderstandorts Waterfront im angrenzenden Stadtteil Hafen
entwickelte sich die Gropelinger Zentralitdt negativ und weist lediglich im kurz-
fristigen Bedarfsbereich eine zufriedenstellende Ausstattung auf (vgl. nachfol-

gende Tabelle).

Stadtteilspezifische Strukturanalyse

12



Tabelle 60: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Grépelingen

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 14.520 0,40 77 .4 78,6 99 %
E;’r?geme/Porfumer|e/Kosmet|k, Apothe- 2740 0,07 12,0 12,2 90 9%
Blumen, zoologischer Bedarf 610 0,02 1.3 3,9 34 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 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/Einrichtungszubehér 1.970 0,05 1,8 2,2 81 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 200 0,01 0.6 43 1% %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 70 0,00 0,2 3,6 4%
Mittelfristiger Bedarfsbereich 10.990 0,30 17,6 52,0 4%
Med|2|n!sche und orthopddische Arti- 140 0,00 0,5 2.8 18%
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 420 0,01 0.6 21 209%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 1.440 0,04 2,2 2,0 109 %
Mébel 6.610 0,18 8,7 10,0 87 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen

Der Sonderstandort Waterfront (Stadtteil Hafen) ist aufgrund seiner verkehrli-
chen Anbindung und der raumlichen Ndhe faktisch dem Stadtteil Grépelingen zu-
zurechnen. Daher werden im Folgenden die Umsdtze und Verkaufsflachen des
Sonderstandortes mit den Umsdtzen und Verkaufsfldchen der Betriebe im Stadt-

teil Gropelingen aggregiert dargestellt. Damit ergeben sich deutlich andere sorti-

mentsspezifische Zentralitdtswerte, die jedoch aufgrund des gesamtstddtischen
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Einzugsgebietes des Sonderstandortes Waterfront zu relativieren sind (vgl. nach-

folgende Tabelle).

Tabelle 61: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Grépelingen (inkl. Waterfront)

Verkaufsfldche Umsatz Kaufkraft Zentralitat
Warengruppe in m? in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 15.970 88,7 79.2 112 %
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apothe- 5560 237 123 193 %
ken
Blumen, zoologischer Bedarf 650 1,5 3,9 39 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biucher 1.450 4,0 56 72 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 23.620 118,0 101,0 17 %
Bekleidung 25.830 66,6 171 389 %
Schuhe/Lederwaren 4180 1,1 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/Musikinstru- 1100 36 4k 82 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.400 3,9 3,6 108 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 39.280 93,3 52,4 178 %
Medlzm!sche und orthopddische Arti- 250 13 2.8 46 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 420 0.6 21 29 9%
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1.540 2,4 2,0 120 %
Mdbel 6.690 8,8 10,0 88 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.150 17,8 56 316 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2.040 141 12,9 109 %
Uhren/Schmuck 600 3,2 2,3 140 %
Sonstiges 310 0,6 11 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/Keramik; PBS = Papier/BiUrobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet; Um-
satz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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6.4.4 Walle

Nordlich der Weser zwischen den Stadtteilen Grépelingen und Findorff bzw. Mitte
gelegen, befindet sich der Stadtteil Walle mit sieben Ortsteilen: Utbremen, Stef-
fensweg, Westend, Walle, Osterfeuerberg, Hohweg und Uberseestadt. Der
Stadtteil Walle wird immer beliebter, was auf die zentrale Lage mit guter Infra-
struktur und vergleichsweise ginstigen Mieten, einer Mischung aus kurzen Wegen
zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs, zahlreichen Kultur- und Freizeitangebo-
ten und den vielen Grinfldchen zurickzufUhren ist. Die steigende Beliebtheit wird
auch an der stark positiven relativen Bevélkerungsprognose bis 2023 deutlich (vgl.
nachfolgende Tabelle). Ebenfalls starken Einfluss auf diese Prognose hat die Ein-
gliederung der Uberseestadt in den Stadtteil Walle, wodurch sich das gréBte
stadtebauliche Entwicklungsprojekt Bremens im Stadtteil befindet (vgl. Kapitel
6.1.7).

Tabelle 62: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Walle

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berucksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Walle konzentriert sich mehrheitlich auf den zentra-
len Bereich des Stadtteils in der N&he des Zentrums und den Siden des Stadtteils,
an welchem vornehmlich nicht integrierte Lagen vorherrschen. Im Siden und Sid-
westen hat sich zudem im Rahmen der Uberseestadt Einzelhandel angesiedelt.

Abbildung 58: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Walle nach GréBenklassen
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 Uberseestadt hat sich die Verkaufsfldche in Walle um rd. 45 % erhéht. Trotz-
dem ist ein RUckgang der Betriebszahlen zu erkennen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum Walle stellt mit rd. 45 % den groBten Anteil der Verkaufs-
flachen im Stadtteil dar. Das auf zwei StraBenzigen (Waller Heerstraf3e und
Vegesacker Str./Wartburgstr.) parallel verlaufende Zentrum besitzt seinen Ver-
kaufsfldchenschwerpunkt im Walle-Center, welches u. a. die Ankermieter Edeka,
Aldi und Rossmann aufweist. Ergdnzt wird das Angebot insb. mit kleinteiligem
Besatz im StrafBenverlauf der beiden parallel verlaufenden Achsen, wobei das An-
gebot in grof3en Teilen von zentrenergdnzenden Funktionen geprdgt 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 nahver-
sorgungsrelevantes Sortiment auch die zentren- bzw. zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Nahrungs-und Genussmittel, PBS, Zeitungen/Zeit-
schriften, Bicher und Bekleidung in diesen Lagen verortet sind. Rd. 25 % der Ver-
kaufsfldchen befinden sich in integrierter Lage, wobei insbesondere die Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel sowie Mébel vertreten sind (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

Tabelle 63: Einzelhandelsbestand in Walle*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung#
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 205 192 -6 %
Gesamtverkaufsflache (in m2) 29.255 42.420 +45 %
Verkaufsfldche je Einwohner 1,07 146 +0,39

(in m?je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

“'Verkaufsflachenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsver-
lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfléchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verdnderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 59: 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Trotz des starken Anstiegs der Verkaufsfldche in Walle ist nur ein geringer Zent-
ralitdtszuwachs zu beobachten, welcher einerseits auf die gestiegene Bevdlke-
rungszahl und andererseits auf enorme Zuwdchse in, relativ gesehen, unprodukti-
ven Sortimenten wie bspw. Fahrréader und Fahrradzubehoér zurUckzufUhren ist.
Positiv hervorzuheben ist die sehr hohe Ausstattung im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich, wobei ein Fachmarkt fUr Kinstlerbedarf insb. fUr hohe Zentralitdten in der
Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher sorgt (vgl. nachfolgende Ta-
belle).
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Tabelle 64: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Walle

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 15.370 0,53 83,0 65,9 126 %
E;’r?geme/Porfumer|e/Kosmet|k, Apothe- 1900 0,07 77 10,3 75 %
Blumen, zoologischer Bedarf 990 0,03 1,9 3,2 60 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 2.170 0,07 57 4.8 119 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 20.420 0,70 98,3 84,2 17 %
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 2.4 35%
Baumarktsortiment i.e.S. 390 0,01 0,6 14,1 4%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 1.580 0,05 1,7 1,9 86 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 370 0,01 11 3,8 299%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 5.980 0,21 12,8 3,1 411 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 13.360 0,46 27,2 44,2 62 %
Medizinische und orthopddische Arti- o
kel/Optik 380 0,01 1.7 2,3 72 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 10 0,00 0,0 18 1%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 650 0,02 1,2 1,7 70 %
Mébel 5.330 0,18 5,0 8,7 58 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen
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6.5 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK NORD

Der Stadtbezirk Nord umfasst die Stadtteile Burglesum, Blumenthal und Vege-
sack (vgl. nachfolgende Abbildung). Durch die Lesum- und WUmmeniederung und
die sUdlich angrenzenden Industrie- und Hafengebiete (Blockland, Hafen) sowie
historischen Entwicklung liegt der Stadtbezirk relativ abgesetzt und weist durch
das besondere Stadtteilzentrum Vegesack einen eigenstdndigen Hauptge-
schaftsbereich mit mittelzentraler Versorgungsfunktion auf.

Abbildung 60: Stadtbezirk Nord
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

6.5.1 Blumenthal

Der noérdlichste Stadtteil Bremens ist geprdgt durch die Lage an der Geestkante
zur Weser. Gleichzeitig wurde der Stadtteil durch die Industrie am Fluss geprdgt,
auch wenn der dorfliche Charakter in Randbereichen bewahrt bleibt. Die fUnf Ort-
steile Blumenthal, Lissum-Bockhorn, Rénnebeck, Farge und Rekum erstrecken
sich auf einer Fldche von rd. 23 km?2. Der Stadtteilkern Blumenthal hat mit dem
Bahnhof und dem Stadtteilzentrum eine Versorgungsfunktion fUr den Stadtteil.
In den eher dorflichen Ortsteilen Rekum, Farge sowie Rénnebeck sind vor allem
Einfamilienhduser vorzufinden. Der Ortsteil Lissum-Bockhorn ist durch den Kon-
trast von groBen Einfamilienhausgebieten und einer GroBwohnsiedlung geprdgt
und grenzt an das niedersdchsische Umland. Die Bevélkerungsprognose zeigt fir
die Bevolkerung in Blumenthal in den kommmenden Jahren ein geringes Wachstum
auf (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 65: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Blumenthal

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (Stand: 31.12.2017) 32.177*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +5,0 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +0,3 %
Kaufkraftkennziffer 96,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel: Daten: IfH 2017, Bevodlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Der Einzelhandel im Stadtteil Blumenthal ist dispers verteilt mit kleineren Agglo-
merationen. Die groBte Agglomeration stellt der Fachmarktstandort im stdlichen
Bereich des Stadtteilzentrums dar. Weitere groBfldchige Betriebe finden sich
zentral im Stadtteil im Gewerbegebiet HeidlerchenstraBe. Weiterhin finden sich
zwei perspektivische Nahversorgungszentren im Nordwesten und Nordosten des
Stadtteils (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 61: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Blumenthal nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme

Die Verkaufsfladche im Stadtteil Blumenthal ist in den letzten Jahren leicht rick-
ldufig und betrug zur Bestandserhebung rd. 36.020 m? Verkaufsflache in 92 Be-
trieben, was einer vergleichsweise hohen durchschnittlichen Verkaufsfldchen-
gréBe von rd. 400 m? pro Betrieb entspricht (vgl. nachfolgende Tabelle).

Insbesondere durch den Fachmarktstandort in der Weserstrandstra3e im Stadt-
teilzentrum Blumenthals ergibt sich eine hohe Verkaufsfldchenausstattung im
Stadtteilzentrum, welche in etwa der Halfte der stadtteilspezifischen Verkaufs-
flache entspricht. Magnetbetriebe sind u. a. Edeka, Aldi, dm und Rossmann. Gréi3-
ter Betrieb im Stadtteilzentrum ist der toom Baumarkt am Fachmarktstandort.
Die historisch bedeutsame MUhlenstraBBe hat in den letzten Jahren weiter an At-
traktivitdt verloren und stellt kein funktionierendes Zentrum mehr dar.
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Die perspektivischen Nahversorgungszentren Farge und LUssum-Bockhorn stellen
rd. 10 % der Verkaufsfldche im Stadtteil dar. Im Nahversorgungszentrum LUs-
sum-Bockhorn ist weiterhin mit nur einem kleinfldchigen Lebensmitteldiscounter
und insgesamt 4 Betrieben ein geringer Anteil an Einzelhandel verortet, welcher
eine wichtige Funktion fiUr die Nahversorgung Ubernimmt. Zudem wurde nach der
Bestandserhebung ein Aldi im ZVB realsiert. Im perspektivischen Nahversor-
gungszentrum Farge sind zwei groBflachige Lebensmitteldiscounter und ein Dro-
geriefachmarkt verortet, welche um kleinteilige Angebote im kurzfristigen Be-
darfsbereich ergdnzt 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 stad-
tebaulich integrierter Lage finden sich vornehmlich zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente (vgl. nachfolgende Tabelle/Abbildung).

Tabelle 66: Einzelhandelsbestand in Blumenthal*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung#?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 147 92 -37 %
Gesamtverkaufsfldache (in m?) 37.780 36.020 -5%
Verkaufsflache je Einwohner 116 115 -0,01

(in m? je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde
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Abbildung 62: Verkaufsfldche nach Sortimenten und Lagebereichen in Blumenthal

“2 Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverla-
gerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS =
Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Die gesunkene Zentralitdt in Blumenthal ist u. a. durch den Kaufkraftzuwachs,
eine niedrigere Verkaufsflache und die z. T. unattraktiven Einzelhandelslagen be-
grundbar. Lediglich im kurzfristigen Bedarfsbereich weist Blumenthal eine sehr
gute Ausstattung auf und kann Kaufkraft binden (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 67: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Blumenthal

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in%

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 13.930 0,44 79.4 70,4 113 %
Eer:gerle/Pdrfumerle/Kosmetlk, Apothe- 5750 0.09 124 1,0 12 %
Blumen, zoologischer Bedarf 840 0,03 1.9 3,5 56 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 440 0,01 1,3 51 25 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 17.970 0,57 94,9 90,0 106 %
Bekleidung 1110 0,04 2,4 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 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 300 0,01 0.9 40 239
mente
Sportartikel/Fahrréder/Camping 310 0,01 0,7 3,3 21 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 14.110 0,45 19,5 471 41 %
Medlzm!sche und orthopddische Arti- 550 0,01 16 25 66 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 370 0,01 05 19 26 %
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1.090 0,03 2,0 1.8 13 %
Mdbel 780 0,02 0,7 9,2 8 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdate 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen
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6.5.2 Burglesum

Im Norden Bremens liegt der Stadtteil Burglesum, welcher mit 33.069 Einwohnern
auf rd. 18.000 km? einen eher dinn besiedelten Stadtteil darstellt (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Er ist geprdgt durch die Lage an der dicht besiedelten Geestkante
zur Lesum sowie die dUnn besiedelte Lesumniederung und teilt sich auf in fUnf
Ortsteile: Burg-Grambke, Werderland, Burgdamm, Lesum, St. Magnus. Es beste-
hen insbesondere Einzelhandelsverflechtungen in die angrenzende Gemeinde Rit-
terhude.

Tabelle 68: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Burglesum

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (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, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

In Burglesum finden sich neben dem Stadtteilzentrum und einem Nahversor-
gungszentrum eine weitere Einzelhandelsagglomerationen in zentraler Lage an
der Lesumbricke sowie zwei groB3fldchige Einzelhandelsbetriebe (Gartenmarkt,
Baumarkt). DarUber hinaus findet sich in den Siedlungslagen kleinteiliger Einzel-
handel.

Abbildung 63: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Burglesum nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

In Burglesum ist ein geringer Anstieg der Verkaufsfldche zu konstatieren, der mit
einem RUckgang der Betriebsanzahl einhergeht. Insgesamt ist zwar ein Wachs-
tum der Verkaufsfldchenausstattung zu erkennen, welches jedoch weiterhin auf
einem geringen Niveau 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 Ortskern Lesum, die Nahversorgungslage in der Hindenburgstraf3e und
der Einzelhandelsbestand in der Bremerhavener HeerstraBBe. Das Stadtteilzent-
rum weist somit eine bandférmige und langgestreckte Form auf mit funktionalen
und stadtebaulichen Unterschieden: der Lesumer Ortskern ist gepragt durch z. T.
attraktive historische Bebauung und kleinteiligen, inhabergefihrten Einzelhan-
delsbesatz, der um qualitativ hochwertige Anbieter im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergdnzt wird (u. a. 2 Bio-Supermarkte). Ostlich der Bahntrasse findet
sich an der HindenburgstraB3e die autokundenorientierte Nahversorgungslage mit
den Ankerbetrieben Aldi und Rossmann. Weiter 6stlich befindet sich in der ab-
zweigenden Bremerhavener HeerstraBe der dritte Schwerpunkt, welcher starker
von zentrenergdnzenden Funktionen und preisorientiertem Einzelhandelsbesatz
geprdagtist. Als Magnetbetrieb dient dort u. a. ein Rewe. Am nérdlichen Rand wird
derzeit ein weiterer Lebensmittelvollsortimenter errichtet.

Im Nahversorgungszentrum MarBel sind rd. 9 % der Verkaufsfldche des Stadtteils
verortet. Als Magnetbetriebe dienen u. a. ein NP Lebensmitteldiscounter sowie ein
Netto Lebensmitteldiscounter. Der meist fUr den kurzfristigen Bedarfsbereich
ausgerichtete Besatz wird zudem um drei kleinfldchige Betriebe im mittelfristigen
Bedarfsbereich ergdnzt.

Ein groBBer Anteil der Verkaufsfldche (rd. 48 %) befindet sich in stadtebaulich nicht
integrierter Lage, weist jedoch neben Randsortimenten in der Warengruppe GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehdr zumeist Warengruppen im nicht zentren- und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf. Der Besatz in stadte-
baulich integrierter Lage (rd. 16 %) beschrdnkt sich maBgeblich auf den kurzfris-
tigen Bedarf (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 69: Einzelhandelsbestand in Burglesum*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung“®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 157 137 -13 %
Gesamtverkaufsfldache (in m?) 32.575 33.890 +4 %
Verkaufsflache je Einwohner 0,98 1,04 +0,06

(in m? je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

“  Verkaufsfladchenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverla-
gerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-
schlUssen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. An-
bauflédchen/Ausstellungsfldchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich
ebenso auf zwischenzeitlich gednderte hdchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition
durch das Bundesverwaltungsgericht zurickfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 64: 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér
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Burglesums Zentralitdt ist trotz steigender Verkaufsflache gesunken, was maf3-
geblich auf attraktive Angebote und Einzelhandelsstandorte im niedersdchsi-
schen Umland in raumlicher Ndhe zum Stadtteil zurickzufUhren ist. Die Ausstat-
tung im Bereich Pflanzen/Gartenbedarf ist positiv hervorzuheben und ist auf ei-
nen grof3fldchigen Anbieter zu beziehen (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 70: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Burglesum

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 11.130 0,34 61,6 74,8 82 %
E;’r?geme/Porfumer|e/Kosmet|k, Apothe- 1,640 0,05 78 1,7 67 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.640 0,05 2,5 3,6 69 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 460 0,01 15 5,5 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 11 %
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/Einrichtungszubehér 1.980 0,06 1,9 2.2 86 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 270 0,01 0.7 43 16 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 570 0,02 1.3 3,6 37 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 15.270 0,47 23,4 50,3 46 %
Med|2|n!sche und orthopddische Arti- 690 0,02 41 2.6 156 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0,0 20 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche 210 0,01 0,4 1,9 23 %
Mébel 1.520 0,05 1,6 10,0 16 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 390 0,01 0,8 5,5 14 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 220 0,01 1,5 12,7 12 %
Uhren/Schmuck 120 0,00 0,8 2,4 35%
Sonstiges 590 0,02 13 11 19 %
Langfristiger Bedarfsbereich 3.740 0,1 10,6 38,2 28 %
GESAMT 33.890 1,04 107,3 184,2 58 %
Vergleich 2006 32.575 0,98 10,3 - 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-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen

6.5.3 Vegesack

Der Stadtteil Vegesack liegt im Norden Bremens im MUndungsbereich der Lesum

und Schdnebecker Aue in die Weser und entwickelt sich um den ersten kinstlichen

Hafenstandort Deutschlands. Der Stadtteil setzt sich aus fUnf unterschiedlichen

Ortsteilen zusammen: Vegesack, Grohn, Schénebeck, Aumund-Hammersbeck und
Fahr-Lobbendorf. Der Ortsteil Vegesack stellt mit dem Hafen das Zentrum dar.
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Grohn als einstiges Fischerdorf beherbergt heute die Jacobs University Bremen.
Der Ortsteil Schénebeck ist durch historische Gebdude wie das Schloss Scho-
nebeck geprdgt. Aumund-Hammersbeck ist insbesondere durch Einfamilienhaus-
bebauung gekennzeichnet. Vegesack ist in den vergangenen 5 Jahren stark ge-
wachsen und weist auch zukUnftig eine positive Bevélkerungsprognose auf (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Tabelle 71: Einwohner (-entwicklung) und Kaufkraft in Vegesack

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (Stand: 31.12.2017) 34.731*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +55 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +0,8 %
Kaufkraftkennziffer 96,9

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktu-
alisierung in Berechnungen nicht berUcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Vegesack konzentriert sich in hohem MafB3e auf das
Stadtteilzentrum, welches eine mittelzentrale Versorgungsfunktion einnimmt.
Wie die nachfolgende Abbildung veranschaulicht, finden sich darUber hinaus ver-
einzelt grof3flachige Betriebe unterschiedlicher Bedarfsstufen insb. an den Aus-
fallstraBen sowie kleinflachige und einzelne gro3fldchige Betriebe vornehmlich zur
Grundversorgung der Wohnbevdlkerung (insb. Lebensmittelbetriebe). Besonders
hervorzuheben ist zudem der Standortbereich an der Hammersbecker Str./
Georg-Gleistein-Stral3e, welcher neben zwei Lebensmittelbetrieben, weitere ar-
rondierende Nutzungen sowie zentrenergdnzende Funktionen aufweist. Dieser
Bereich wird daher hinsichtlich der quantitativen und qualitativen Ausstattung im
Rahmen des Zentrenkonzeptes im Hinblick auf eine Ausweisung als Nahversor-
gungszentrum Uberprift.

Abbildung 65: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Vegesack nach GréBenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenSt-
reetMap - veréffentlicht unter ODbL
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Durch die sinkende Bedeutung und die hohen Leerstandzahlen im Einkaufszent-
rum Haven Ho6vt im Stadtteilzentrum hat sich die Verkaufsfldche in Vegesack
um rd. 21 % verringert. Aquivalent ist die Betriebsanzahl um knapp 100 Betriebe
gesunken. Die Verkaufsflachenausstattung hat sich im Zuge des Bedeutungsver-
lusts des Haven Ho6vt auf den Wert von 1,36 m? Verkaufsfldche je Einwohner re-
duziert und liegt damit leicht unter dem deutschen und dem Bremer Durchschnitt
(vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum nimmt noch immer mehr als die Halfte der Verkaufsfldche
im Stadtteil ein (rd. 52 %). Diese konzentrieren sich in Form einer attraktiven Fuf3-
gdngerzone auf die Gerhard-Rohlfs-Stral3e, den Sedanplatz, die stlich angren-
zenden Einkaufsstraf3en sowie das ostlich der Querverbindung An der Fahre lie-
gende Einkaufszentrum Haven Ho6vt. Trotz der zahlreichen Leerstdnde im Ein-
kaufszentrum Haven Ho6vt ist in Vegesack noch immer ein hoher Anteil im mit-
telfristigen Bedarfsbereich respektive der Warengruppe Bekleidung vorhanden.
Als Magnetbetriebe des Stadtteilzentrums dienen u. a. ein Verbrauchermarkt, ein
Lebensmitteldiscounter, zwei Drogeriefachmarkte und verschiedene Fachmdarkte
der mittelfristigen Bedarfsstufe (u. a. der Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren), jedoch mit fehlendem Angebot im Bereich Unterhaltungselektronik,
Elektrogerate, Sportartikel und junge Mode.

Im Rahmen der Umstrukturierung des Haven Hé6vt wird der in Richtung FuBBgdn-
gerzone exponierte Bauteil B abgerissen und durch ein gemischtes Quartier er-
setzt. Es erfolgt eine Konzentration der Einzelhandelsnutzungen im rickgelager-
ten Bauteil D, wodurch eine Verringerung der Verkaufsfldche (auf das heutige Ni-
veau) bei gleichzeitiger Realisierung von ca. 200 Wohneinheiten erfolgt.

In staddtebaulich integrierter Lage finden sich u. a. viele groBfléchige Einzelhan-
delskonzepte insbesondere Nahversorger sowie ein Baumarkt und kleinteilig ar-
rondierende Angebote, welche rd. 42 % der Verkaufsfldche Vegesacks ausmachen
(vgl. nachfolgende Abbildung). Insbesondere im Bereich der Hammersbecker
StraBe/Meinert-Loffler-StraBBe ist ein wichtiger Einzelhandelsstandort zu erken-
nen, welcher vornehmlich Angebote der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel vorhalt.

Tabelle 72: Einzelhandelsbestand in Vegesack*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung*4
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 334 242 -28 %
Gesamtverkaufsflache (in m2) 57.640 45.646 -21%
Verkaufsfldche je Einwohner 1,67 136 0,31

(in m?je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009);
Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leerstdnde

“Verkaufsflachenabweichungen gegenUber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlage-
rungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -zusammen-schlis-
sen sowie einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbau-
flachen/Ausstellungsflédchen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Verénderungen lassen sich ebenso
auf zwischenzeitlich gednderte héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsfldchendefinition durch das
Bundesverwaltungsgericht zurUckfUhren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 66: 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/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Insbesondere durch die zahlreichen Geschaftsaufgaben im Haven Ho6vt hat sich

die Zentralitdt von Vegesack deutlich verringert. Die Sortimente Bekleidung und

Schuhe/Lederwaren weisen zwar noch immer eine erhéhte Zentralitat auf, jedoch

sind andere Warengruppen deutlich unterdurchschnittlich ausgestattet und be-

sitzen deshalb eine z. T. sehr geringe Zentralitat (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 73: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Vegesack

Verkaufsfla- Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft  Zentralitat
che che pro in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe inm2  Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 16.630 0,50 92,1 771 119 %
E;’r?geme/Porfumeme/Kosmetlk, Apothe- 3100 0,09 146 121 121 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.490 0,04 3,0 3,8 79 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 1.320 0,04 4.7 5,7 82 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 22.540 0,67 14,3 98,7 116 %
Bekleidung 7.490 0,22 23,7 17,6 135 %
Schuhe/Lederwaren 2.060 0,06 7.1 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/Einrichtungszubehér 2.140 0,06 2,9 2,3 127 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 1.860 0.06 6,3 bl 141 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 520 0,02 1,5 3,7 42 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 17.610 0,53 46,3 51,9 89 %
Medlzm!sche und orthopdadische Arti- 630 0,02 m 27 161%
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 20 0.00 0,0 21 1%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1.180 0,04 2,9 2,0 147 %
Mébel 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 2.4 128 %
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/Biurobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Ver-
kaufsflache auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Run-

dungen
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Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse konkrete Instrumente zur konzeptio-
nellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kénnen, sind
zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen sowie die daraus resul-
tierenden Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fUr Bremen zu erarbeiten.

71 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als ab-
satzwirtschaftliche Kenngréf3e — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukinftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

7.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwd-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdtzlich
keine ,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kUnftigen stdd-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen Gber-
schreiten, konnen im Einzelfall zur gewUnschten Attraktivitdtssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Bremen korrespondieren. Dies kann der
Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Innenstadtzent-
rum) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kdnnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismdBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
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noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Bremen gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegen-
Uber dem Neuansiedlungspotenzial gréof3tenteils neutral verhalten, solange mit
der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der Altstandort
nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

7.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdrtigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Bremen werden der Berechnung die nachfolgenden Pa-
rameter zugrunde gelegt.

Abbildung 67: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fur ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentralitdt aufge-
griffen. FUr Bremen als Oberzentrum ergibt sich somit eine herausgehobene Stel-
lung, welche die Versorgung Bremens und des Einzugsgebietes mit Warengrup-
pen aller Fristigkeitsstufen umfasst.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen wird fir einen Zeitraum von finf
Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die Mog-
lichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher die
EingangsgroéBen fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
mens fiUr das Prognosejahr 2023 einzeln erldutert.

Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung 132



5%

4%

3%

2%

1%

0%

-1%

Bevolkerungsentwicklung

2%

-3%

-4 %

-5%

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Bremen
werden Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Freie Hansestadt Bremen
zugrunde gelegt. Die Bevélkerungsprognose bericksichtigt einen Bevolkerungszu-
wachs um rd. 1,5 % bis zum Prognosejahr 2023. Aus der kiUnftigen Bevdlkerungs-
entwicklung sind insgesamt positive Impulse auf das kinftige einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.
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e=Q== Stotistisches Landesamt Freie Hansestadt Bremen

Abbildung 68: Einwohnerprognose fir Bremen
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende

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 spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 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 lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen RUckgdngen in den
2000er Jahren seit 20170 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine hohere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl| den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhoht (s. u.).
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Abbildung 69: 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 fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft an-
genommen. FUr einzelne Sortimente ergeben sich allerdings deutliche Unter-
schiede: Wdhrend die stationdr relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwar-
tenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem verdnder-
ten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaf-
finen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektronik) mit einem weiteren
RUckgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zuneh-
menden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zU beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Flachenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.
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Abbildung 70: Entwicklung der Fladchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE)

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fir das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 71:  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.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
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schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zen-
trenrelevante Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsorti-
mente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der On-
line-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % lie-

gen wird.
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Abbildung 72: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fUr 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 gréf3e-
rer Mobilitét sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fladchenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermdéglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Bremen betragt rd. 116 % wobei
jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale bis
zur jeweiligen Ziel-Zentralitat.
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Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitdt von mindestens 100 % stadtentwicklungs-
politisch plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen Kommunen ge-
messen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnort-
nahen Grundversorgung vollstandig zur Verfigung gestellt werden. Fir die Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken wird allerdings aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion Bre-
mens fur direkt angrenzende Gemeinden - insb. fir kleinere Orte, die aufgrund
eingeschrdnkter Kaufkraftpotenziale bestimmte nahversorgungsrelevante Be-
triebstypen (z. B. Verbrauchermarkte, Drogeriefachmdrkte) nicht vorhalten kén-
nen — eine Ziel-Zentralitdt von jeweils 110 % angenommen.

FOr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches erfolgt eine differen-
zierte Ausweisung der Ziel-Zentralitdten. So wird insbesondere fir die in innen-
stadtaffinen Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Glas/Porzel-
lan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehér eine Ziel-Zentralitédt von 170 % bis
200 % als stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen er-
achtet. Ahnliches gilt, insbesondere aufgrund der hohen Ausstattungskennziffern
(und damit verbundenen Kopplungseinkdufen), auch fir die Warengruppen Pflan-
zen/Gartenbedarf und Sportartikel/Fahrrader/Camping. Fir weitere Waren-
gruppen des mittleren Bedarfsbereiches werden Ziel-Zentralitdten von 100 % bis
120 % angenommen. Eine hohere Ziel-Zentralitdt kann aufgrund der Wettbe-
werbssituation, die geprdgt ist durch das Oberzentrum Oldenburg, mehrere leis-
tungsstarke Mittelzentren sowie gré3ere, autokundenorientierte Einzelhandels-
agglomerationen auBerhalb Bremens mit groBerem stddtebaulichen Gewicht
nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Insbesondere er-
scheint eine hohere Ziel-Zentralitat als 100 % bzw. 120 % in den durch fldchenin-
tensive Betriebe gepragten Warengruppen Baumarktsortiment i. e. S. und (im
langfristigen Bedarfsbereich) Mébel aufgrund weiterer, aktivierbarer Flachenpo-
tenziale im Stadtgebiet von Bremen nicht angebracht.

FUr die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches wird aufgrund vorhan-
dener Angebotsstrukturen und der oberzentralen Versorgungsfunktion Bremens
eine Ziel-Zentralitdt von i. d. R. Uber 100 % als stadtentwicklungspolitisch und
versorgungsstrukturell angemessen erachtet. Dabei ist allerdings sortimentsspe-
zifisch stark zu differenzieren. So wird fur die Warengruppe Teppiche/Gardi-
nen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz aufgrund der attraktiven Angebote in
den umgebenden Grund- und Mittelzentren sowie an autokundenorientierten Ein-
zelhandelsagglomerationen auBBerhalb Bremens lediglich eine Ziel-Zentralitédt von
60 % angesetzt. Ahnliches gilt fur das Sortiment Mébel mit einer Ziel-Zentralitat
von 120 %. Trotzdem ergeben sich aufgrund der relativ schwach ausgepréagten
aktuellen Zentralitdt gewisse Entwicklungsspielrdume. Angebote im Sortiments-
bereich Medizinische und orthopddische Artikel/Optik sind im hohen MaBe auch in
Grund- und Mittelzentren vorzufinden und gewinnen im Zuge des demografischen
Wandels (gerade in kleineren, landlichen Gemeinden) an Bedeutung im Rahmen
des qualifizierten Grundbedarfs. Daher ist fir Bremen perspektivisch eine Ziel-
Zentralitdt von 130 % als angemessen zu bezeichnen. Fir die sonstigen Waren-
gruppen der langfristigen Bedarfsstufe (insbesondere fir diejenigen mit hoher In-
nenstadtrelevanz) wird eine hohere Ziel-Zentralitdt von 140 % bis 150 % als
stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen erachtet.
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Aus der dargestellten Ziel-Zentraltiat (siehe Abbildung 73) ergeben sich gewisse
Entwicklungspotenziale fUr die Mehrheit der Warengruppen. Es ist dabei jedoch
zuU bericksichtigen, dass aufgrund der Entwicklungen im Online-Handel bereits
das Erreichen des ,stationdren Anteils” der Ziel-Zentralitat (d. h. abzUglich des
Online-Anteils im Prognosejahr) als Erfillung des stadtentwicklungspolitischen
Versorgungsauftrages bewertet werden kann.

Abbildung 73: Sortimentsspezifische Zentralitdt und Ziel-Zentralitat
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

7.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir die Stadt Bremen

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen und Eingangsparameter sowie der abgeleiteten Ziel-Zent-
ralitdten ergeben sich fUr die Stadt Bremen fir die Perspektive bis 2023 folgende
absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 74: Verkaufsfldchenpotenziale fur die Stadt Bremen bis 2023

Bestand Orientie-
. eszon Verkaufsflédchenpotenzial rungswert
': mf \1{Ie"r- in Bezug auf Bestandsverkaufsfléche in m2 Ver-
aufsfla- "
Warengruppe che* >0% >5% >10 % >15% "“c‘;‘f:fl“'
Nahrungs- und Genussmittel 247.830 | [ | L] [] -
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken 44,750 | | L] ] -
Blumen, zoologischer Bedarf 18.880 | [ [ | 7.000
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 24.370 B ] ] ] )
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung 162.500 [] ] ] ] -
Schuhe/Lederwaren 33.020 | [ | ] -
Pflanzen/Gartenbedarf 55.160 | ] ] ] -
Baumarktsortimenti. e. S. 68.510 | [ | [ [ 50.000
SPK"/HGusrdt/Einrichtungszu— 42.130 H ] ] ] )
ehor
S.pielworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 18.210 H B N N 3.000
sikinstrumente
SportcrtikeI/Fchrrdder/Com- 39.860 ] ] ] ] )
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 8.480 C ] L] L] -
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 4.820 C [ ] ] 7.000
Bgittwcren, Haus-/Bett-/Tisch- 17.490 H B B ] )
wdsche
Mébel 94.880 | | | | 44,000
Elektro/Leuchten/Haushaltsge-
e ro/Leuchten/Haushaltsge- ) -5 | | | | 3.000
Neue Me:dien/UnterhoItungs- 27.800 B B ] ] )
elektronik
Uhren/Schmuck 6.980 | | | ] -

Langfristiger Bedarfsbereich
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; PBS = Papier, Biro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; [J = kein absatzwirtschaftliches Potenzial

vorhanden; * Verkaufsfldche auf 10 m? gerundet; ** Verkaufsflache auf 1.000 m? gerundet.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist ein durchaus nennenswerter absatzwirt-
schaftlich tragfdhiger Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgungs-
strukturen vorhanden. Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
steht aktuell in der Stadt Bremen ein angemessenes quantitatives Ausstattungs-
niveau. Unter BerUcksichtigung der prognostizierten steigenden Bevolkerungsent-
wicklung und bei Zugrundelegung von betreiberspezifischen durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten kann insgesamt ein tragfdhiger Entwicklungsrahmen fir
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betriebliche Neuansiedlungen sowie fUr marktgdngige Verkaufsfldchenanpassun-
gen der bestehenden strukturprdgenden Lebensmittelanbieter aufgezeigt wer-
den. Zur Bewertung von Neuansiedlungen sind neben den absatzwirtschaftlichen
Potenzialen, der konkrete Vorhabenstandort und dessen Einordnung im Rahmen
des Zentren- und Nahversorgungskonzepts entscheidend. Im Sortimentsbereich
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken besteht ein absatzwirtschaftliches
Entwicklungspotenzial, welches fir die Ansiedlung mehrerer Fachmdrkte sowie
Angebotsarrondierungen ausreicht. Eine rdumliche Konkretisierung der Entwick-
lungspotenziale erfolgt im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes (siehe Kapitel
9). In der Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf besteht ein hohes Entwick-
lungspotenzial, welches zur Ansiedlung von Fachmarkten bzw. Fachgeschdaften
sowie fUr Verkaufsfldchenarrondierungen bestehender Anbieter genutzt werden
kann. Die Warengruppe Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bi-
cher weist online-bedingt ein geringes Entwicklungspotenzial auf.

In ausgewdhlten Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe beste-
hen nennenswerte absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, u. a. in den in-
nerstddtischen Leitsortimenten Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/
Hobby/Musikinstrumente und Uhren/Schmuck. Fur die Warengruppen Glas/Por-
zellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehér, medizinische und orthopé&dische
Artikel/Optik sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik sind ebenfalls Ver-
kaufsfldchenpotenziale festzustellen. Insgesamt sind die Entwicklungspotenziale
in diesem Segment aufgrund der Unwdgbarkeiten im Online-Handel jedoch als
rein rechnerische GréBe zu verstehen. Entscheidend fur stddtebaulich zielfUh-
rende und tragfdhige Entwicklungsimpulse ist insbesondere der Standort sowie
die standortspezifische Angebots- und Nachfragesituation. Gerade die benann-
ten Warengruppen profitieren stark von Kopplungseinkdufen, einem stadtebau-
lich attraktiven Standortumfeld und Multikontextualitdt. Die ermittelten Poten-
ziale sollten daher insbesondere in der Innenstadt und den (besonderen) Stadt-
teilzentren umgesetzt werden, um deren Standortgewicht gegeniber stadtebau-
lich weniger zielfUhrenden Standorten zu erhalten und zu starken (siehe Hand-
lungsmatrix).

Fiur die Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Bettwaren, Haus-/Bett-/
Tischwdsche sind Entwicklungsspielrdume vorhanden, die Ansiedlungen bzw. Ver-
kaufsfldchenarrondierungen bestehender Anbieter zulassen. Die Warengruppen
Baumarktsortiment i. e. S., Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz sowie Mdbel weisen sehr hohe Entwicklungsspielrdume auf. Bei dem er-
mittelten Entwicklungsrahmen der Baumdrkte ergeben sich somit z. B. bei derzei-
tigen Standortanforderungen (Neubauvorhaben i. d. R. zwischen rd. 10.000 und
15.000 m? Verkaufsflache) fir Bremen (zundchst) rechnerische Potenziale fur
mehrere Baumdrkte bzw. fUr entsprechende Erweiterungen der bestehenden
Markte. Aufgrund der starken Angebotsausstattung im Bereich Baumarktsorti-
menti. e. S. im direkten Bremer Umfeld ist die Ausschopfung der Kaufkraftpoten-
ziale jedoch nur unter bestimmten Voraussetzungen mdoglich (z. B. spezialisierte
Anbieter).

FUr Bremen bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass
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= die regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Bremens als
Oberzentrum im Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e. V. in eini-
gen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfldchen erweitert
und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit hdherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdankten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fir die Bremer Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen (z. B. Beklei-
dung) der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsge-
schehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte. Soist z. B. die
Ansiedlung weiterer Bekleidungsfachmdrkte an den Sonderstandorten
Waterfront und Weserpark kontraproduktiv fUr die Stdrkung der Innen-
stadt Bremens. Die Realisierung von entsprechenden Angeboten im Innen-
stadtzentrum trdgt hingegen womdoglich (je nach Mikrolage) zur Stdarkung
des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes bei.

Generell muss der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen stets mit Ublicher-
weise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen verknUpft werden — nicht
jedes rechnerische Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Waren-
gruppe Ublichem Fachgeschdaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunterneh-
men fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier
nicht berUcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unter-
nehmerischen Ansiedlungsplanungen fUhren, die vom hier ermittelten Entwick-
lungsrahmen ggf. abweichen und stddtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich
sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung" darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfahige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstdadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Bremen korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

Redlisierungsempfehlung fiir Verkaufsfldchenpotenziale

Neben den Steuerungsleitsdtzen (vgl. Kapitel 12) wird fUr die Realisierung der er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale die Umsetzung von Ansiedlungsvor-
haben im Rahmen der folgenden Handlungsmatrix (vgl. nachfolgende Tabelle)
empfohlen.

In den zentralen Versorgungsbereichen kénnen zundchst alle Warengruppen des
kurzfristigen Bedarfsbereichs angesiedelt werden. Die Warengruppe Nahrungs-
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und Genussmittel kann auBerdem an Nahversorgungsstandorten realisiert wer-
den. Die zentrenrelevanten Sortimente des mittelfristigen und langfristigen Be-
darfsbereichs (insb. innerstadtische Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren) sind prioritdr in der Innenstadt und in besonderen Stadtteilzentren zu
realisieren sowie eingeschrdankt (z. B. discountorientierte Angebote) in den Stadt-
teilzentren. Zudem kdnnen nicht zentrenrelevante Sortimente dariUber hinaus an
Sonderstandorten umgesetzt werden.

Tabelle 75: Empfohlene Umsetzung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Verkaufsfldchenpotenziale nach
Standortkategorie

BSTZ STZ

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopddische Artikel/Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz

OO0 omeeO00Oo0oOoDé

O
*

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte

C AN AN BN OB BR Um AN BN BN A NN BN Am Am NN AR BN
N AN BN O B Om AN BN B AW NN AR AR AR NN
jOdmmm0ddoeododaEnn

RN

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck [ | [ | [] ]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; IZ = Innenstadtzentrum; BSTZ = Besonderes Stadtteilzentrum; STZ = Stadtteilzentrum; NVZ = Nah-
versorgungszentrum; BNVS = Besonderer Nahversorgungsstandort; NVS = Nahversorgungsstandort; SO = Sonderstandort; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; B = empfohlen zur Umsetzung; B = eingeschrankt empfohlen zur Umsetzung; O =
nicht empfohlen zur Umsetzung; * Matratzen als Randsortiment zur Hauptwarengruppe Mobel.

DDDDDDDDDDDDDDIIIIE
O 0000 o0oooooooooaoono g

7.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
BREMEN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Bremen best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen nach TeilrGumen differenzierte Ent-
wicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren PrioritGtensetzung, ange-
strebt werden. Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammmenfassend die
Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen.
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Abbildung 74: Ubergeordnete Entwicklungsziele fir die Stadt Bremen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zentral im Mittelpunkt steht die Erhaltung und Stdrkung der oberzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Bremen mit vier priorisierten Entwicklungszielstellun-
gen. Dabei ist insbesondere die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen
unter BerUcksichtigung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens und im
regionalen Kontext als Mitglied Bremens im Kommunalverbund Niedersach-
sen/Bremen e. V. zu verfolgen. Die Sicherung und Starkung der Einzelhandels-
zentralitat ist dabei unter Wahrung des Ziels der Stadt der kurzen Wege mit einer
funktionsgerechten Arbeitsteilung zwischen den Zentren vorzunehmen. Der Uber-
geordneten Zielstellung fUr die Gesamtstadt folgen rdumlich differenzierte Ent-
wicklungszielstellungen fUr die einzelnen Zentren- und Standorttypen.

In Bezug auf das Innenstadtzentrum stehen die Stdrkung der Versorgungsfunk-
tion durch eine qualitative Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen sowie die
Sicherung und der Ausbau der Angebots- und Funktionsvielfalt im Fokus. Die In-
nenstadt stellt den bedeutendsten Einzelhandelsstandort in Bremen mit einer
Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und die Umgebung mit Waren der
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche dar. Vor diesem Hintergrund ist
der zentrale Versorgungsbereich durch Ergdnzung des Angebotes und Etablie-
rung leistungsfdhiger Strukturen als Ganzes zu sichern und zu stdrken. Dazu kon-
nen auf quantitativer Ebene zudem gezielte Projekte der Innenentwicklung durch
die Revitalisierung von Parkfldchen sowie durch neue Entwicklungsareale (z. B.
Sparkassenareal, City Gate) beitragen. Zudem sollten insbesondere die gewach-
senen Lauflagen mit Fokus auf die Hauptgeschdftslage (ObernstraBle, Lloydpas-
sage, SogestraBe u. a.) als primdrer Ansiedlungsraum zur Weiterentwicklung der
Innenstadt gelten. Da neben den Einzelhandelsbetrieben die zentrenergdnzenden
Funktionen mafBgeblich zur Belebung des Innenstadtzentrums beitragen und die
Gesamtfunktionalitdt des zentralen Versorgungsbereichs deutlich fordern, sind
ergdnzend zur handelsbezogenen Entwicklung die ergdnzenden Zentrenfunktio-
nen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, soziale Einrichtungen) zu sichern
und weiterzuentwickeln. Insgesamt sollte die Gewdhrleistung eines emotionsge-
ladenen Innenstadterlebnisses Ziel der Stadtentwicklungspolitik sein (vgl. Kapitel
4.2). Die Innenstadt Bremens sollte sich als multifunktionaler und multikontextu-
eller Erlebnisort etablieren und sich stdrker gegenUber anderen GroBstddten,
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Konkurrenzstandorten in stddtebaulich nicht integrierter Lage sowie dem Online-
Handel positionieren (z. B. durch die Erarbeitung einer Positionierungs- oder Off-
line-Strategie), welche in die integrierte Gesamtstrategie (Handel, Freizeit, Woh-
nen, Arbeiten, Kultur, Mobilitat etc.) der Stadt einzubinden ist.

In Anlehnung an eine funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen in Bremen sollen nachrangig die Stadtteilzentren in ihrer
Versorgungsfunktion gestdrkt werden, ohne dabei schadliche Auswirkungen auf
das Innenstadtzentrum und die sonstige Nahversorgung (inkl. Nahversorgungs-
zentren) auszuUben. Deshalb sollen die Stadtteilzentren entsprechend ihrer Ver-
sorgungsfunktion gesichert und weiterentwickelt werden. Der Fokus liegt dabei
klar auf einer eher niedrigschwelligen Stadtteilversorgung. Ubergeordnet sollen
die besonderen Stadtteilzentren eine Versorgungsfunktion Uber den Stadtteil hin-
aus Ubernehmen. Die besonderen Stadtteilzentren verfolgen dabei den Zweck ei-
ner Bindelung von erlebnisorientierten Einkaufsangeboten, auBBerhalb der Innen-
stadt mit hoher Funktionsvielfalt und Aufenthaltsqualitat.

Als weiteres Ziel ist die Sicherung und Starkung der Nahversorgung in Bremen zu
verfolgen. Der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Grundversorgung kommt ins-
besondere aufgrund der Herausforderungen des demografischen Wandels und
der angebotsseitigen Entwicklungen eine immer hohere Bedeutung zu. Demnach
soll das Nahversorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesi-
chert und weiterentwickelt werden, sofern dies mit anderen Entwicklungszielen
vereinbar ist. Weiter ist das integrierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und bedarfsgerecht sowie differenziert
nach konzeptionell abgeleiteten Standortkategorien weiterzuentwickeln. FUr die
dezentralen Siedlungsbereiche sind zudem alternative Nahversorgungsmodelle zu
prifen.

Zur sinnvollen Abrundung des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebotes sollen
zudem weiterhin ergdnzende Standorte fUr den nicht zentrenrelevanten und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel bereitgestellt werden. An
den Sonderstandorten soll eine BUndelung von groBfldchigem nicht zentren- und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfolgen, um auf der
einen Seite Gewerbestandorte zu sichern und eine geringere Verkehrsbelastung
zu produzieren und auf der anderen Seite eine attraktive BUndelung fUr den Kun-
den zu schaffen. Ein konsequenter Ausschluss von zentren- und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ist erforderlich, um einen stadtentwicklungs-
politisch nicht zielfUhrenden Wettbewerb mit einer verscharften Konkurrenzsitu-
ation auf interkommunaler Ebene zu vermeiden. Die Standorte Waterfront und
Weserpark hingegen verfigen bereits Uber hohe Ausstattungswerte von zentren-
relevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten und sollen
perspektivisch Uber einen dynamischen Bestandsschutz gesichert werden.

Als allumfassende Ziele, welche sich auf allen raumlichen Ebenen formulieren las-
sen, sollen die Planungs- und Investitionssicherheit sichergestellt werden und eine
enge Abstimmung mit den Zielen des REHK Region Bremen erfolgen.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet.
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8

Zentrenkonzept

Aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung wird im Folgenden das Zentrenkonzept
fUr die Stadt Bremen entwickelt. Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes
ist die rdumliche und funktionale Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zent-
ralen Versorgungsbereiche.

Im Folgenden wird zundchst eine planungsrechtliche Einordnung zentraler Ver-
sorgungsbereiche (insb. Festlegungskriterien) vorgenommen. AnschlieBend erfol-
gen zundchst eine Ubergeordnete Beurteilung der zentralen Versorgungsbereiche
hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion und darauf die detaillierte staddtebauliche
Analyse inkl. der fortgeschriebenen ZVB-Abgrenzungen und Entwicklungsemp-
fehlungen in Form von Steckbriefen. Abschlie3end wird das fortgeschriebene Zen-
trenmodell fUr die Stadt Bremen dargestellt.

8.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DariUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung (8§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer
nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zent-
rale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 75). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

Abbildung 75: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der

Breite der Versorgungsfunktion: 4>

1.

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

Neben-/Stadtteilzentren verfUgen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten
regelmdaBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.
Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

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

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.#

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmai-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung — zu erfillen.*®

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.s°

46

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

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

“¢  vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

“  vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

0 vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GrofBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaB aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in groBeren Stadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § TAbs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 76 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

Abbildung 76: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

St vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

= aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

= Artund Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und
Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdan-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stadtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.s?

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.%3

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-

2 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegenUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

2 Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

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

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundsticke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

Weitere Ausstattungsmerkmale von zentralen Versorgungsbereichen, die insbe-
sondere zur stadtebaulichen Einordnung der Bremer Stadtteilzentren dienen, sind
in Kapitel 8.4 aufgefihrt.

8.2 UBERGEORDNETE BEURTEILUNG DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IN BREMEN

In dem von der BUrgerschaft der Stadt Bremen beschlossenen Zentren- und Nah-
versorgungskonzept 2009 sind fUr 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 Aufgaben-
teilung der zentralen Versorgungsbereiche mit der Innenstadt Bremen, Stadtteil-
zentren und Nahversorgungszentren vor. DarUber hinaus nimmt das Zentrum
Vegesack eine Sonderstellung zwischen der Innenstadt und der Ebene der Stadt-
teilzentren ein®. Auf Grundlage dieser Einschdtzung wird im Folgenden zundchst
eine vergleichende Analyse der Stadtteil- und Nahversorgungszentren nach quan-
titativen und qualitativen Merkmalen durchgefUhrt, welche durch die stadtebau-
liche Analyse in Form von Zentrensteckbriefen konkretisiert wird. Als plakative
Darstellungsform der Analyseergebnisse dient eine Ampelsystematik, aus der sich
auf einen Blick hoherer Handlungsbedarf bzw. eine unzureichende Versorgungs-
funktion (,rote Ampel") aufzeigen lassen. Als Grundlage der Beurteilung dienen
die Einzelhandelsbestandserhebung sowie stddtebauliche Analysen, welche im
Rahmen der Zentrenrundgénge (11/2017, 01/2018, 05/2018) stattgefunden ha-
ben.

8.2.1 Stadtteilzentren

Zur Bewertung und Einschdtzung der Stadtteilzentren wurden zundchst die rele-
vanten quantitativen Ausstattungsmerkmale gegenUbergestellt. Dabei wurde ne-
ben der Gesamtverkaufsfldche auch die Verteilung der Verkaufsfldche Uber die
einzelnen Bedarfsstufen sowie die Verkaufsflachenausstattung nach Einwohner
berUcksichtigt (vgl. nachfolgende Abbildung).

% Im Folgenden wird das Zentrum Vegesack auf Ebene der Stadtteilzentren mitbewertet.
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Abbildung 77: 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 Verkaufsfla-
chenausstattung einzelner Stadtteilzentren zu erkennen. So ergibt sich eine posi-
tive Einschdtzung der Stadtteilzentren Vegesack, Huchting, Viertel, Walle und
Blumenthal (Verkaufsflache > 15.000 m?2). Die Stadtteilzentren Neustadt, Horn-
Lehe, Osterholz, Woltmershausen und Hemelingen (perspektivisch) weisen hinge-
gen absolut gesehen eine sehr geringe Verkaufsfldache auf (< 7.500 m?) und sind
daher hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion in einer GroBstadt wie Bremen zu-
ndchst einmal kritisch zu bewerten. In Hemelingen und Horn-Lehe kommt es durch
Entwicklungen in der Ndhe des ZVB (die jeweiligen Flachen werden im Folgenden
in die Abgrenzung des ZVB eingeschlossen) zu einer Erhéhung der Verkaufsfldche
und somit zu einer positiveren Einschdtzung der Stadtteilzentren. Das Stadtteil-
zentrum Horn-Lehe kann damit seine Verkaufsflache auf rd. 9.000 m? Verkaufs-
flache erhdhen. Das perspektivische Stadtteilzentrum Hemelingen weist trotz ge-
planter Erweiterungen nur rd. 3.000 m? Verkaufsflache auf. Insgesamt wird die
quantitative Ausstattung der Stadtteilzentren wie folgt bewertet (vgl. nachfol-
gende Tabelle):
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Tabelle 76: Quantitative Bewertung der Stadtteilzentren

Stadtteilzentrum

Verkaufsflédchen- Verkaufsflache

Verkaufsfldche nach Bedarfsbe-
ausstattung

reich
Vegesack o o o
Huchting o o ®
Viertel o o o
Walle [ o o
Blumenthal o o ®
Gropelingen o
Vahr o o o
Findorff [ o
Burglesum ([ ®
Osterholz o ® ®
Neustadt o o o
Horn-Lehe [ o
Woltmershausen o o ®
Hemelingen (perspektivisch) o ® ®

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zusdtzlich zur quantitativen Ausstattung wird eine Bewertung der qualitativen
Faktoren vorgenommen, um gemeinsam mit der quantitativen Bewertung eine
erste Gesamteinschdtzung der Stadtteilzentren vorzunehmen (vgl. nachfolgende
Tabelle). Diese wird in den nachfolgenden Steckbriefen (vgl. Kapitel 8.3) konkreti-
siert.

Die qualitative Bewertung beruht auf folgenden Parametern: Der Parameter
Jraumliche/funktionale/stddtebauliche Bewertung" fasst die weitestgehend qua-
litativen Faktoren wie z. B. die stadtebauliche Integration des Zentrums, den Ein-
zelhandelsbesatz, die Anzahl und Qualitat der zentrenergdnzenden Funktionen
sowie die stadtebauliche Qualitdt zusammen. Der Parameter ,Wettbewerbsum-
feld" fasst auf rdumlicher und funktionaler Ebene die Intensitdt der Wettbe-
werbssituation hinsichtlich alternativen Einzelhandelsangeboten im ndheren Um-
feld im Verhdltnis zu den Ausstattungsmerkmalen des jeweiligen Stadtteilzent-
rums zusammen (z. B. Sonderstandorte mit hohem zentrenrelevanten Verkaufs-
flachenanteil). Durch den Faktor ,Urbane Qualitat” wird abschlieBend der Beitrag
des Stadtteilzentrums zum Leitbild der europdischen Stadt gewdirdigt. Damit
sind insbesondere gewachsene, urbane Strukturen mit hoher Nutzungsdichte und
-mischung gemeint, die Uber eine entsprechende Widerstandsfdhigkeit gegen-
Uber Wettbewerbsbeziehungen zu den in Kapitel 4 dargestellten Alternativen fir
Verbraucher (insb. Shopping-Center und Outlets, Online-Handel) verfigen.
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Tabelle 77: Quantitative und qualitative Bewertung der Stadtteilzentren

R&umlich/Funk-

Quantitative tional/Stédte- Wettbewerbs-

Woltmershausen

Stadtteil Bewertung baulich umfeld Urbane Qualitét Fazit
Vegesack [ ) o o () 0
Huchting o ® ® 3
Viertel [ ) () o () 0
Walle [ o 3
Blumenthal o o 0
Gropelingen o ® 3
Vahr O O () (] =)
Findorff () o ® )
Burglesum ([ [ 3
Osterholz o [ ] 3
Neustadt [ ] [ 3
Horn-Lehe o o U

O
O

Hemelingen (perspekt.) o o ®

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; @ Uberdurchschnittlich hohe Qualitat (ggf. konzeptionelle Aufwertung des Zentrums); @ durchschnitt-
liche Qualitat (geringer Handlungsbedarf); O unterdurchschnittliche Qualitat (erhéhter Handlungsbedarf)

Die vergleichende Analyse zeigt deutliche Unterschiede zwischen den Stadtteil-
zentren auf. So kénnen aufgrund der herausgehobenen Einzelhandelsausstattung
und einer z. T. regionalen Versorgungsfunktion Vegesack und das Viertel als stark
Uberdurchschnittlich ausgestattete Stadtteilzentren hervorgehoben werden. Die
Stadtteilzentren Blumenthal, Horn-Lehe, Woltmershausen und Hemelingen be-
notigen hingegen weitere Entwicklungsimpulse und weisen erhéhten Handlungs-
bedarf auf. Die benannten Stadtteilzentren sind daher in der nachfolgenden ver-
tieften stadtebaulichen Analyse hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion zu prifen.

8.2.2 Nahversorgungszentren

FUr die Ebene der Nahversorgungszentren erfolgt ebenfalls eine vergleichende
Analyse quantitativer Ausstattungsmerkmale (vgl. nachfolgende Abbildung). Die
Analyse der Nahversorgungszentren bezieht die Gesamtverkaufsfldche sowie die
Verkaufsflache nach Bedarfsbereichen ein. Gut ausgestatte Nahversorgungszen-
tren sollten i. d. R. rd. 2.000 m? Verkaufsfldche, ein attraktives und marktgdngi-
ges Angebot der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie kleinteilige er-
gdnzende Nutzungen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe aufweisen. Bei
einer Gesamtverkaufsflache von weniger als 1.000 m? und/oder weiteren fehlen-
den Ausstattungsmerkmalen (z. B. kein marktgdngiger Lebensmittelmarkt, feh-
lende zentrenergdnzende Funktionen) ist hingegen von einer nur eingeschrdankten
Versorgungsfunktion auszugehen, die ggf. nicht Gber den Nahbereich hinaus wirkt
(vgl. Kapitel 8.1).

Zentrenkonzept 153



Abbildung 78: Quantitative Ausstattungsmerkmale der Nahversorgungszentren
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017

Die nachfolgende Tabelle zeigt darUber hinaus qualitative Ausstattungsmerkmale
in den Nahversorgungszentren, aus denen weitere Defizite abzuleiten sind. Um
die Nahversorgungsfunktion zu Uberprifen, wird die Anzahl und Verkaufsflédche
der vorhandenen Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter sowie die Anzahl der
zentrenergdnzenden Funktionen (ZEF) verglichen.
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Tabelle 78: Quantitative Bewertung der Nahversorgungszentren

Lebens-

mittelvoll- Lebens- NuG An- Sonstige Versor-

sortimen- mitteldis- bieter  NuG An- Drogerie- gungs-
Nahversorgungszentrum ter counter >200m? bieter fachmarkt ZEF funktion
Kattenturm | 1 8 - 21 o
Weidedamm [ | [ | 1 4 - 4
Blockdiek o 2 4 4 20 (]
Oslebshausen (perspektivisch) - HE - 1 v 22 ()
Wilhelm-Réntgen-StraBe | [ | - 2 - 18 [
Wester-/OsterstraBe | - 5 - 23 o
SchlengstraBe | 2 6 - 19 o
MarBel - u - 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 ()
WachmannstraBe - - 8 - 14 o
Schwachhauser HeerstraBe - - 5 - 19 ([ )
Gottfried-Menken-StraBe - [ | 1 2 - 6 ([ )
MuhlenfeldstraBe - - 1 - 18 o
Mahndorf (perspektivisch) - - 4 - 22 ( ]
LUssum-Bockhorn (perspektivisch) - - 1 - 1 ()
EdisonstraBe - - 4 - 13 ([ )
H.- H.-Meier-Allee/Emmaplatz - - - 8 - 9 ()
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; B = Betrieb < 400 m?; I = Betrieb zwi-

schen 400 m? und 800 m? M = Betrieb > 800 m?

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

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

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

=  NVZ Gottfried-Menken-StraBe (u. a. fehlender marktgdngiger Lebensmit-
telanbieter)

=  NVZ WachmannstraBe (u. a. geringe Versorgungsfunktion, die Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinauswirkt)
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NVZ Schwachhauser HeerstraBe (u. a. geringe Versorgungsfunktion, die
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirkt)

NVZ MUhlenfeldstraf3e (u. a. geringe Versorgungsfunktion, die Gber den un-
mittelbaren Nahbereich hinauswirkt)

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

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

NVZ Edisonstraf3e (u. a. keine Versorgungsfunktion, die Uber den unmittel-
baren Nahbereich hinauswirkt)

NVZ H.- H.-Meier-Allee/Emmaplatz (u. a. fehlender marktgangiger Le-
bensmittelanbieter und keine Versorgungsfunktion, die Gber den unmittel-
baren Nahbereich hinauswirkt)

Die vergleichende Betrachtung der Nahversorgungszentren ist nicht abschlieBend
und ersetzt keine detaillierte stddtebauliche Analyse. Diese wird im Rahmen der
Zentrensteckbriefe in Kapitel 8.3 konkretisiert. Insbesondere spezifische stddte-
bauliche Strukturen (z. B. hochverdichtete Siedlungslagen) bediUrfen einer vertie-

fenden Betrachtung.

Zudem wurden bei der Analyse die Standortbereiche Kirchhuchtinger Landstraf3e
und Hammersbecker Str./Georg-Gleistein-StraBe aufgrund ihrer quantitativen
Merkmale als wichtige Standortbereiche identifiziert, weshalb diese hinsichtlich
der rechtlichen Anforderungen an Nahversorgungszentren im Folgenden geprift
werden (siehe Tabelle 79 und Tabelle 80).

Tabelle 79: Bewertung des Standortbereiches Kirchhuchtinger Landstraf3e

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

Entwicklungsmoglichkeiten (Potenzialfldchen)

Bestandsstruktur erfillt Gberwiegend die Kriterien ®
eines Nahversorgungszentrums (ZVB)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel
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Tabelle 80: Bewertung des Standortbereiches Aumund-Hammersbeck

Anforderungen an Nahversorgungszentren Bewertung
stadtebaulich integrierte Lage (]
mindestens ein gréBerer Nahversorgungsbetrieb im ZVB ()
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus ()
stadtebauliches Gewicht (]
zentrenergdnzende Funktionen (]
Entwicklungsmoglichkeiten (Potenzialfldchen)

Bestandsstruktur erfillt Gberwiegend die Kriterien ®

eines Nahversorgungszentrums (ZVB)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Die Standortbereiche Kirchhuchtinger LandstraBe und Aumund-Hammersbeck
werden zukiUnftig aufgrund ihrer hohen Versorgungsfunktion, der guten quanti-
tativen Ausstattung und der Erfillung der qualitativen Faktoren als Nahversor-
gungszentren ausgewiesen (vgl. auch Kapitel 8.3).

8.2.3 Zentrenstruktur

Zusammenfassend ist zu erkennen, dass die zentralen Versorgungsbereiche in
Bremen zum Teil stark unterschiedliche Ausstattungen aufweisen. Die Innenstadt
konnte ihre Attraktivitat seit der letzten Einzelhandelserhebung erhéhen (vgl.
Zentrensteckbrief Innenstadt) und wird auch zukinftig gestarkt werden (z. B.
Entwicklung City Gate). Dies ist u. a. auf Entwicklungen der Nachfrageseite und
einer Bedeutungszunahme hin zum stdarker erlebnisorientierten Einkauf (vgl. Ka-
pitel 4.2) zurUckzufUhren.

Die Versorgung auf Stadtteilebene hat sich in den letzten Jahren z. T. negativ ent-
wickelt und verliert im Bereich des hoherwertigen mittel- und langfristigen Bedar-
fes (mit wenigen Ausnahmen) an Bedeutung. Der Fokus liegt stdrker als zuvor auf
der Nahversorgung. Den besonders gut ausgestatteten Stadtteilzentren (insb.
Vegesack und Viertel) kann jedoch eine Funktion in Form von erlebnisorientierten
Einkaufsstandorten zugesprochen werden. Die Ubrigen Stadtteilzentren missen
sich hingegen u. a. durch die positive Entwicklung des Online-Handels neu positi-
onieren, wobei erste Entwicklungsoptionen in den folgenden Zentrensteckbriefen
aufgezeigt werden. Auf Ebene der Nahversorgung (insb. auch unterhalb der
Ebene der zentralen Versorgungsbereiche) Idsst sich eine Stdarkung und Festigung
der radumlichen, quantitativen und qualitativen Indikatoren konstatieren.

Insgesamt Idsst sich damit feststellen, dass die klassische Darstellung von Zen-
tren- und Standorthierarchien in Form einer Pyramide nicht mehr zutreffend die
aktuelle (und wahrscheinlich auch zukUnftige) Situation in Bremen widerspiegelt.
Insbesondere fir die Stadtteilzentren besteht die Herausforderung, nicht zwi-
schen dem vielfdltigen, spezialisierten und emotional aufgeladenem Angebot des
Innenstadtzentrums und der pragmatisch-rdumlichen Ndhe grundlegender Han-
dels- und Dienstleistungsnutzungen in Nahversorgungszentren und an Nahver-
sorgungsstandorten ,aufgerieben” zu werden. Zielgruppenorientiert attraktive
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Konsum- und Erlebniswelten in Shopping-Centern einerseits und ein breites preis-
sensibles Warenangebot in groBen Fachmarktzentren andererseits verstarken die
Wettbewerbsintensitdt deutlich (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 79: Grundsétzliche Verénderungen in der Zentrenstruktur
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

8.3 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Im folgenden Kapitel werden die im Rahmen des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes definierten zentralen Versorgungsbereiche in Form von Zentrensteck-
briefen vorgestellt. FUr jeden zentralen Versorgungsbereich (sowohl ZVB nach al-
tem Konzept als auch neu ausgewiesene ZVB) sowie fir die Sonderstandorte wer-
den die relevanten rdumlichen (insb. Lageverortung und BetriebsgréBenklassen
der Betriebe), funktionalen (insb. Ausstattungskennziffern, Einzelhandelsbesatz)
und stddtebaulichen Aspekte (insb. Stadtgestaltung, Aufenthaltsqualitét) so-
wohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht analysiert und Ubersichtlich
aufbereitet dargestellt.

Die Karten beinhalten ebenfalls die im Zentren- und Nahversorgungskonzept
2009 festgelegte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Diese Abgren-
zung entspricht der Analysegrundlage auf welcher die quantitativen Auswertun-
gen und qualitativen Bewertungen getroffen werden. Die neue, mit der Steue-
rungsrunde abgestimmte ZVB-Abgrenzung (rot) ergibt sich aus der stadtebauli-
chen Analyse der zentralen Versorgungsbereiche. Bei ausgewdhlten Zentren wird
zudem differenziert zwischen dem Hauptgeschdftsbereich (Haupt- und Neben-
lage), Ergdnzungsbereichen (mit einer differenzierten Ausweisung von Entwick-
lungszielen) sowie Entwicklungsbereichen (mit einer klaren zukUnftigen Entwick-
lungsoption). DarUber hinaus werden strukturprdgende Potenzialfldchen in den
zentralen Versorgungsbereichen dargestellt, sofern sie identifiziert werden konn-
ten.

Sofern innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nachweislich keine geeig-
neten Flachen fUr Neuansiedlungen zur Verfigung gestellt werden kénnen, ist es
moglich, Entwicklungsfldchen auBerhalb des ZVB fUr die Ansiedlung eines einzel-
handelsbasierten Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen,
wenn das Vorhaben in unmittelbarer rdumlicher Ndhe liegt und im funktionalen
Zusammenhang zum zentralen Versorgungsbereich steht. Dies ist an eine inten-
sive Einzelfallprifung geknipft, welche mindestens folgende Prifkriterien enthal-
ten sollte:
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FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen im zentralen Versorgungsbereich
nachweislichs® keine Entwicklungsflachen zur Verfigung.

Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen
Versorgungsbereich funktional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch
verkaufsflachenbezogen) und erganzt/arrondiert das Angebot im zentra-
len Versorgungsbereich.

Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stadtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich.

Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches (als Ganzes) und
ist abgestimmt mit den gesamtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfla-
chen-, standorts- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Einzel-
handelsstruktur in Bremen.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Merkmale und Zielperspektive sowie die in
den kartografischen Darstellungen verwendete Farbcodierung dieser Lageberei-

che generalisierend vor.

Abbildung 80: Lagedifferenzierung zentraler Versorgungsbereiche
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

AbschlieBend werden in den Zentrensteckbriefen die Entwicklungsperspektive

und Entwicklungsziele fUr das jeweilige Zentrum formuliert. Alle vier Lagebereiche

sind im rechtlichen Sinne Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs®.

55

56

Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfugbarkeit, sondern langfristigen,
strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der Betreiber orien-
tieren.

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

Ré&umliche Analyse

Das Innenstadtzentrum von Bremen befindet sich in der Stadtmitte nérdlich der
Weser und ist untergliedert in den Hauptgeschdaftsbereich/Altstadt und Stephani-
viertel innerhalb der Wallanlagen sowie der Bahnhofsvorstadt und Fedelh6ren als
vorgelagerte Teilbereiche.

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Lage innerhalb von Bremen

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 18.476

Relative Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 -0,1%

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*

Anzahl der Betriebe 495 477 18 rd. 14 %

Gesamtverkaufsfldache in m? 136.000  143.840 +7.840 rd.15%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 441

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 154

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 204

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten n
W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich [Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 39
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 31
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Stédtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009; ZVB-
Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *antei-
lig bezogen auf Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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Raumliche Makrorgumliche Integration: in der Stadtmitte nérdlich der Weser gelegen und groBr&dumig von
Integration Wohnbebauung umgeben
Mikrordumliche Integration: stddtebaulich integriert, wobei Altstadt und Stephaniviertel innerhalb
der ehemaligen Wallanlagen gelegen sind; Hauptbahnhof und Fedelhoren sind vorgelagert
Versorgungs- Stadtebaulich, funktional und siedlungsraumlich wichtigster Einzelhandelsstandort Bremens auf
funktion hdchster Hierarchieebene im Zentrengefige; als Oberzentrum gesamtstddtischer und regionaler

Versorgungsbereich mit Schwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich; multifunktionale Nutzun-
gen des Zentrums sorgen fUr urbanes und attraktives Einkaufserlebnis; insgesamt stédtebauliches
Gewicht im Vergleich zur Gesamtstadt auf quantitativer Ebene zu gering (rd. 15 % der Gesamtver-

@00 000

kaufsflache Bremens); Wechselwirkungen mit dem &stlich der Innenstadt liegenden Viertel

Angebots-
funktion

Funktionale Analyse

Umfangreiches Angebot aller Warengruppen mit Fokus auf mittelfristigem Bedarfsbereich insb. der
Warengruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren; Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
insb. im Bereich Altstadt nur eingeschrdnkt verfigbar; hoher Anteil kleinfldchiger und strukturpra-
gender Betriebe, ergdnzt um rd. 25 groBfldachige Betriebe; ausgewogene Angebotsqualitat unter-
schiedlicher Preiskategorien; neben hoher Anzahl an Filialisten, z. T. attraktive und individuelle Ein-
zelhandelsgeschdfte; Hauptlagen mit sehr hohem Einzelhandelsbesatz in Richtung Osten und Su-
den ausdUnnend; Ergénzungslage sowie vorgelagerte Bereiche mit geringerer Dichte

Anker-/
Magnetbetriebe

Verschiedene Waren- und Kaufhduser als groBflédchige Magnetbetriebe (insb. Karstadt und Galeria
Kaufhof); ergénzt um Drogeriefachmarkte, Bekleidungsfachmarkte (u. a. H & M, Peek & Cloppen-
burg) und sonstige Fachmarkte (u. a. Saturn, Thalia); Schwerpunkt auf mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich; insgesamt sehr positives Erscheinungsbild der Magnetbetriebe (z. T. Flagship-Stores);
Konzentration der Magnetbetriebe insb. in den Hauptlagen

Zentrenergdnzende
Funktionen

Zentrenergdnzende Funktionen mit quantitativ sehr hohen Ausstattungszahlen und einem innen-
stadttypischen, ausgewogenen Angebotsmix; Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe mit hochs-
ter Ausstattung und Vielzahl sowie attraktive Verteilung der Betriebstypen; Konzentration der
Gastronomiebetriebe insb. auf die historische Ergédnzungslage Schlachte an der Weserpromenade;

cC0® 000 000

weiterhin hohe Ausstattung an 6ffentlichen und kulturellen Einrichtungen im Innenstadtzentrum

‘Stadtebauliche Analyse

Stddtebauliche
Gestaltung

Reizvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raumes mit hoher Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat sowie
starken Kundenfrequenzen; historisches Geb&dudeensemble insb. Am Markt mit hohem touristi-
schem Faktor und Wiedererkennungswert; zudem attraktive und touristisch geprdgte Bereiche
BottcherstraBe und Schnoor; insgesamt interessantes Zusammenspiel zwischen modernem Ein-
kaufsbereich und historischem gepragten Kulturgut; Wallanlagen als stadtebaulicher Zasur mit
trennender Wirkung zwischen dem Bereich Hauptbahnhof und Fedelhdren von der restlichen Innen-
stadt

Erreichbarkeit

Sehr gute groBrdumige Erreichbarkeit Uber A1, A27 und A281 sowie B6 und B75; Stellplatzangebot
durch Parkhduser und Tiefgaragen ausreichend, jedoch durch perspektivische Entwicklung des Park-
haus Mitte kritisch zu beobachten; OPNV-Anbindung durch Bremer Hauptbahnhof als Mittelpunkt
des Bremer Verkehrsnetzes; sehr gute Erreichbarkeit Uber das Radwegenetz; fuBlaufige Anbindung

00 000

aus den umliegenden Orts- und Stadtteilen gegeben

Zentrenkonzept 161



Entwicklungsperspektive

Markante Eré6ffnung des City Gate am Bahnhof

Entwicklungen

seit 2006

Zukunfts- Die vergleichsweise geringe quantitative Ausstattung der Verkaufsfldche im Gegensatz zu nicht in-
fahigkeit tegrierten Standorten schrénkt die Versorgungsfunktion der Innenstadt ein, wodurch nur einge-

schrdnkt der oberzentrale Versorgungsauftag erfillt werden kann. Durch die hohe touristische At-
traktivitat und ein qualitativ hochwertiges Angebot, fungiert die Innenstadt Bremens trotzdem als
attraktives und funktionierendes Hauptgeschaftszentrum. Im Bau befindliche und geplante Projekte
kénnen die qualitatsvolle Entwicklung weiter unterstiitzen.

Potenzialfldchen sind im Bereich des Sparkassenareals an der Birgermeister-Smidt-StraBe vorhan-
den; hochwertige Entwicklungen von Innen sind im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt bspw.
durch die Umnutzung des Parkhauses Mitte méglich

Entwicklungsziele

* Hauptgeschdftsbereich als primérer Ansiedlungsraum fiir zentrenrelevante Sortimente im Innenstadtzentrum Bremen

* Quantitative Weiterentwicklung der innerstddtischen Leitsortimente (z. B. Sparkassenareal, Entwicklung im Bestand)

* Qualitativ hochwertige Entwicklung des Hauptgeschéftsbereichs mit dem Ziel, das Zentrum nachhaltig zu sichern und wei-
ter auszubauen

= Stdrkung des Zentrums durch Arrondierung des Angebots

= Sicherung und Stérkung der Magnetbetriebe sowie der Vielfalt an kleinen Fachgesché&ften/Spezialangeboten

» Fokus auf Erlebniseinkauf und Service in Kombination mit weiteren freizeitorientierten, gastronomischen und kulturellen

Nutzungen

* Ermittelte Entwicklungsspielrdume stellen fUr die Innenstadt keine Entwicklungsgrenze dar, da die Innenstadt einen
stadtentwicklungspolitisch bedeutsamen Einzelhandelsstandort darstellt. Eine Uberschreitung der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume kann erfolgen, wenn sie nachhaltig zur Stérkung und Profilierung der Innenstadt sowie zu einer
vorteilhaften Entwicklung gegeniber nicht integrierten Lagen fUhrt.

* Ergdnzungsbereiche: gem&B ihrem definierten Schwerpunkt sichern und weiterentwickeln (keine Ansiedlung von groBfléachi-
gen Handelsformaten mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, stattdessen Konzentration auf jeweilige Funktionszuwei-
sung)

] Ergdnzungsbereich Hauptbahnhof (bahnhofsaffine Nutzungen): Bestandssicherung, keine Ansiedlung von
groBflachigem Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

] Ergdnzungsbereich Bahnhofsvorstadt (kleinteiliger, spezialisierter Einzelhandel): Bestandssicherung, keine
Ansiedlung von groB3flachigem Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment, stadtebauliche Aufwertung

] Ergdnzungsbereich Fedelhéren: Fokus auf kleinteiligen Einzelhandel

] Ergdnzungsbereich Schlachte: Restriktiver Umgang mit Einzelhandelsentwicklungen, Konzentration auf
zentrenergdnzende Funktionen (insb. Gastronomie)

. Ergdnzungsbereich Kunsthalle fir kulturelle Angebote: Restriktiver Umgang mit Einzelhandelsentwicklungen,
Konzentration auf zentrenergénzende Funktionen (insb. kulturelle Angebote)

Quelle: Darstellung auf Basis einer stédtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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BESONDERES STADTTEILZENTRUM VEGESACK

Der Stadtteil Vegesack liegt zentral im Stadtbezirk Bremen-Nord. Das Zentrum
von Vegesack ist nach der Bremer Innenstadt der bedeutendste zentrale Bereich
Bremens. Das Zentrum erstreckt sich entlang der Gerhard-Rohlfs-StraBe zwischen
Sedanplatz im Westen und dem Einkaufszentrum Haven Ho6vt im Osten.

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Lage innerhalb von Bremen

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 34.731

Relative Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +0,8 %

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*

Anzahl der Betriebe 201 138 -63 rd. 4 %

Gesamtverkaufsfldache in m? 36.220 23.710 -12.570 rd.3 %

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 150

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 89

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 35

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten z
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 7
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 10
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-
Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *antei-
lig bezogen auf Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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oo

R&umliche Makrordumliche Integration: Zentrum des Bremer Nordens im sudlichen Teil des Stadtteils Vege-
Integration sack gelegen
Mikrordumliche Integration: bandférmig entlang der Weser gelegen; Integration in Bebauungs-
struktur
Versorgungs- Versorgungsfunktion fur den Bremer Norden sowie umliegende Kommunen mit einer Konzentration
funktion auf den mittelfristigen Bedarfsbereich; hohes Gewicht innerhalb des Stadtteils sowie auf gesamt-

stadtischer Ebene; durch Bedeutungsverlust des Einkaufscenters Haven H66vt auch sinkende Rele-
vanz des Zentrums Vegesack, bei Verkleinerung Haven Ho6vt Abwanderung bedeutender Magnet-
betriebe wie z. B. H&M

cCee® OO0

Funktionale Analyse

Magnetbetriebe

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

funktion angebot Uberwiegend kleinteiliger Betriebe; sehr hohe Einzelhandelsdichte in der Gerhard-Rohlfs-
StrafBe, aber zu den Rdndern ausdiUnnend; insg. attraktives mittelpreisiges Angebot; enorme Leer-
standzahlen im Haven Hoo6vt (Verkleinerung zeitnah geplant); Defizite im Bereich der Sortimente
Unterhaltungselektronik, Elektrogerdate, Sportartikel sowie junge Mode

Anker-/ Insgesamt eher wenige grof3fldchige Magnetbetriebe fir mittelzentrale Funktion vorhanden; Ver-

brauchermarkt Marktkauf und Lebensmitteldiscounter Netto u. a. als Magnetbetriebe im Bereich
NuG; darUber hinaus zwei Drogeriefachmdrkte sowie Fachmarkte der Warengruppen Bekleidung
und Schuhe (u. a. Modehaus Leffers, Schuhhaus Meineke und Lemwerder); moderne Ausstattung
und attraktives Erscheinungsbild der Magnetbetriebe

Zentrenergdnzende
Funktionen

Interessante Nutzungsmischung insb. der Dienstleistungs- und Gastronomieangebote mit sozialen,
kirchlichen und &ffentlichen sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen; Gastronomieagglomeration in
der Ergdnzungslage des STZ; AuBengastronomie fehlend im Bereich der FuBgdngerzone; insb. in

den Randbereichen mit ausdinnendem Einzelhandelsbesatz hohe Konzentration an zentrenergdn-

C0® 000 000

zenden Funktionen; gréBtenteils ansprechende Qualitdt des Besatzes

Stadtebauliche
Gestaltung

‘Stadtebauliche Analyse

Gerhard-Rohlfs-StraBe durch Baumbestand, Verweilméglichkeiten sowie aufwdndige Gestaltung
und Platzsituationen reizvoll; sehr hohe Frequenz innerhalb der breit angelegten Fu3gdngerzone;
Sedanplatz durch SanierungsmaBnahmen mit stddtebaulicher Qualitat; Aufenthaltsqualitat am
Hafen ansprechend; durch Hochwasserschutz jedoch Sichtbarriere von der StraBBe Zur Vegesacker
Fdhre aus: nur eingeschrankte Nutzung des vorhandenen Potenzials; z. T. historische Bausubstanz;
stddtebauliche und funktionale Verbindung zum Haven H66vt nur eingeschrdnkt gegeben

Erreichbarkeit

Sehr gute Erreichbarkeit aus dem niedersdchsischem Umland Uber A270 sowie A27 mit dem MIV;
Stellplatzangebote innerhalb des Einkaufscenters und nahe der FuBgdngerzone vorhanden; OPNV-
Anbindung Uber den Bahnhof Vegesack und verschiedene Buslinien; Fu3- und fahrradfreundliche
Gestaltung und Erreichbarkeit des Zentrums

C00 000

‘Entwicklungsperspektive

Markante Bedeutungsverlust des Einkaufszentrums Haven H66vt durch Abwanderung/SchlieBung der Einzelhan-

Entwicklungen delsgeschdfte, dadurch sinkende Attraktivitat fur das gesamte Zentrum; aufgrund dieser Entwicklungen

seit 2006 wird der Bauteil B des Einkaufszentrums abgerissen und der Einzelhandel in Bauteil D konzentriert; feh-
lende Implementierung einer Nutzung der Markthalle am Sedanplatz, dadurch fehlende Knochenstruktur
der FuBgdngerzone mit dem Haven Hoovt

Zukunfts- Das Zentrum Vegesack hat in der Vergangenheit u. a. durch die Situation des Haven H66vt an At-

fahigkeit traktivitat verloren hinsichtlich der quantitativen sowie der qualitativen Ausstattung. Insgesamt

verfigt Vegesack jedoch Uber eine ansprechende FuBgdngerzone mit einem breiten Angebot, wo-

durch sich ein groBes Einzugsgebiet (vgl. Kundenherkunftserhebung) ergibt, welches der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion Vegesacks entspricht. .
Als Potenzialfldche dient insbesondere die Markthalle sowie das angrenzende Finanzamt, welches .
bei einem Abriss fur eine groB3fldchige Einzelhandelsnutzung vorgehalten werden sollte; weitere Po-
tenziale bieten Leerstéinde innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. O
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\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als besonderes Stadtteilzentrum

= Sicherung und Stédrkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Bericksichtigung der Versorgungsfunktion
fur den Norden Bremens

= Erhalt und Ausbau der Funktionalitdt des Einzelhandels sowie 2. Prioritdt zur Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente

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

= Bedarfsgerecht angepasste Nachnutzung des Einkaufszentrums Haven H&6vt und Verbesserung des stéddtebaulich-funktio-
nalen Zusammenhangs zwischen Einkaufszentrum und Hauptlage

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

= Ergdnzungsbereiche: Fokus auf zentrenergénzende Funktionen (insb. Gastronomie, Kultur und Freizeit)

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

Ré&umliche Analyse

Das Stadtteilzentrum Viertel befindet sich dstlich der Innenstadt in den Stadtteilen
Mitte und Ostliche Vorstadt und erstreckt sich bandférmig entlang der Achse

L i hal B . . . s :
age innerhalb von Bremen Ostertorsteinweg und Vor dem Steintor sowie der nérdlich abzweigenden StralRe

Am Dobben.
Einwohner in den Stadtteilen 2018 (Stand: 31.12.2017) 48.430
Relative Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2027 +2,3%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 220 212 -8 rd. 6 %
Gesamtverkaufsfldche in m? 19.500 22.210 +2.710 rd. 2%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 183
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 50
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 101
B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstdtten 6
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich |Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 6
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 15
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 5

‘Stadtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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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R&umliche
Integration

Makrordgumliche Integration: nahe der Innenstadt; Wechselwirkungen zwischen den beiden Zentren
durch raumliche Ndhe und fuBlaufige Anbindung

Mikrordumliche Integration: optimale Integration in bestehende Strukturen; Angebot entlang der
straBenbegleitenden Bebauung

Versorgungs-
funktion

Zielgruppenspezifische Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt und angrenzende Kommunen;
durch attraktives Angebot und rdumliche Ndhe zur Innenstadt Versorgungsbereich Uber die Stadt-
teile Mitte und Ostliche Vorstadt hinaus; hoher Austausch zwischen Innenstadt und Viertel; attrak-
tives Ergdnzungsangebot zur Innenstadt; fir Stadtteilzentren vergleichsweise hohes stadtebauli-
ches Gewicht und funktionsgerechte Dimensionierung

cCee® 000

Funktionale Analyse

Magnetbetriebe

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

funktion gefUhrter Besatz mit attraktiven, teils individuellen und spezialisierten Angeboten; z. T. im hochprei-
sigen Segment; hohe Einzelhandelsdichte, jedoch mit ausdinnendem Besatz in dstlicher Richtung;
Leerstdnde nur in geringem MafB vorhanden

Anker-/ Zur Arrondierung des meist kleinflédchigen Besatzes dienen u. a. folgende Magnetbetriebe: Lebens-

mittelvollsortimenter Rewe, zwei Lebensmitteldiscounter, zwei Drogeriefachmdrkte sowie ein Bio-
Supermarkt; aufgrund bestehender geschlossener Bausubstanz eher kleinteilige Ankerbetriebe,
Magnetbetriebe der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nur eingeschrankt funktionsge-
recht und marktgdngig

Zentrenergdnzende
Funktionen

Sehr hohe Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen, insb. im Bereich Gastronomie- und Be-
herbergungsbetriebe mit hoher Attraktivitdt und regionalen Ausstrahlungseffekten; vornehmlich
Restaurants und Bars (Ausgehviertel Bremens mit regionalem Einzugsgebiet); ergé&nzt durch eine
Vielzahl von attraktiven kulturellen Angeboten; hohe Dichte insb. im mittleren Bereich (Vor dem
Steintor); HelenenstraBe mit Rotlichtetablissements

C0® 000 000

Stddtebauliche
Gestaltung

‘Stadtebauliche Analyse

Hohe Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsatmosphdre durch Nutzungsdichte, individuelles Angebot
und AuBengastronomie; starke Kundenlgufe mit sehr hohem Frequenzaufkommen insb. im Oster-
torsteinweg und westlichem Bereich vor dem Steintor; historisches Gebdudeensemble zumeist sa-
niert; z. T. geringe Gehwegbreiten, fehlende Querungsmadglichkeiten und mangelnde Barrierefreiheit

Erreichbarkeit

Anbindung Uber die B75 jedoch schlechte Erreichbarkeit mit dem MIV; PKW-Verkehr wird als st6-
rend wahrgenommen; kritische Stellplatzsituation und fehlendes Parkleitsystem; sehr gute OPNV
Anbindung Uber verschiedene StraBenbahnlinien; fuBl&ufige Erreichbarkeit der Innenstadt und des
Hauptbahnhofs; hohes Fahrradaufkommen, jedoch fehlende Fahrradstellplatze

Q00 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.
Potenzialfldche im Fehrfeld vorhanden.

OX X
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Entwicklungsziele

= Avusweisung als besonderes Stadtteilzentrum

= Sicherung und Stédrkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Bericksichtigung der Versorgungsfunktion
fir die Ostliche Vorstadt

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

= Ansiedlung von spezialisierten zentrenrelevanten Sortimenten als Ergdnzung zur Innenstadt

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

= Sicherung der als Frequenzbringer unerlésslichen Lebensmittelmé&rkte und Drogeriefachmdérkte im &stlichen Bereich

» Erhalt und Stérkung der zentrenerg&nzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt insb. im &stlichen Bereich

= Ergdnzungsbereich OstertorstraBe: mit geringer Priorit&t zur Ansiedlung von Einzelhandel, stattdessen Konzentration auf
kulturelle Angebote

= Entwicklungsbereich: branchenspezifischer Fokus auf Mébel und ergdnzende zentrenrelevante Sortimente

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

Ré&umliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Blumenthal befindet sich im Stadtbezirk Nord. Das Stadtteilzentrum
von Blumenthal liegt im Sudosten des Stadtteils und dehnt sich sternférmig um
den Marktplatz in der Landrat-Christians-StraBe, der Weserstrandstra3e und der
MuhlenstraBe aus.

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 32177
Relative Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +0,3 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 37 30 -7 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 15.500 17.770 +2.270 rd. 2%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 43
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 20
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 10
VergnUgungsstdtten 2
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 3
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 3
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 5

‘Stadtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: nérdlicher Randbereich Bremens

Integration Mikrordumliche Integration: stdlich im Stadtteil an der Weser gelegen; teilintegriert: ehemaliges
Stadtteilzentrum in der MihlenstraBe in stddtebaulich integrierter Lage, neu entwickelter Fach-
marktstandort in nicht integrierter Lage

Versorgungs- Fachmarktstandort im Stden des STZ mit Versorgungsfunktion im kurz- und insb. mittelfristigen

funktion Bedarfsbereich; Fachmarktstandort des Stadtteilzentrums mit hohem stadtebaulichem Gewicht
trotz nicht integrierter Lage; hohe Verkaufsflachenausstattung im Vergleich zu weiteren STZ;
Wechselwirkungen mit dem Gewerbegebiet in der HeidlerchenstraBe

Ce0® 000

Funktionale Analyse

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

funktion zentrenrelevante sowie nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente); im Bereich MUh-
lenstraBe kein funktionaler Zusammenhang des Einzelhandels gegeben aufgrund strukturellen Leer-
stands; hohe Einzelhandelsdichte lediglich am Fachmarktstandort vorhanden

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

Magnetbetriebe filialisierte Einzelhandelskonzepte; z. T modernisierte Einzelhandelsgeschdafte; Konzentration der
Ankerbetriebe auf Fachmarktstandort ohne funktionalen Zusammenhang/funktionierende Kno-
chenstruktur zur MihlenstraBe; funktionsgerechte Anzahl und Art der Magnetbetriebe

Zentrenergdnzende Angemessener Funktionsmix der zentrenergdnzenden Funktionen; Dispersion Uber das STZ; jedoch
Funktionen geringe Qualitat insb. der Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (vermehrt Imbissgastrono-
mie); Vergnigungsstdatten in Hauptlage der MUhlenstrafle

X Jo X X N X X

‘Stadtebauliche Analyse

Stddtebauliche Geringe Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsatmosphdre u. a. durch Funktionalitdt des Fachmarkt-

Gestaltung standorts und Leerstandsituation, die durch geringe Qualitdt der dort ansdssigen Betriebe ver-
starkt wird; WeserstrandstraB3e als Barriere zwischen FMZ und MUhlenstraBe; keine Sichtbeziehun-
gen zwischen den Lagen; Kundenldufe zwischen den Fachmarkstandorten; z. T. attraktive Bausub-
stanz in hdufig mangelhaftem Zustand

Erreichbarkeit Nahe der A270; Parkplatzsituation am Fachmarktstandort ausreichend; MUhlenstraBe z. T. stra-
Benbegleitendes Parken; OPNV-Anbindung durch Néhe zu Busbahnhof und zwei S-Bahn Haltestel-
len

C00 000

‘Entwicklungsperspektive

Markante Erweiterung des Fachmarktstandorts um Takko, dm und Fressnapf; weiterer Bedeutungsverlust mit ver-
Entwicklungen scharften Trading-Down Prozessen in der MUhlenstraBe, welche zunehmend durch Leerstand gepragt
seit 2006 wird und an Attraktivitat 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. .
Potenzialfldchen sind in Entfernung zum ZVB auf dem Sparkassengelénde, am Busbahnhof sowie
auf dem BWK-Gelénde vorhanden. .

‘Entwicklungsziele

. R&umliche Konzentration des Stadtteilzentrums auf funktionierende Teilbereiche sowie Potenzialfldchen und &stlichen
Ergdnzungsbereich

. Erweiterung des bestehenden Zentrums insbesondere in 8stlicher Richtung (inkl. stéddtebaulicher Aufwertung) kann (bei
entsprechender Eignung der Flédchen) Entwicklungsimpulse auslésen

. Direkt angrenzende Fléchenpotenziale sind zu entwickeln, sofern eine stddtebaulich-funktionale Anbindung an bestehende
Zentrenlagen erméglicht werden kann

L] Entwicklungen am Bahnhof sind gleichzeitig zu stéddtebaulich-funktionalen Stdrkungen zur bestehenden Lage zu
entwickeln, um Synergieeffekte und eine Stdrkung des historischen Zentrums zu schaffen

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

Hausrat/Einrichtungszubehér, Medizinische und orthopd&dische Artikel/Optik; Neue Medien/Unterhaltungselektronik)

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

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Burglesum liegt im Norden Bremens; die Lage des Stadtteilzentrums
innerhalb von Burglesum ist zentral. Das Zentrum dehnt sich zwischen Lesumer

Ortskern an der HindenburgstraBe im Westen und dem Einzelhandelsbesatz an der
Bremerhavener HeerstraBe im Osten aus.

B Nahrungs- und Genussmittel
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
H mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 33.069
Relative Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +1,5 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 74 71 -3 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 7.650 9.270 +1.620 rd. 1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 73
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 4Lt
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 15
VergnUgungsstdtten 2
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 3
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 3
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 6

‘Stadtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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

Zentrenkonzept

171



R&umliche Makrordumliche Integration: im Stadtbezirk Nord an der Verbindungsachse zwischen Innenstadt
Integration und Vegesack gelegen
Mikrordumliche Integration: zwei Pole im Osten und Westen, welche in stddtebaulichen Kontext in-
tegriert sind; Nahversorgungsstandort abgesetzt (stddtebauliche/naturrdumliche Barrieren) (s. u.)

Versorgungs- Versorgungsfunktion fur den Stadtteil (insb. fUr die Ortsteile Lesum und Burgdamm); eher geringe
funktion Verkaufsflachenausstattung, aber durch Ansiedlung des Edeka-Marktes mit Verbesserungspoten-
zial; geringes stadtebauliches Gewicht auf Stadtteilebene

Funktionale Analyse

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

funktion ringem Zusammenhang aufgrund der Lange des ZVB und fehlenden Sicht- und funktionalen Bezie-
hungen; Preisgefdlle mit hochpreisigem Angebot im westlichen und niedrigpreisigem Angebot im
ostlichen Bereich; geringe Leerstandsituation im westlichen, aber hohe im 6stlichen Bereich

Anker-/ An der Bremerhavener HeerstraBBe fungiert u. a. der Lebensmittelvollsortimenter Rewe als Magnet-

Magnetbetriebe betrieb; an der HindenburgstraBe (Ergdnzungsbereich fir Nahversorgung) u. a. Aldi und Rossmann;
im weiteren Verlauf dominieren kleinfldchige EH-Konzepte ohne Magnetfunktion; Magnetbetriebe
sind vornehmlich dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen

Zentrenergdnzende Eher hohe Ausstattung insb. im Bereich ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe; z. T. attraktives

Funktionen Gastronomieangebot, jedoch auch starke Qualitdtsunterschiede zwischen 6stlichem und westli-
chem Bereich; geringe Dichte im Zwischenbereich der Lagen; insgesamt werden die Anforderungen
an ein Stadtteilzentrum erfUllt

‘Stadtebauliche Analyse

Stddtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitdt in Lesum mit Verweilmdglichkeiten und Platzgestaltungen; im Bereich

Gestaltung Bremerhavener HeerstraBBe nimmt sowohl stddtebauliche Qualitat als auch Aufenthaltsqualitat
deutlich ab; der Ergdnzungsbereich fir Nahversorgung wird durch Ihlebachtal und Autobahnunter-
fOhrung vom Zentrum entkoppelt; Kundenl&ufe sind durch Barrieren nicht vorhanden

Erreichbarkeit Bremerhavener HeerstraBBe mit hoher Bedeutung und Durchgangsfunktion; Anbindung mit dem
OPNV Uber S-Bahn Anschluss und Busverkehr gegeben; in groBen Teilen nur straBenbegleitendes
Parken méglich; insb. in Lesum Parkplatzmangel; LKW-Verkehr auf der HindenburgstraBe mit hoher
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Larmbelastung fur den atmosphdrischen Einkauf

‘Entwicklungsperspektive

Markante Sanierung des ehemaligen Sparkassengebdudes und Entwicklung von Einzelhandels- und Dienstleis-
Entwicklungen tungsnutzungen in Lesum

seit 2006

Zukunfts- Das Stadtteilzentrum Burglesum stellt ein heterogenes Zentrum mit zwei Hauptlagen und einer
fahigkeit Nahversorgungslage dar. Der historische Ortskern Lesum ist als attraktives Zentrum zu werten; der

fehlende stadtebaulich funktionale Zusammenhang zwischen den Lagen und die Angebotssituation
der Bremerhavener HeerstraBe sind negativ zu bewerten. Potenzialfldchen sind lediglich am Erg&dn-
zungsbereich fir Nahversorgung vorhanden; eine Erweiterung in diesem Lagebereich kann aufgrund
fehlender stadtebaulich-funktionaler Zusammenhdnge nur eingeschrénkt empfohlen werden.

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Stdrkung und Sicherung der bestehenden Strukturen sowie Angebotsarrondierungen im zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Bereich in den bestehenden Lagen des Hauptgesché&ftsbereichs

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

= Erhalt und Stérkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmérkte im Hauptgeschaftsbereich

= Stddtebauliche Aufwertung des Goldbergplatzes an der Bremerhavener HeerstraBBe

= Ergdnzungsbereich: restriktiver Umgang mit zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten; kleinteilige
Entwicklung zur Stdrkung des Lagezusammenhangs zwischen Lesum und der Bremerhavener Heerstra3e

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

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Findorff liegt nérdlich des Stadtteils Mitte. Das Stadtteilzentrum
liegt in zentraler Lage an AusfallstraBen gelegen und erstreckt sich sternférmig an
der HemmstraBe, der AdmiralstraBe und der MUnchener Straf3e.

B Nahrungs- und Genussmittel

M sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevdlkerungsstruktur

Einwohner 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 %
Gesamtverkaufsfldache in m? 10.000 10.830 +830 rd. 1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 102
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 66
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 21
VergnUgungsstdtten 5
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 5
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 3
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

Stédtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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jedoch perspektivisch durch SchlieBung Polsterwelt Meyerhoff quantitativ und qualitativ mit Defizi-
ten; auf Stadtteilebene hohes stadtebauliches und funktionales Gewicht

R&umliche Makrorgumliche Integration: Lage im sudlichen Bereich des Stadtteils .

Integration Mikrordumliche Integration: stddtebaulich nicht optimal integriert durch Messe und Bahnschienen .
als limitierende Faktoren im SUden und Westen des Zentrums, dariUber hinaus Integration in beste-

hende Wohnbebauung O

Versorgungs- Versorgungsfunktion vornehmlich fur den Stadtteil; Warenangebot auf dem Wochenmarkt mit .

funktion deutlich héherer Relevanz auf gesamtstddtischer Ebene; angemessene quantitative Ausstattung .

O

Funktionale Analyse

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

funktion auf kurzfristigen Bedarfsbereich; kleinflachiger Besatz in den weiteren Bedarfsstufen und Waren-
gruppen; geringe Ausstattung im mittelfristigen Bedarf; hohe Dichte und Attraktivitdt des Einzel-
handels mit inhabergefihrten Fachgeschaften und sehr geringen Leerstandzahlen

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

Magnetbetriebe (Rossmann), die dezentral im Zentrum angeordnet sind, lediglich MUnchener StraBBe ohne Magnet-
betrieb; sehr gute Ausstattung im Bereich des kurzfristigen Bedarfs; moderne und attraktive
Marktteilnehmer; hochwertiger und einzigartiger Wochenmarkt dient als Magnet im STZ

Zentrenergdnzende Sehr hohe quantitative Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen, die in groBen Teilen eine
Funktionen hohe Qualitat und einen attraktiven Funktionsmix aufweisen; hochwertige Gastronomieangebote;
z. T. Vergnigungsstdtten in attraktiven Lagen des Zentrums

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitdt mit angenehmer Einkaufsatmosphdére und z. T. historischer Bausubstanz;

Gestaltung FUrther Str./Eickedorfer Str. mit Barrierefunktion zwischen attraktivem Besatz in der HemmstraBe
und Wochenmarkt/Jan-Reiners Center; MUnchener StraBe aufgrund geringer Funktionsdichte
durch Gestra-Geldnde inmitten des Zentrums in abgesetzter Lage

Erreichbarkeit Erreichbarkeit fur PKW Uber Utbremer Ring bzw. Eickedorfer StraBe/Further Stral3e; durch stra-
Benbegleitendes Parken eher kritische Stellplatzsituation; EinbahnstraBensituationen in den Neben-
straBen erschweren Nutzung des PKW; gute OPNV-Anbindung; fuBgdnger- und fahrradfreundliche
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Ausgestaltung mit Radwegen und breiten Biurgersteigen

\Entwicklungsperspektive

Markante Ansiedlung von Polsterwelt Meyerhoff in der ehemaligen Stuhlrohrfabrik mit dem Ziel der Aufwertung
Entwicklungen der AdmiralstraBe (geschlossen nach Bestandserhebugn)

seit 2006

Zukunfts- Die SchlieBung des Mé&belgeschéfts fuhrt durch fehlende Zentrenprégung des Sortiments Mébel nur O
fahigkeit quantitativ zu Verlusten fir das Findorffer Zentrum. Das ansonsten attraktive Stadtteilzentrum .

mit Alleinstellungsmerkmal benétigt jedoch langfristig Impulse.

\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

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

= stdrkere Integration des hochwertigen Wochenmarktes im funktionalen und stadtebaulichen Zusammenhang zum

Stadtteilzentrum

= Erhalt und Stérkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschaftsstruktur

= Einzelhandelsentwicklung auf der Fléche des nach Erhebung geschlossenen Mébelgeschéfts

= falls méglich: Entwicklung der zentralen Lagen zur quantitativen und qualitativen Verbesserung des Einzelhandelsangebots
und zur Herstellung stédtebaulich-funktionaler Zusammenhé&nge an der Minchener StraBe

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

Rdaumliche Analyse

Der Stadtteil Grépelingen liegt nérdlich der ehemaligen Freihdfen entlang der We-
ser. Das Stadtteilzentrum weist eine T-férmige Struktur an der Grépelinger Heer-

Lage innerhalb von Bremen straBBe und der abzweigenden LindenhofstraBe auf. Das Stadtteilzentrum wird im
SUdwesten vorrangig mit Kultur- und Dienstleistungseinrichtungen ergdnzt und
grenzt an den Sonderstandort Waterfront an.

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 37.265
Relative Bevélkerungsentwicklung 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%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 86
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 40
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 26
Vergnigungsstdtten 4
B Nahrungs- und Genussmittel . e : o
u sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 9
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 4
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-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordgumliche Integration: am Rand des Stadtteils nahe der Weser gelegen
Integration Mikrordumliche Integration: an der Grépelinger HeerstrafB3e als wichtige Verbindungsachse; weitest-
gehend in Wohnbebauung integriert; im Sudwesten an den Sonderstandort Waterfront grenzend

Versorgungs- Durch Austauschbeziehungen zur Waterfront Konzentration auf kurzfristigen und spezialisierten

funktion Bedarf; Versorgungsfunktion insb. fir Wohnbevélkerung in Lindenhof, Ohlenhof und Grépelingen;
durch Entwicklung der Fachmarktstandorte (Lindenhof-Center und Grépelinger HeerstraBe/Hees-
linger Str.) angemessenes stddtebauliches Gewicht; leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflache-
Ausstattung
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Funktionale Analyse

Angebots- Sehr guter Branchenmix mit Angeboten aller Bedarfsstufen; hdufig spezialisiertes oder discountori-

funktion entiertes Angebot (migrantisch gepragte Okonomie); hohe Einzelhandelsdichte im Kreuzungsbe-
reich Grépelinger HeerstraBe/LindenhofstraBe; zu den Réndern abnehmend; z. T. Leerstandauf-
kommen (z. B. Lindenhof-Center, aber Umstrukturierungen geplant)

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

Magnetbetriebe zielgruppenorientierte Lebensmittelanbieter (z. B. Avrasya, Euro Bazar), discountorientierte Beklei-
dungsfachmarkte (z. B. Woolworth), Drogeriefachmadrkte (z. B. Rossmann, dm); insgesamt drei
Pole im Norden, SUden und zentral konzentriert; z. T. fehlende zeitgemdBe Gestaltung

Zentrenergdnzende Guter Angebotsmix mit hochwertiger Ausstattung insb. im Bereich Gastronomie; Vielzahl an sozia-
Funktionen len, kirchlichen und 6ffentlichen sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen insb. in den Nebenstraen
und der Ergdnzungslage; insgesamt eher preisorientiertes Angebot (z. B. Imbissgastronomie)

‘Stadtebauliche Analyse

Stddtebauliche Durch SanierungsmafBnahmen insb. in der LindenhofstraBe hohe Aufenthaltsqualitat; Grépelinger

Gestaltung HeerstraBe weist durch hohes Verkehrsaufkommen, gestalterische Defizite und fehlende Verweil-
moglichkeiten geringere Aufenthaltsqualitat auf; Kundenldufe sind im hohen MaBBe zwischen den
Magnetbetrieben zu beobachten; z. T. marode und sanierungsbedirftige Bausubstanz

Erreichbarkeit ErschlieBung durch Grépelinger HeerstraBe und eingeschrdnkt Uber Stapelfeldtstrae (ErschlieBung
Woaterfront); Parken weitestgehend nur straBBenbegleitend mdglich, jedoch keine enormen Ein-
schrankungen aufgrund eher geringer PKW-Verfigbarkeit im Stadtteil; akzeptable fuBlaufige Er-
reichbarkeit
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‘Entwicklungsperspektive

Markante Verdnderungen im STZ durch Eréffnung der Waterfront; Warensortiment ist stdrker an BedUrfnisse der
Entwicklungen dort lebenden Bevdlkerung angepasst; SchlieBung des Textilkaufhauses C.A. Klein, dadurch Planungen
seit 2006 eines neuen Ladenzentrums; dartber hinaus Eréffnung des Lindenhofcenters zur Erweiterung des Einzel-

handels- und Dienstleistungsangebots sowie Neubau EH-Handel im Bereich Grépelinger Heer-
straBe/Heeslinger StraBe

Zukunfts- Die internationalisierte Nahversorgung im Stadtteilzentrum sorgt fir ein gut funktionierendes und .
fahigkeit stabiles Zentrum mit geringen Leerstandzahlen und ergdnzendem Sortiment zur Waterfront. Dar- .
aus ergibt sich ein typisches Stadtteilzentrum mit sehr zielgruppenspezifischen Angeboten, aber
starker rdumliche Ausdehnung des Zentrums. .

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

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

» Erhalt und Stérkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschdftsstruktur insb. im zentralen Bereich sowie Sicherung der
als Frequenzbringer unerlésslichen Lebens-mittelmérkte und Drogeriefachmdérkte

= Einzelhandelsentwicklungen sind zur Nachverdichtung im Kernbereich des Stadtteilzentrums zu konzentrieren

» Erhaltung und Stéarkung der zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt insb. im Ergénzungsbereich

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

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

Ré&umliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Horn-Lehe befindet sich im Nordosten Bremens. Die Ausdehnung des
Stadtteilzentrums reicht von der Horner Kirche im SUden entlang der Leher Heer-
straBe bis zum Mihlenviertel im Norden.

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevdlkerungsstruktur

Einwohner 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%
Gesamtverkaufsfldache in m? 4.450 5.830 +1.380 rd. 1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 44
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 23
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 7
VergnUgungsstdtten -

Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen

Kultur- und Freizeiteinrichtungen

QN D

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen

Stédtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: Weitestgehend gute Integration des Stadtteilzentrums; Nahe zur Uni-
Integration versitat als sehr positiv zu bewerten
Mikrordumliche Integration: Integration in Wohnbebauung, aber nérdlich an Mihlenviertel angren-
zend A27 als stadtebauliche Zasur

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

funktion den ZVB weitere 3.680 m? Verkaufsflache; aber lediglich Ergdnzung im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich; defizitdre Ausstattung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, lediglich kleinteilig an der
Leher HeerstraRe vorhanden; Austauschbeziehungen zum rd. 500 m entfernten NVZ Wilhelm-Rént-
gen-Strafe

Funktionale Analyse

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

funktion langfristigen Bedarfsbereich; Ausbildung von zwei Polen im Norden (MUhlenviertel) und Siden
(Lestra Kaufhaus), Verbindungsachse mit z T. fehlendem stddtebaulichem und funktionalem Zu-
sammenhang; keine nennenswerten Leerstdnde

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

Magnetbetriebe Attraktivitat, trotz fehlender zeitgemdBer Gestaltung; zudem Drogeriefachmarkt Rossmann; wei-
tere moderne Magnetbetriebe zur Entwicklung einer Knochenstruktur im Norden des ZVB angesie-
delt (u. a. Rewe, Aldi, dm); Konzentration auf kurzfristigen Bedarfsbereich

Zentrenergdnzende Gute Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen, die den Hauptbestandteil der Verbindungs-
Funktionen lage zwischen den zwei Polen darstellen; sehr hohe Ausstattung von Betrieben mit medizinischer/
pflegerischer Funktion; z. T. Fokus auf beratungsorientierte/bankendhnliche Dienstleistungen mit
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geringerer Kundenfrequenz

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Aufenthaltsqualitét im Stadtteilzentrum eher gering, dazu tragen eine geringe Anzahl an Cafés

Gestaltung und Restaurants, dichte Bebauung und daraus resultierend fehlende Platzsituationen und Sitzgele-
genheiten bei; Aufwertung durch MUhlenviertel; StraBenbahn auf der Leher HeerstraBe als stadte-
bauliche Z&sur, optische Barriere durch UnterfUhrung an der Leher HeerstraBe/Am Herzogenkamp

anbieterorientiert maglich; OPNV-Anbindung durch StraBenbahn zwischen Borgfeld und Innenstadt
sowie Buslinien; fuBlaufige Erreichbarkeit der Wohngebiete, allerdings durch Lange des ZVB nur ein-

Erreichbarkeit ErschlieBung Uber AusfallstraBe Leher HeerstraBe und Autobahn 27; Parken straBenbegleitend oder .
geschrankt Synergieeffekte und Kopplungskaufe zwischen den Polen mdaglich O

Entwicklungsperspektive

Markante Auf ehemaligen Telekom Geldnde ist auf ca. 70.000 m? das MUhlenviertel entstanden (z. T. noch im Bau);
Entwicklungen ca. 2/3 der Gesamtflache Wohnbebauung, ca. 1/3 der Gesamtfléche gewerblich ausgewiesener Teil fur
seit 2006 Handels-, Dienstleistungs- sowie Buro- und Praxisflachen; entlang der Leher HeerstraBe Trading-Down

Prozesse sowie erhéhte Fluktuationsraten

Zukunfts- Aufgrund fehlender Ausstattung im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sowie fehlender st&d- O
fahigkeit tebaulich-funktionaler Zusammenhédnge ist der Zentrentyp Stadtteilzentrum nicht gerechtfertigt .

\Entwicklungsziele

= Aufgrund stédtischer Zielstellungen wird das Stadtteilzentrum Horn-Lehe trotz des starken Fokus auf zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente und schwachem funktionalen Zusammenhang der Lagebereiche weiterhin als Stadtteil-
zentrum ausgewiesen mit der Zielstellung, die identifizierten M&ngel zu beheben (Voraussetzungen fir Stadtteilzentrum
derzeit nicht erfillt)

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

L] Entwicklung der Potenziallage (derzeit u. a. stark von Wohnnutzung geprégt)

=  Stddtebauliche BegleitmaBnahmen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

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

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

Ré&umliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil liegt im sUdlichen Bremer Stadtgebiet. Das Stadtteilzentrum von
Huchting wird im Wesentlichen durch das Einkaufszentrum Roland-Center gebildet
und durch wenige Einzelhandelsnutzungen entlang der Kirchhuchtinger LandstraBe
ergdnzt.

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 30.427
Relative Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +0,2 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe k. A. 84 - rd. 3 %
Gesamtverkaufsfldache in m? 19.000** 23.470 +4.470 rd. 2%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 49
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 27
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 14
VergnUgungsstdtten 3
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 2
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

‘Stadtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: im sUdlichen Bereich Bremens an der Grenze zu Niedersachsen gele-
Integration gen, nahe der EinfallstraBe B75 nach Bremen
Mikrordumliche Integration: nur eingeschrdankte Integration in umgebende Wohnbebauung vorhan-
den durch sonstige Nutzungen und Barrieren

Versorgungs- Roland-Center dominiert STZ; dadurch regionale Versorgungsfunktion auch fUr das angrenzende

funktion niedersdchsische Umland insb. im mittelfristigen Bedarfsbereich; hohes stadtebauliches Gewicht
mit rd. 65 % der stadtteilspezifischen Verkaufsfldche und Uberdurchschnittlicher Verkaufsflachen-
ausstattung

Funktionale Analyse

Angebots- FUr ein STZ enorm hoher Anteil im mittelfristigen Bedarfsbereich (Roland-Center); innerhalb des

funktion Centers und am angrenzenden Fachmarktstandort funktionierende Einzelhandelssituation mit at-
traktivem und modernem Besatz; entlang der Kirchhuchtinger LandstraBe nur kleinteilig ergan-
zende Angebote und Leerstdnde

Anker-/ Im Bereich NuG dient u. a. der Verbrauchermarkt real als Magnetbetrieb sowie die Lebensmitteldis-

Magnetbetriebe counter Aldi und Penny, Drogeriefachmdarkte dm und Rossmann, verschiedene Bekleidungsfach-
mdrkte (TK Maxx, New Yorker; Intersport Voswinkel) u. v. m.; rdumlich beschrénkt auf Roland-Cen-
ter

Zentrenergdnzende Geringe Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen durch Roland-Center bedingt; dafir ver-

Funktionen gleichsweise hoher Anteil an Gastronomiebetrieben (insb. Food Court des Einkaufscenters); ver-
mehrt zentrenergdnzende Funktionen im Ergdnzungsbereich des Stadtteilzentrums, jedoch Funkti-
onen mit eher geringer Kundenfrequenz
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Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Innerhalb des Einkaufscenters Aufenthaltsqualitdt; Huchtinger Dorfplatz durch Aufwertung und

Gestaltung Funktion als Marktplatz attraktiv; jedoch verbesserungswuirdige Verbindung zwischen Stadtteil und
Roland-Center u. a. durch Ausrichtung der Eingénge auf Parkpldtze und nicht auf den ZVB; keine
Offnung zum STZ Huchting sowie fehlende Integration in bestehende Strukturen

stelle am Roland-Center, OPNV-Anbindung ergdnzt um Busse, z. T. aus dem niederséchsischem

Erreichbarkeit Gute Erreichbarkeit fUr den MIV Uber B75 und Kirchhuchtinger LandstraBe; StraBenbahnendhalte- .
Umland; fuBléaufige und fahrradfreundliche Erreichbarkeit .

‘Entwicklungsperspektive

Markante Steigende Anzahl der Leerstdnde v. a. im Bereich der Kirchhuchtinger LandstraBe und des Alten Dorf-

Entwicklungen wegs; Trading-Down Prozesse in der Ergdnzungslage entlang der Kirchhuchtinger LandstrafBe sowie Zu-
seit 2006 nahme an minderwertigen zentrenergdnzenden Funktionen.

Zukunfts- Durch Einkaufszentrum geprdgtes Stadtteilzentrum mit geringer ,urbaner Qualitat", aber stabilen .
fahigkeit Strukturen mit breitem quantitativem und qualitativem Angebot im Einkaufszentrum. .

\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum
= Aufgrund vorhandener Verkaufsfléchenausstattung und angebotsbedingt geringen Entwicklungspotenzialen keine Aus-
weitung der Verkaufsfldche, sondern Bestandssicherung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Berick-
sichtigung der Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Huchting
L] Ergénzungsbereich: Fortschreibung mit deutlichem Schwerpunkt auf sonstige zentrenergénzende Funktionen
L] Deutliche stddtebauliche Aufwertung (u. a. durch geplante Umgestaltung des Dorfplatzes und des Stadtplatzes)
= Ggf. Aktivierung von Potenzialfldchen in der Ergdnzungslage fir zentrenaffine Nutzungen (insb. jenseits Einzelhandel)
= STZ Huchting und NVZ Kirchhuchtinger LandstraBe als wichtige Pole in Huchting, darUber hinaus auBBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche Bestandssicherung und geringfiigige Entwicklung von kleinfldchigem zentrenrelevanten Einzelhandel
zur Beibehaltung der bestehenden Strukturen an der Kirchhuchtinger Landstrae

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

Rdaumliche Analyse

Der Stadtteil Neustadt liegt sudlich der Weser und dem Stadtteil Mitte. Das
Stadtteilzentrum wird gebildet aus zwei Schwerpunkten innerhalb der kleinteiligen

Lage innerhalb von Bremen Bebauungsstrukturen des Stadtteils. Die Kernachse stellt die PappelstraBe/Kornst-
traBe mitsamt der Abzweigung in die LangemarckstraBe dar. Der Ergdnzungsbe-
reich befindet sich am Buntentorsteinweg.

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 45.889

Relative Bevélkerungsentwicklung 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%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 108

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 53

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 31

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten ?
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 5
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 7
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

Stdadtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordgumliche Integration: Zentral in Bremen gelegen und weitrdumig in Siedlungsstruktur einge-
Integration bettet
Mikrordumliche Integration: stddtebaulich integriertes Stadtteilzentrum; t-férmige Struktur mit

weitldufiger Ausdehnung; zweigeteiltes Zentrum mit Ergdnzungsbereich in rdumlicher Entfernung

Versorgungs- (FuBlaufige) Versorgungsfunktion fur angrenzende Wohnbebauung und fur Stadtteil; aufgrund ge-

funktion ringer quantitativer Nahversorgungsfunktion konkurriert das Stadtteilzentrum mit dem Sonder-
standort DuckwitzstraBe; insg. eher geringes stadtebauliches Gewicht im Stadtteil und nur einge-
schrankt funktionsgerecht

Funktionale Analyse

Angebots- Unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung mit vergleichsweise hohem Anteil im kurzfristi-

funktion gen Bedarfsbereich; durch Kleinteiligkeit der Einzelhandelsstruktur jedoch zum Teil hohe Einzelhan-
delsdichte vorhanden; individuelles und attraktives Angebot auch in den Randlagen, z. T. mit ethni-
schem Fokus; vereinzelt Leerstédnde in den Randlagen

Anker-/ FUnf kleinflachige Lebensmittelmarkte sowie ein Drogeriefachmarkt dienen als Ankerbetriebe des

Magnetbetriebe Stadtteilzentrums; disperse Verteilung der Magnetbetriebe im Stadtteilzentrum, jedoch mit Fokus
auf der PappelstraBe; z. T. nicht mehr marktgdngige Ladenlokale der Lebensmittelanbieter; dane-
ben lediglich kleinteiliger Besatz mit geringer Magnetfunktion

Zentrenergdnzende Sehr hohe Anzahl an zentrenergédnzenden Funktionen mit Fokus auf Dienstleistungen und Gastro-

Funktionen nomie mit z. T. moderner, individueller und attraktiver Qualitat; hohes gastronomisches Angebot;
gleichmaBige Konzentration im Stadtteilzentrum; kulturelle und Freizeiteinrichtungen mit Fokus in
der Ergdnzungslage

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitdt, jedoch mit starker Verkehrsbelastung insb. in der Langemarckstrae und

Gestaltung PappelstraBe; LangemarckstraBe beschrdnkt als stadtebauliche Barriere die hohen Passantenfre-
quenzen im Wesentlichen auf Pappelstrae und KornstraB3e; Einkaufsatmosphdare nur z. T. vorhan-
den aufgrund geringer Anzahl an Anbietern im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

Erreichbarkeit Anbindung Uber 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 Kundenfrequenz); straBenbegleitendes Parken, durch geschlossene Blockrandbe-
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bauung jedoch nur sehr geringe Anzahl und kritische Stellplatzsituation

‘Entwicklungsperspektive

Markante Eréffnung des Lebensmitteldiscounters Penny in der LangemarckstraBe

Entwicklungen

seit 2006

Zukunfts- Das Stadtteilzentrum verfiigt eher Uber ein Nahversorgungsangebot, welches durch attraktiven
fahigkeit kleinteiligen Besatz ergdnzt wird.

Lediglich kleinflachige Potenzialflachen vorhanden (aktuell Umbau des Hochbunkers) aufgrund ge-
schlossener Blockrandbebauung.

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum (jedoch ohne Ergénzungslage)

= Sicherung und Stdrkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion
fur den Stadtteil

= Stdrkung der Versorgungsfunktion im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich

= Nach Méglichkeit quantitative Ausweitung der Verkaufsflédche im Bestand

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

= Sicherung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdrkte und des Drogeriefachmarktes

= Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 05/2018
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STADTTEILZENTRUM OSTERHOLZ

Der Stadtteil Osterholz liegt im Osten des Bremer Stadtgebiets. Das Stadtteil-
zentrum befindet sich im &stlichen Bereich des Stadtteils im Bereich Walliser
StraBe, Zuricher StraBe, Sankt-Gotthard-Straf3e. Die Kernachse stellt der kom-
pakte Bereich um die Sankt-Gotthard-StraBe dar.

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Lage innerhalb von Bremen

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 37.730

Relative Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +2,4 %

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*

Anzahl der Betriebe 20 20 - rd. 1%

Gesamtverkaufsfldache in m? 5.900 6.820 +920** rd. 1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 34

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 14

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 9

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstdtten °
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich |Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 2
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen (o]
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-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand;
*anteilig bezogen auf Gesamtstadt; **tatsdchliche Verkaufsfldchendnderung nur rd. 340 m? bekannt (Bestandsdaten 2016 gepruft);
Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgrenzung im EHK 2009
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R&umliche Makrorgumliche Integration: am Rande Bremens abseits der AusfallstraBen gelegen; zentral im
Integration Stadtteil
Mikrordumliche Integration: sehr gute Integration in bestehende Strukturen: in Wohnbebauung ein-
gebettet; kompakte Struktur

Versorgungs- Versorgungsbereich insb. fir den Nahbereich des Stadtteilzentrums aufgrund der starken Domi-

funktion nanz des Sonderstandorts Weserpark im Stdosten des Stadtteils; im Vergleich zur Ausstattung des
Stadtteils sehr geringes stddtebauliches Gewicht und nicht funktionsgerechte Dimensionierung im
Hinblick auf Einwohnerzahl des Stadtteils (Verlust gegeniber Weserpark)

@00 000

Funktionale Analyse

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

funktion hes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich und NuG; jedoch durch Woolworth und Fahrradfach-
markt ebenfalls gute Ausstattung im mittelfristigen Bedarfsbereich; Angebot eher preisorientiert;
geringe Leerstandproblematik

Anker-/ U. a. Rewe und Netto als Ankermieter im Bereich NuG sowie die Fachmdarkte Rossmann und
Magnetbetriebe Woolworth; eher geringe Anzahl an Magnetbetrieben; durch Umstrukturierungen des Woolworth-
Markts moderne Einzelhandelsfldchen am Standort

Zentrenergdnzende Quantitativ geringe Anzahl der zentrenergdnzenden Funktionen, jedoch mit Konzentration in den

Funktionen Randlagen des ZVB; eher geringe Qualitdt und in groBen Teilen preisorientiert; fehlendes hoherwer-
tiges Gastronomieangebot; kritischer Anteil an Vergnigungssté&tten; Anforderungen an STZ nicht
erfullt

‘Stadtebauliche Analyse

Stddtebauliche Einfache Gestaltung der Bebauungsstruktur und des 6ffentlichen Raumes mit geringer Aufent-
Gestaltung haltsqualitat; trotzdem belebtes Zentrum mit Kundenldufen durch Kompaktheit des Zentrums;
Querungsmdglichkeiten der Sankt-Gotthard-StraBe verbesserungswirdig

Erreichbarkeit Durch Sankt-Gotthard-StraBe und Zuricher StraBe gute MIV-Anbindung gegeben; anbieterbezoge-
nes Stellplatzangebot mit Stellplatzmangel an der Sankt-Gotthard-StraBe; OPNV-Anbindung
durch StraBenbahn und Bus (u. a. an Weserpark); sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Wohnge-
biete
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Entwicklungsperspektive

Markante Umstrukturierung und Verkleinerung der Woolworth sowie Ansiedlung des Drogeriefachmarkts Ross-

Entwicklungen mann; Verldngerung der StraBenbahnlinie zum Sonderstandort Weserpark und somit Verlust der Funk-

seit 2006 tion als Endhaltestelle

Zukunfts- Das Stadtteilzentrum besitzt starken Nahversorgungscharakter und durch den Sonderstandort .

fahigkeit Weserpark nur eine geringe Versorgungsfunktion und Bedeutung. Durch den Bau des Schweizer Fo- .
yers wird eine Stdrkung des Marktplatzes angestrebt durch die Integration verschiedener zentr-
energdnzender Funktionen. .

\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Statteilzentrum

= Sicherung und Stdrkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums sowie Sté&rkung der Versorgungsfunktion im mit-
telfristigen Bedarfsbereich

= Erhalt und Stérkung der Magnetbetriebe sowie der vielfdltigen zentrenergdnzenden Funktionen (insb. im nérdlichen und
sidlichen Bereich)

= Stdrkung des Marktplatzes (geplante EntwicklungsmaBBnahmen um das ,,Schweizer Foyer")

= Erhalt der kompakten stéddtebaulichen Struktur des zentralen Versorgungsbereichs

= Ausbau der stddtebaulichen Qualitdt sowie der Aufenthalts- und Verweilqualitét

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

Zentrenkonzept 184



STADTTEILZENTRUM VAHR

Ré&umliche Analyse

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

Funktionale Analyse Bevdlkerungsstruktur

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 27.145

Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +1,0 %

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*

Anzahl der Betriebe 43 47 +4 rd. 1%

Gesamtverkaufsfldache in m? 11.600 11.490 -110 rd. 1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 47

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 22

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 17

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstdtten !
H sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich |Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 3
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 3
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;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: zentrale Lage im Stadtteil
Integration Mikrordumliche Integration: optimale Einbindung in bestehende Bebauungsstruktur und Wohnbe-
bauung, jedoch durch Einkaufszentrum weitestgehend in sich geschlossener Baukérper

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

Funktionale Analyse

Angebots- Zielgruppenspezifisches und der Wohnbevélkerung angepasstes, z. T. preisorientiertes Einzelhan-
funktion delsangebot; angemessener Branchenmix mit guter Verteilung der Bedarfsstufen fir STZ; insg.
hohe Einzelhandelsdichte und keine Leerstande

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

Magnetbetriebe counter Aldi; des Weiteren u. a. Drogeriefachmarkt Rossmann und Bekleidungsfachmarkt
Woolworth; bis auf Woolworth Konzentration der gro3en Betriebe auf Berliner Freiheit; funktions-
gerechtes Angebot der Magnetbetriebe; innerhalb des Einkaufscenters moderne Markte

Zentrenergdnzende Sehr guter Angebotsmix der zentrenergdnzenden Funktionen mit vielen Angeboten im Gastrono-
Funktionen miebereich (jedoch eher preis- und zeitorientiert); Verteilung innerhalb und auBerhalb der Berliner
Freiheit mit Frequenzbringerfunktion auch auBerhalb des Einkaufscenters
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Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Innerhalb der Berliner Freiheit hohe, aber einfach gehaltene Aufenthaltsqualitat; positiv zu vermer-

Gestaltung ken ist die Durchgangsfunktion des Einkaufscenters an Sonntagen, um stddtebauliche Barriere zu
vermeiden; stadtebaulich figt sich das Zentrum in die bestehenden Strukturen ein, besitzt jedoch
architektonisch eher geringe Qualitat; Einkaufscenter als Dominante ohne schitzenswerte Struktur

gute OPNV Erreichbarkeit durch StraBenbahn und Busse; fuBldufige Erreichbarkeit der umliegen-

Erreichbarkeit MIV Erreichbarkeit Uber A27 gegeben; kostenlose Stellpldtze im angeschlossenen Parkhaus; sehr .
den Siedlungslagen .

\Entwicklungsperspektive

Markante Lediglich geringfugige Erweiterungen innerhalb der Berliner Freiheit

Entwicklungen

seit 2006

Zukunfts- Durch attraktives Einkaufszentrum geprégt, jedoch mit fehlendem ergénzendem Besatz in stédte- .
fahigkeit baulich integrierter Lage und fehlenden Potenzialfldchen .

\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Erhalt und Sicherung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums

= Erhalt und Stédrkung der Magnetbetriebe (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt) sowie
der vielfdltigen zentrenergdnzenden Funktionen (insb. auBerhalb der Berliner Freiheit zur ganzseitigen Bespielung des Bau-
kdrpers)

= Avusbau der stddtebaulichen Qualitdt sowie der Aufenthalts- und Verweilqualitdt (Einbindung in den Vahr-2035-Prozess)

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

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

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Walle befindet sich im Stadtbezirk West. Das Stadtteilzentrum stellt
ein ausgedehntes, zweiteiliges Zentrum im Stadtteil dar und umfasst die parallel
verlaufenden Achsen in der Waller HeerstraBe sowie der Vegesacker StraBe/Wart-
burgstraBe.

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 30.375
Relative Bevélkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +84 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 126 109 -17 rd. 3 %
Gesamtverkaufsfldache in m? 15.000 19.120 +4.120 rd. 2%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 141
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 80
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 38
VergnUgungsstdtten 8
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 6
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 4
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 5

‘Stadtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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

Zentrenkonzept
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R&umliche Makrorgumliche Integration: Nordwestlich der Innenstadt an VerbindungsstraBe Waller Heerstr.
Integration gelegen
Mikrordumliche Integration: Integration in Bebauungsstruktur, allerdings keine Verbindung und
Kundenl&dufe zwischen den zwei parallel verlaufenden Zentrenbereichen gegeben

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

funktion angemessenes stddtebauliches Gewicht im Stadtteil und gute Verkaufsflachenausstattung; Ange-
botsschwerpunkt im Einkaufscenter Walle-Center an der Waller HeerstraBe; aufgrund der raumli-
chen Ndhe Wechselwirkungen zwischen Findorffer und Waller STZ

Ce0 000

Funktionale Analyse

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

funktion kleinteiliger Einzelhandelsbesatz; sudliche Randgebiete mit geringerer Dichte; Angebotsqualitat an
der Waller HeerstraBe eher niedrigpreisig; z. T. hochwertige, ansprechende und moderne Angebote
an der Vegesacker StraBe/WartburgstraBe; Leerstandproblematik in Teilbereichen

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

Magnetbetriebe gleichsweise hohe Anzahl an strukturprdgenden Betrieben; Lage der Ankerbetriebe mit hoher Kon-
zentration auf Walle-Center sowie Vegesacker HeerstraBe; zur Etablierung einer funktionierenden
Knochenstruktur fehlen attraktive Anbieter auf der Parallelachse und in den sUdlichen Bereichen

Zentrenergdnzende Sehr hohe quantitative Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen; im Kreuzungsbereich

Funktionen Vegesacker StraBe/WartburgstraBe atmosphdrische Gastronomiebetriebe; sehr hoher Anteil per-
sonenbezogener Dienstleistungen im kurzfristigen Bedarfsbereich; insg. eher niedrigpreisiges Seg-
ment; insb. hohe Dichte in Lagen ohne Einzelhandelsnutzungen

‘Stadtebauliche Analyse

Stddtebauliche Waller HeerstraBBe durch Verkehrsbelastung mit geringer Aufenthaltsqualitét und fehlender Ein-

Gestaltung kaufsatmosphdre auBerhalb des Walle-Centers; geringe Gestaltungsqualitat des éffentlichen Rau-
mes; Kreuzungsbereich Vegesacker StraBe/WartburgstraBe verkehrsberuhigt und deutlich reizvol-
ler; nach Studen erneut sinkende Qualitat; insg. fehlende Verbindung zwischen den Lagen

Erreichbarkeit Waller HeerstraBe als AusfallstraBe aus dem Zentrum mit hohem Verkehrsaufkommen; Stellplatz-
situation auBerhalb des Walle-Centers haufig unzureichend; OPNV-Anbindung mittels StraBenbahn
und Bussen; fuBl&ufige Erreichbarkeit durch hohes Verkehrsaufkommen in der Waller HeerstraBe
nur eingeschrénkt attraktiv; in der Vegesacker StraBe/WartburgstraBe deutlich besser

000 000 000 000 00O

‘Entwicklungsperspektive

Markante Ansiedlung eines Kik Markts, eines Netto Markts sowie eines Zoofachmarkts im zentralen Versorgungs-

Entwicklungen bereich an der Waller HeerstraBe

seit 2006

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

Zur Verbindung der Teilbereiche Aktivierung der Potenzialfldche nordwestlich des Stadtteilzent-

rums. .
‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Stadtteilzentrum

= Stdrkung des Lagezusammenhangs der Hauptgeschd&ftsbereiche durch Entwicklung des Ergdnzungsbereiches mit Fokus auf
zentrenergdnzende Funktionen

= Konzentration von groBfldchigen Einzelhandelsansiedlungen auf die Waller HeerstraBBe

= Sicherung der als Frequenzbringer unerlésslichen Lebensmittelmé&rkte im siidwestlichen Bereich der Waller HeerstraBe und
ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung

= Ausbau der stédtebaulichen Qualitét sowie der Aufenthalts- und Verweilqualit&t (u. a. im Bereich der Waller HeerstraBBe)

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

= Entgegenwirken des Trading-Down-Prozesses in der sidlichen Waller HeerstraBe und in der Bremerhavener StraBe

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

Ré&umliche Analyse

Lage innerhalb von Bremen

Der Stadtteil Woltmershausen liegt im Bremer Sidwesten und grenzt westlich an
den Stadtteil Neustadt. Das Stadtteilzentrum erstreckt sich entlang der Wolt-
mershauser StraBe.

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevdlkerungsstruktur

Einwohner 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%
Gesamtverkaufsfldache in m? 7.500 5.690 -1.810 rd. 1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 48
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 24
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 12
VergnUgungsstdtten 3
Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 6
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 2
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Stédtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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

Zentrenkonzept
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R&umliche Makrordumliche Integration: abseits von DurchfahrtsstraBen und fehlende Durchgangsfunktion des
Integration Stadtteils durch angrenzenden Stadtteil Hafen mit gewerblicher Nutzung
Mikrordumliche Integration: langgezogenes Zentrum; im Osten angrenzend an die Weser; dartber
hinaus Integration in Wohnbebauung

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

Funktionale Analyse

Angebots- Stark eingeschrdnkter Branchenmix mit fast ausschlieBlichem Fokus auf Nahrungs- und Genuss-

funktion mittel; insb. fehlendes Angebot im Bereich Drogeriewaren; z. T. sehr geringe Einzelhandelsdichte
mit zwei Polen (Détlinger StraBe und nérdl. Bereich); Angebotsqualitat nur eingeschrdankt anspre-
chend; in Teilbereichen erhéhte Leerstandsituation; erfillt nicht die Anforderungen an ein STZ

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

Magnetbetriebe auf zwei Schwerpunkte im Norden und Suden des Stadtteilzentrums; jedoch keine funktionierende
Knochenstruktur; durch Erweiterungen und Renovierungen einzelne moderne Betriebe, weitere Be-
triebe mit Modernisierungsbedarf; fehlende Angebote auBerhalb der Warengruppe NuG

Zentrenergdnzende Stdrkerer Fokus des STZ auf zentrenergénzende Funktionen anstelle Einzelhandels; durchschnittli-
Funktionen che Ausstattungsanzahl; aufgelockerte Dichte im StraBenverlauf; im Norden ausgedinnt; eher
preisorientierter Grundbedarf

00 000 000 000 000

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Geringe Aufenthaltsqualitat aufgrund fehlender Verweilmdoglichkeiten und Platzsituationen durch

Gestaltung geschlossene Bebauungsstruktur; Einkaufsatmosphdare und Kundenl&dufe durch lockeren Einzelhan-
delsbesatz und fehlender Sichtbeziehungen zwischen den Einzelhandelslagen nicht vorhanden;
Marktplatz mit Potenzial fUr Aufenthaltsqualitat

die nach Woltmershausen aus der Neustadt fUhrt; hohes LKW-Aufkommen; OPNV—Anbindung Uber
Busse; fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten vorhanden, aufgrund der Ladnge und des

Erreichbarkeit ErschlieBung Gber Woltmershauser StraBe; fehlende Eingangsfunktion: Zasur durch UnterfUhrung, O
schwachen funktionalen Zusammenhangs keine Generierung von Kundenldufen .

‘Entwicklungsperspektive

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

Entwicklungen Grundstuck; SchlieBung von mehreren Schlecker-Filialen; SchlieBung des Edeka-Marktes (nach Bestands-

seit 2006 erhebung)

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

fahigkeit zentrum" nicht gerechtfertigt. .
Als Potenzialfldchen sind der Leerstand des Edeka-Marktes sowie das Sirius-Geldnde im Suden zu

nennen. .
‘Entwicklungsziele

=  Fortschreibung als zweipoliges Stadtteilzentrum mit planerischer Zielperspektive (trotz derzeit unzureichender Versor-
gungsfunktion (insb. qualitative Mdngel, Branchenmix)

= Behebung der stddtebaulichen und funktionalen Mdngel zur Sicherung der Funktion als Stadtteilzentrum

= Stdrkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums in den Hauptgesché&ftsbereichen unter Beriicksichtigung der
Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Woltmershausen

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

= Prifung der Méglichkeit zur Ergéinzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgdngigen Drogeriefachmarkt

» Erhaltung und Stéarkung der zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt insb. im Ergénzungsbereich

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

Ré&umliche Analyse

Hemelingen im Stdosten von Bremen befindet sich &stlich der Weser. Das perspek-
Lage innerhalb von Bremen tivische STZ von Hemelingen ist ein gewachsenes Zentrum im Norden des Stadt-
teils. Es dehnt sich bandférmig entlang der Hemelinger BahnhofstraBe aus.

Funktionale Analyse Bevdlkerungsstruktur

Einwohner 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 a8) (+5) %)
1.500 1.010 -490 <1%

. . )
Gesamtverkaufsflache in m (3360) (+1.860) (<1%)

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 17
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 8
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 3
B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstétten 2
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich |gqigle, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 3
W mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
langfristiger Bedarfsbereich - . . .
Medizinische und pflegerische Dienstleistungen o]

Stédtebauliche Analyse

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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 per-
spektivischen Erweiterungsbereichs
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oo

R&umliche Makrordgumliche Integration: &stlich der Innenstadt, jedoch abseits der AusfallstraBen (Hastedter
Integration HeerstraBe, Sebaldsbricker HeerstralBe)
Mikrordumliche Integration: Lage sudlich der Eisenbahnschienen; &stlich und westlich insb. Gewer-
benutzungen; lediglich im Stiden Wohnbebauung angrenzend, kompaktes Zentrum

Versorgungs- Grundversorgung der ansdssigen Wohnbevdlkerung; nicht den Anforderungen eines STZ entspre-

funktion chend; quantitativ noch immer sehr geringe Ausstattung; sowohl gesamtstddtisch als auch im
Stadtteil zu vernachldssigen; stark unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung; Versorgung
wird durch nahen Kaufland und Sonderstandorte gewdhrleistet

@00 000

Funktionale Analyse

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

funktion Bereich NuG sowie sonstigem kurz-, mittel- und in geringem Maf langfristigem Bedarfsbereich; Ein-
zelhandelsdichte trotz kompakten Versorgungsbereichs z. T. gering; Angebotsqualitdt durchschnitt-
lich z. T. keine zeitgemdaBe Warenprdsentation; nur vereinzelt Leerstdnde

Anker-/ Geringe Anzahl an Magnetbetrieben, zudem konzentriert auf Fachmarktstandort: Lebensmitteldis-
Magnetbetriebe counter Aldi, Drogeriefachmarkt Rossmann (nach Bestandserhebung geschlossen); fehlender Le-
bensmittelvollsortimenter

Zentrenergdnzende Geringe Anzahl der zentrenergdnzenden Funktionen, aber pragendere Nutzung im Stadtteilzent-
Funktionen rum als Einzelhandel; ergdnzende Funktionen im sozialen und 6ffentlichen Bereich (z. B. Ortsamt,
Polizei, Burger- und Gemeindezentrum), sehr geringes gastronomisches Angebot

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Durch SanierungsmafBnahmen attraktive Platzgestaltung zwischen Fachmarktstandort und Heme-

Gestaltung linger BahnhofstraBe; Verweilméglichkeiten jedoch eher gering; Einkaufsatmosphdre und Kunden-
lgufe nur in geringem Maf3 vorhanden; z. T. ansprechende historische Bausubstanz, insgesamt je-
doch Modernisierungsbedarf

Erreichbarkeit Uber Sebaldsbricker und Hastedter HeerstraBe sowie Autobahnzubringer; anbieterorientiertes und
straBenbegleitendes Parken; OPNV-Anschluss durch Sebaldsbriicker Bahnhof und Buslinien; Er-
reichbarkeit fUr FuBgénger aus den stdlich liegenden Wohngebieten gegeben

CO00 000 000 000 000

\Entwicklungsperspektive

Markante Neuansiedlung der Einzelhandelsagglomeration an der OsenbrickstraBe (u. a. Aldi, Rossmann (nach Be-
Entwicklungen standserhbung geschlossen), Ted;,

seit 2006

Zukunfts- Zurzeit ist der Zentrentyp ,,Stadtteilzentrum” aufgrund fehlender quantitativer und qualitativer O
fahigkeit Ausstattung nicht gerechtfertigt. .

Potenzialfldche westlich des ZVB auf ehemaligem Coca-Cola Geldnde

\Entwicklungsziele

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

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

= Aktivierung der Potenzialfldche (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 stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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PERSPEKTIVISCHES STADTTEILZENTRUM OBERVIELAND
(ehemaliges Nahversorgungszentrum Kattenturm)

Ré&umliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Kattenturm liegt im Zentrum des Stadtteils Obervie-
land an der Alfred-Faust-StraBe.

Funktionale Analyse Bevdlkerungsstruktur

Lage innerhalb von Bremen

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 36.438
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 -0,5%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 21 21 +/-0 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 4.450 4.970 +520 rd. 1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 21
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 10
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 5
VergnUgungsstdtten 1
® Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 1

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 2
langfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordgumliche Integration: zentral im Stadtteil Obervieland gelegen

Integration Mikrordumliche Integration: stddtebauliche Integration in die umgebende Wohnbebauung; zwei
Teilbereiche: dstlicher Bereich mit Mischnutzung innerhalb der Ladenpassage; westlicher Teilbereich
geprdgt durch zwei Nahversorger

Versorgungs- Versorgungsfunktion fUr den Stadtteil mit vielfdltigem Angebot und quantitativ hoher Ausstattung;

funktion angemessene Ausstattung fur versorgenden Bereich, jedoch mit vergleichsweise geringem stadte-
baulichem Gewicht im Stadtteil durch Sonderstandorte und sonstige Einzelhandelslagen; fehlender
Anbieter im Bereich Drogeriewaren

Ce0 000

Funktionale Analyse

Angebots- FUr ein Nahversorgungszentrum vielfaltiger Branchenmix mit Ergdnzungen im mittel- und langfris-
funktion tigen Bedarfsbereich; innerhalb der Passage hohe Einzelhandelsdichte, jedoch z. T. mit Leerstand-
problematik; eher niedrigpreisiges Angebot

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe dient als Magnetbetrieb, ebenso wie die Lebensmitteldiscounter
Magnetbetriebe Penny und Netto; bandartige Verteilung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Zentrenergdnzende Stadtteilbedeutsame 6ffentliche Einrichtungen, Dienstleistungen und Uberdurchschnittliches gast-
Funktionen ronomisches Angebot; hohe Konzentration im dstlichen Bereich des Zentrums, auBerhalb der Pas-
sage Konzentration auf Nahversorger

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Hohe Aufenthaltsqualitdt in der modernen Ladenpassage; insg. modernes Erscheinungsbild und

Gestaltung aufgelockerte Gestaltung durch viele Durchgangsmdglichkeiten; Kundenldufe insbesondere inner-
halb der Passage und entlang der Alfred-Faust StraBe (hier hauptsdchlich Gastronomieangebot)
jedoch auch mit Frequenzen zu den Nahversorgern im Osten

Erreichbarkeit Sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV durch StraBenbahnanbindung mit groBen Stellplatzange-
bot; fuBlaufige Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohngebieten

OX X JNeX X B NoX X NoX X Moy ¥

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut aufgestelltes Nahversorgungszentrum mit Uberdurchschnittlicher Einzelhandelsausstattung

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

\Entwicklungsziele

= Avusweisung als perspektivisches Stadtteilzentrum Obervieland

= Sicherung und Stdrkung der Angebots- und Branchenvielfalt des Zentrums unter Beriicksichtigung der Versorgungsfunktion
fir den Stadtteil Obervieland

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

=  Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgdngigen Drogeriefachmarkt

= Nachnutzung oder Zusammenlegung von Leerstdnden in der Passage, um attraktive Geschdaftsfldchen anbieten zu kénnen
(ggf. Revitalisierung/Umbau der Passage)

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

OX X

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

Ré&umliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Apfelallee liegt im Westen des Stadtteils Oberneu-

Lage innerhalb von Bremen land im Kreuzungsbereich der Oberneulander HeerstrafBe und der Apfelallee.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Westlicher Teil Oberneulands und Teile Lehesterdeichs

Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 13.247

Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +0,8 %

Anzahl der Betriebe 24 19 -5 rd. 1%

Gesamtverkaufsflache in m?2 2.150 2.040 -110 <1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 1

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 7

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten °
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 1
B 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;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordumliche Integration: am Rande Bremens in Oberneuland nahe der Stadtteilgrenze Horn-
Integration Lehe gelegen
Mikrordumliche Integration: integriert in umgebende Einfamilienhausbebauung

Versorgungs- Versorgungsfunktion fur den Westen Oberneulands und Teile des Ortsteils Lehesterdeich im Stadt-
funktion teil Horn-Lehe; trotz geringer Einzelhandelsausstattung angemessen fUr ansdssige Wohnbevdlke-
rung

00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Rewe City sowie Biosupermarkt und Getrédnkemarkt im kurzfristigen Bedarfsbereich; fur NVZ gute
funktion Ausstattung im mittelfristigen Bedarfsbereich mit attraktivem vielseitigen Angebot mit z. T. geho-
benem Preisniveau; Leerstandsituation vernachlassigbar

Anker-/ Attraktiver und funktionsfdhiger Rewe City, jedoch nicht groBflachig; ergdnzt um Biosupermarkt
Magnetbetriebe Aleco; erfUllt z. T. nicht Anforderungen an NVZ durch fehlenden Drogeriefachmarkt und Lebensmit-
teldiscounter

Zentrenergdnzende Geringe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen mit niedriger Dichte; dienstleistungsorientiert
Funktionen und lediglich Grundversorgung der Wohnbevdlkerung, jedoch erforderliche sowie z. T. optionale Aus-
stattungsmerkmale von NVZ vorhanden

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Generell eher autokundenorientiert mit hohem Stellplatzaufkommen und geringer Aufenthaltsqua-
Gestaltung litat trotz vorhandener Platzsituationen; aufgelockerte Struktur der Bebauung; durch rickgelagerte
Einzelhandelsbetriebe kein geschlossener Besatz erkennbar

Erreichbarkeit Ausreichende Stellplatzsituation; Anbindung des OPNV lediglich Gber Busverbindung nach Horn und
Sebaldsbrick; gute fuBl&aufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnsiedlungen

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Zurzeit keine vollstédndige Funktionalitét des Nahversorgungszentrums; um zukinftige Funktionali-

fahigkeit tat zu erhalten, missen Einzelhandelsentwicklungen angestrebt werden; aufgrund hoher Bedeutung
fur die Nahversorgung ist eine Bestandssicherung und Weiterentwicklung des Zentrums anzustre-
ben. Potenzialflachen durch Fléchenzusammenlegungen schaffen und Mindernutzungen ersetzen.

\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Priufung der Méglichkeit zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts, z. B. in der Potenziallage

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergdnzung
= Stdrkung zentrenergdnzender Funktionen insbesondere in den Randlagen

\OQO C00 000 000000 000

= Erhalt und Stérkung des als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarktes

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

= Stddtebauliche und gestalterische Aufwertungen zur Steigerung der Aufenthalts- und Verweilqualitét

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

Rdaumliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Aumund-Hammersbeck befindet sich zentral in Vege-

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

Ungefdhrer Versorgungsbereich Aumund-Hammersbeck, F&hr-Lobbendorf

Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 16.444

Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +0,3%

Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig*

Anzahl der Betriebe 6 <1%

Gesamtverkaufsfldche in m?2 2.500 <1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 6

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 2

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 3

Vergnigungsstdtten 0

B Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0

langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Entwicklungsziele

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdrkte

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des Einzelhandelsbestandes

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

= Deutliche stddtebauliche Attraktivierung des eher funktional geprdgten Zentrums

= Qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

= Avufgrund des fehlenden stddtebaulich-funktionalen Charakters und einer weiten fuBldufigen Entfernung zwischen dem
sidlichen (Hammersbecker StraB3e) und dem nérdlichen Standort (Meinert-Léffler-StraBe) ist nicht von Kundenlaufen
zwischen dem Nahversorgungszentrum und dem Lebensmittelvollsortimenter im Norden auszugehen, weshalb der zentrale
Versorgungsbereich auf den Bereich siidlich des Bahniibergangs beschrdnkt wird

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;

ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand;
*anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM BLOCKDIEK

Ré&umliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Blockdiek umfasst die Ladenpassage im Nordwesten

Lage innerhalb von Bremen des Stadtteils Osterholz im Ortsteil Blockdiek.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Blockdiek

Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 6.723

Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 -3.8%

Anzahl der Betriebe 24 20 -4 rd. 1%

Gesamtverkaufsflache in m? 2.850 4.200 +1.350 <1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 20

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 9

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 6

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten °
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 1
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordgumliche Integration: im Osten Bremens und im Norden Osterholz .

Integration Mikrordumliche Integration: stddtebauliche Integration in umgebende GroBwohnbebauung .

Versorgungs- Versorgungsfunktion fur den Ortsteil Blockdiek; hohe quantitative Ausstattung des NVZ, jedoch .

funktion durch SchlieBung des Netto mit qualitativem Rickgang der Versorgungsfunktion; geringes stadte- .
bauliches Gewicht im Stadtteil durch Sonderstandort Weserpark

Funktionale Analyse

Angebots- FUr NVZ angemessener Branchenmix mit Fokus auf Nahrungs- und Genussmittel und starkem An-

funktion gebot im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich; Ladenpassage mit hoher Einzelhandelsdichte,
aber vereinzelten Leerstdnden; eher discountorientierte Angebotsqualit&t; Konzentration auf La-
denpassage, Sstlicher Standort eher autokundenorientiert

Anker-/ Rewe als Lebensmittelvollsortimenter und Rossmann als Drogeriefachmarkt; Konzentration auf La-
Magnetbetriebe denpassage

Zentrenergdnzende Angemessene Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen; Fokus auf Dienstleistungen; eher preis-
Funktionen orientiertes Angebot; z. T. zielgruppenspezifisches Angebot (insb. Senioren durch angrenzendes Se-
niorenheim)

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Uberdachte Einkaufspassage mit Platzgestaltung im Zentrum; Kundenldufe und Einkaufsat-

Gestaltung mosphdre erkennbar, jedoch geringe stadtebauliche Qualitat; Aufenthaltsangebote nur im Inneren
der Passage vorhanden; auBBerhalb der Passage ist die Aufenthaltsqualitat als mangelhaft zu beur-
teilen

Erreichbarkeit An Ludwig-Roselius-Allee gelegen; z. T. angespannte Stellplatzsituation; OPNV-Anbindung Uber

Busse; fuBlaufig aus den Wohngebieten und vom Seniorenheim erreichbar

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut funktionierendes NVZ, jedoch durch Sonderstandort Weserpark mit hohem Konkurrenzangebot
fahigkeit im Stadtteil.
Sidlich des NVZ Entwicklung des Wohnprojektes Ellener Hof mit rd. 500 Wohneinheiten

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

» Erhalt und Stérkung der als Frequenzbringer unerlésslichen Lebensmittelmé&rkte sowie des Drogeriefachmarktes

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

=  Weiterentwicklung der Funktionsmischung

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

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

C00® OO0 000 OO O0OG OO0

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

Ré&umliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Borgfeld im Ortskern des Ortsteils Borgfeld verlauft

Lage innerhalb von Bremen im Bereich der Borgfelder HeerstraBe.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Borgfeld
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 9.251
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 -0,9 %
Anzahl der Betriebe 17 21 +4 rd. 1%
Gesamtverkaufsflache in m?2 2.200 2.570 +370 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 19

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

Vergnigungsstdtten

O :0O U1 :0

B Nahrungs- und Genussmittel

W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
langfristiger Bedarfsbereich

Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 4

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: im Nordosten Bremens gelegen; angrenzend an das landlich gepragte
Integration Umland
Mikrordumliche Integration: Integration in Wohnbebauung; im Norden angrenzend an landwirt-
schaftlich gepragte Radume
Versorgungs- Einziger zentraler Versorgungsbereich in Borgfeld mit angemessener quantitativer Ausstattung;
funktion Anforderungen an NVZ werden z. T. nicht erfullt

Funktionale Analyse

Angebots- Fur NVZ angemessener Branchenmix mit Fokus auf Nahrung- und Genussmittel durch groB3flachi-

funktion gen Lebensmittelvollsortimenter; Erganzungen durch kleinteiligen Besatz in allen Bedarfsstufen mit
z. T. hoher Angebotsqualitat; eher geringe Einzelhandelsdichte insbesondere im Suden der Borgfel-
der HeerstraBe

Anker-/ Rewe als groBflachiger Lebensmittelvollsortimenter; ergdnzt um Expert als Elektronikfachmarkt als

Magnetbetriebe attraktiver Ankerbetrieb im mittelfristigen Bedarfsbereich; Konzentration der Magnetbetriebe im
Kreuzungsbereich Borgfelder HeerstraBe/Borgfelder LandstraBe; moderner gut aufgestellter Le-
bensmittelvollsortimenter

Zentrenergdnzende Gute Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen mit zufriedenstellendem Dienstleistungs-

Funktionen und Gastronomieangebot; eher geringe Funktionsdichte, aber mit guter Qualitat und ausgewoge-

nem Funktionsmix

Stddtebauliche
Gestaltung

Stédtebauliche Analyse

Durch platzartige Gestaltung AuBengastronomie und Begrinung entlang der Borgfelder Heer-
straBBe gute Aufenthaltsqualitat (leidet jedoch durch hohes Kfz-Aufkommen in den StoBzeiten),
trotzdem nur geringe Einkaufsatmosphdére und fehlende Kundenldufe; aufgelockerte, der umgeben-
den Wohnbebauung angepasste Bebauungsstruktur

Erreichbarkeit

Nahe der StraBenbahn, aber keine direkte OPNV-Anbindung im Zentrum gegeben; Gber die Borgfel-
der HeerstraBe zu erreichen; Stellplatzsituation ausreichend; fu3- und fahrradfreundlich erreichbar

Zukunfts-
fahigkeit

‘Entwicklungsperspektive

Attraktives, dérflich gepréagtes NVZ Borgfeld Ubernimmt durch groBflachigen Lebensmittelvollsorti-
menter Nahversorgungsfunktion; durch fehlende weitere Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich
jedoch nur bedingt Anforderungskatalog von NVZ erfillt

Potenzialflachen im Westen des ZVB verfiigbar
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\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebots

= Erhalt und Stérkung des als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarktes

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

=  Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgdngigen Drogeriefachmarkt

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

= Aktivierung der Potenziallage

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM BUNTENTORSTEINWEG

‘R&umliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Buntentorsteinweg befindet sich in den Ortsteilen

Lage innerhalb von Bremen SuUdervorstadt und Buntentor des Stadtteils Neustadt entlang der namensgeben-
den StraBe.
Ungefdhrer Versorgungsbereich Sudervorstadt, Buntentor
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 12.179
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +1%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 26 25 -1 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 1.250 2.370 +1.120 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 25
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 13
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 8
VergnUgungsstdtten 0]
B Nahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 3
B 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-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: zentral in Bremen im Norden Neustadts gelegen, angrenzend an die
Integration Ergdnzungslage des Stadtteilzentrums Neustadt
Mikrordumliche Integration: stddtebaulich integriert in die umgebende kleinteilige Wohnbebauung

Versorgungs- Versorgungsfunktion fur die umgebende Wohnbevdlkerung; quantitativangemessene Ausstattung

funktion der Verkaufsflache mit Defiziten im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und vielfdltigen Angebo-
ten in weiteren Bedarfsbereichen; eingeschrankte funktionsgerechte Dimensionierung mit geringem
st&dtebaulichen Gewicht im Stadtteil

00 000

Funktionale Analyse

Angebots- FUr Nahversorgungszentrum sehr ausgewogener Branchenmix mit zusdtzlichen Angeboten im mit-

funktion tel- und langfristigen Bedarfsbereich; angemessene Einzelhandelsdichte mit z. T. starkerem Besatz
an zentrenergdnzenden Funktionen; inhabergefihrter und individueller Einzelhandel; geringe Anzahl
an Leerstdnden vorhanden

Anker-/ Lediglich strukturprdagender Lebensmitteldiscounter Penny im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
Magnetbetriebe vorhanden; Rossmann ergénzt als Drogeriefachmarkt das Angebot; fehlender Lebensmittelvollsor-
timenter

Zentrenergénzende Uberdurchschnittliche Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen; Fokus auf Dienstleistungen
Funktionen und attraktivem, vielseitigem Gastronomieangebot; z. T. hohe Funktionsdichte

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Stark befahrene StraBe Buntentorsteinweg bietet nur geringe Aufenthaltsqualitat, jedoch attrak-
Gestaltung tive Grunflédchen im und nahe des NVZ vorhanden; Einkaufsatmosphdre durch beengte Birger-
steige nur bedingt vorhanden; Kundenldufe nur in geringem MafR zu beobachten

Erreichbarkeit Erreichbarkeit Uber Buntentorsteinweg; straBenbegleitendes Parken mit problematischer Parksitu-
ation; Erreichbarkeit mit dem OPNV Uber StraBenbahnen; fuBgénger- und fahrradfreundliche Er-
reichbarkeit

‘Entwicklungsperspektive

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

00 OO0 000 JOOOGOOGOGOO OO0

\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

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

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

= Prifung der Méglichkeit zur bedarfsgerechten Erweiterung des nicht mehr vollumfénglich marktgdngigen Lebens-
mitteldiscounters (Versorgungsfunktion ist aktuell kritisch zu bewerten)

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

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

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM EDISONSTRABE

Ré&umliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum EdisonstraBe im Ortsteil Lehesterdeich verlauft ent-

Lage innerhalb von Bremen lang der gleichnamigen StrafBe im Nordwesten des Stadtteils Horn-Lehe.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Lehesterdeich

Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 12.050

Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +1%

Anzahl der Betriebe 13 7 -6 <1%

Gesamtverkaufsflache in m?2 1.000 930 -70 <1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 13

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 5

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 3

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstatten !
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 2
H mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen (0]
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: im Nordwesten Horn-Lehes, nérdlich des Stadtteilzentrums Horn-
Integration Lehe gelegen
Mikrordumliche Integration: stddtebaulich integriert in umgebende Mehrfamilienhausbebauung

Versorgungs- Versorgungsbereich bezieht sich auf umgebende Wohngebiete und den nérdlichen Bereich
funktion Lehesterdeichs; fehlende quantitative Ausstattung des Zentrums, dadurch keine funktionsgerechte
Dimensionierung; mangelhaftes stadtebauliches Gewicht

@00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Branchenmix sehr stark auf kurzfristigen Bedarfsbereich orientiert; lediglich ein Lebensmitteldis-
funktion counter; sehr geringe Gesamtanzahl der Betriebe mit dUnnem Einzelhandelsbesatz; eher preisorien-
tiertes Angebot

Anker-/ Lebensmitteldiscounter Penny fungiert als funktionsfahiger Magnetbetrieb; dartber hinaus keine
Magnetbetriebe frequenzbringenden Anbieter

Zentrenergdnzende Befriedigende Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen; einzelne Dienstleistungsbetriebe
Funktionen ergdnzt um weitere Angebote; eher geringe Funktionsdichte jedoch mit Fokus auf zentralem Be-
reich der EdisonstraBBe

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Durchschnittliche stddtebauliche Qualitat; starke Orientierung an Wohnbebauung, welche z. T. do-
Gestaltung minierend im Nahversorgungszentrum ist (insbesondere sUdlicher Bereich des NVZ); Schwerpunkt
auf ndrdlichen autokundenorientieren Einzelhandelsstandort

Erreichbarkeit Anbindung Uber KopernikusstraBe: anbieterbezogenes und straBBenbegleitendes Parken; Busanbin-
dung in der KopernikusstraBe; fuBlaufige Anbindung gesichert

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Rechtliche Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum nicht erfillt; dringender Handlungsbedarf
fahigkeit sowie quantitative und qualitative Erweiterung des Einzelhandelsangebot erforderlich

@00 000 000 OO O0OO 00O

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebots

= Erhalt und Stérkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmérkte

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergdnzung
=  Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgdngigen Drogeriefachmarkt

= FuBwegeverbindungen und stddtebaulich-funktionale Verbindung der Lagebereiche stérken

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM FARGE
(ehemaliges perspektivisches Nahversorgungszentrum Farge)

Ré&umliche Analyse

Das ehemals perspektivische Nahversorgungszentrum Farge befindet sich im Nor-

Lage innerhalb von Bremen den des Stadtteils Blumenthal in aufgelockerter Bebauung entlang der Farger
Strafle.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Farge, Rekum
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 5.164
Relative Bevélkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +1%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe - 8 - <1%
Gesamtverkaufsflache in m? - 2.750 - <1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

i

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 5

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2

Vergnigungsstdtten 0

" NchrL.mgs— und Qe.nussm|ttel . Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0

langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordgumliche Integration: nérdlich im Stadtteil Blumenthal am Rande Bremens gelegen

Integration Mikrordgumliche Integration: zum Teil stddtebaulich integriert; an aufgelockerte Wohnbebauung an-
grenzend; z. T. gewerbliche Nutzungen

Versorgungs- Versorgungsfunktion insb. fUr den Ortsteil Farge sowie Rekum im Norden; angemessene Dimensio-
funktion nierung des Nahversorgungszentrums fUr umgebende Wohnbevélkerung

C00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Aufgelockerter Besatz an der Farger StrafBe mit vier Hauptanbietern und geringem ergdnzenden

funktion Besatz; starke Konzentration auf Nahversorgung; kein eigenstdndiges Angebot im mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich; lediglich Randsortimente der Hauptanbieter; aufgelockerter Besatz z. T.
durch Leersténde verscharft

Anker-/ Lebensmitteldiscounter Lidl und Netto und Drogeriefachmarkt Rossmann bieten vielfaltiges Ange-
Magnetbetriebe bot im NVZ; lediglich fehlender Lebensmittelvollsortimenter

Zentrenergdnzende Geringe Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen; dienstleistungsorientiertes Angebot
Funktionen

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Z.T. nur schwache stddtebaulich-funktionale Zusammenhdnge; aufgelockerter Besatz, an umge-
Gestaltung bender Wohnbebauung orientiert; fehlende Platzsituationen
Erreichbarkeit Anbindung Uber Farger StraBe; angemessenes Stellplatzangebot; OPNV-Anbindung Gber nahen

Bahnhof Farge sowie Busse; fuBlaufig und fahrradfreundlich erreichbar

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum, jedoch mit Konzentration auf die Magnetbetriebe und
fahigkeit geringem ergdnzendem Besatz
Potenzialfldchen &stlich des Lidl und westlich des Netto vorhanden

‘Entwicklungsziele

= Avusweisung als Nahversorgungszentrum

» Erhalt und Stérkung der als Frequenzbringer unerl&sslichen Lebensmittelmérkte und des Drogeriefachmarktes

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des Einzelhandelsbestandes

= Stdrkung des Angebots im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich

= Herstellung stddtebaulich-funktionaler Zusammenhdnge durch stddtebaulich-gestalterische BegleitmaBnahmen und
kleinteilige Einzelhandelsentwicklungen

= Kleinteilige Angebotsergdnzungen und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

C00® OO0 000 o000 O0O0 OO0

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM KIRCHHUCHTINGER LANDSTRABE

Rdaumliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum Kirchhuchtinger LandstraBe befindet am stdlichen

Lage innerhalb von Bremen Rand Bremens im Studen des Stadtteils Huchting

Ungefdhrer Versorgungsbereich Kirchhuchting, Sodenmatt
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 15.681
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +2,5%
Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig*
Anzahl der Betriebe 9 <1%
Gesamtverkaufsflache in m?2 3.920 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 9
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 3
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 5
Vergnigungsstdtten 1
B Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen o]
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich T
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen o]
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 0

Entwicklungsziele

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdrkte

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

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

= Deutliche stddtebauliche Attraktivierung des eher funktional geprégten Zentrums

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

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

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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
(ehemaliges perspektivisches Nahversorgungszentrum Lissum-Bockhorn)

Ré&umliche Analyse

Das ehemals perspektivische Nahversorgungszentrum Lissum-Bockhorn erstreckt
Lage innerhalb von Bremen sich entlang der Schwaneweder StraBe nérdlich der Einmindung der Lissumer
StraBe/Kreinsloger im Stadtteil Blumenthal.

Ungefdhrer Versorgungsbereich LUssum-Bockhorn

Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 12.418

Relative Bevélkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 -02%

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*

Anzahl der Betriebe - 8 - <1%

Gesamtverkaufsflache in m?2 - 980 - <1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 11

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 6

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 1

Vergnigungsstdatten 1

:,s\lodn:tclggrsL;J:zir?si:;frsg:;toerlfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
H mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 3

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordumliche Integration: am Rand Bremens im nordéstlichen Blumenthal

Integration Mikrordumliche Integration: stadtebaulich integriert .

Versorgungs- Wichtige Nahversorgungsfunktion fur Wohnbevélkerung des Ortsteils insbesondere der GroBsied-

funktion lung LUssum; sehr schwacher quantitativer Besatz, der rechtlichen Anforderungen nicht gentgt; O
durch Neuansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters jedoch perspektivisch Verbesserung .
zu erwarten .

Funktionale Analyse

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

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

Zentrenergdnzende Angemessene Ausstattung zentrenergdnzender Funktionen mit Fokus auf Dienstleistungen und er-
Funktionen génzendem medizinischem und pflegerischem Angebot

‘St&dtebauliche Analyse

Stddtebauliche Wohnbebauung pragt Nahversorgungszentrum maBgeblich; alleenartige Gestaltung, jedoch feh-
Gestaltung lende Einkaufsatmosphdre; keine identifizierbaren Kundenldufe durch geringen Besatz
Erreichbarkeit An Schwaneweder Straf3e als AusfallstraBe Bremens gelegen; angemessenes Stellplatzangebot;

Busanbindung und fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben; fahrradfreundlich

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Durch die Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters nach der Bestandserhebung erfolgt
fahigkeit eine quantitative sowie qualitative Verbesserung des Nahversorgungsangebots, welches zur ge-
samten Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs beitrégt.

\Entwicklungsziele

= Avusweisung als Nahversorgungszentrum

» Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergénzung
= Erhalt und Starkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdrkte

= Impulse durch Neuansiedlung (Lebensmitteldiscounter) nutzen zur langfristigen Stédrkung des zentralen Versorgungsbe-

@00 000 000 000000 000

reichs

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Auswir-
kungen auf die hierarchisch Gbergeordneten Zentren)

= Flachenzusammenlegungen der Leersténde prifen, um marktgédngige Geschdftsfldchen zu schaffen

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

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM MARBEL

An der Stockholmer Straf3e im Nordosten des Stadtteils Burglesum befindet sich

Lage innerhalb von Bremen das Nahversorgungszentrum MarBel, welches das Einkaufszentrum MarBel um-
fasst.
Ungefdhrer Versorgungsbereich Burgdamm
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 10.639
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 -0,7 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 19 12 -7 <1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 3.000 2.970 -30 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) gle}
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 8
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 1
VergnUgungsstdtten (0]
" NchrL.mgs— und thussmittel . Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0
W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B 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-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordgumliche Integration: im Nordosten Bremens angrenzend an das niedersdchsische Ritter-
Integration hude innerhalb der GroBsiedlung MarBel
Mikrordumliche Integration: Einkaufszentrum MarfBel von Wohnbebauung umschlossen, jedoch
keine optimale stadtebauliche Integration durch eingeschrankte Wegeverbindungen

Versorgungs- Versorgungsbereich Burgdamm und Teile des &stlichen Ritterhudes; funktionsgerechte Dimensio-
funktion nierung und angemessenes stddtebauliches Gewicht

C00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Angemessener Branchenmix mit verschiedenen,ergdnzenden Angeboten im mittelfristigen Bedarfs-
funktion bereich; innerhalb des Einkaufszentrums sehr hohe Einzelhandelsdichte und keine erwdhnenswerten
Leerstdnde; preisorientiertes Angebot; z. T. nicht zeitgemdBer Innen- und AuBenauftritt

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

Zentrenergdnzende Geringe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen mit starkem Fokus auf dienstleistungsorien-
Funktionen tierte Angebote

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Geringe Aufenthaltsqualitdt und wenig ansprechende Gestaltung des Einkaufszentrums; z. T. Ein-
Gestaltung kaufsatmosphdre und Kundenldgufe vorhanden
Erreichbarkeit Nahe AusfallstraBe Stader LandstraBe; Parkméglichkeiten am Einkaufscenter vorhanden; OPNV-

Anbindung Gber Busverkehr; fuBlaufig gut erreichbar

‘Entwicklungsperspektive

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

C00® OO0 000 OO OO0 OO0

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

» Erhalt und Stérkung der als Frequenzbringer unerlésslichen Lebensmittelmé&rkte sowie des Drogeriefachmarktes

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

= Stddtebaulich-architektonische Aufwertung des Nahversorgungszentrums

= Nachnutzung oder Zusammenlegung von Leerstédnden und Mindernutzungen im Einkaufszentrum, um attraktive Geschdafts-
fléchen anbieten zu kénnen (ggf. Revitalisierung/Umbau des Einkaufszentrums)

= Deutliche stddtebauliche Attraktivierung des eher funktional geprdagten Zentrums

= Offnung des Nahversorgungszentrums und stérkere stédtebauliche Integration

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des Bestands

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM MUHLENFELDSTRABE

Ré&umliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum MuhlenfeldstraBe befindet sich im Ortskern des

Lage innerhalb von Bremen Stadtteils Oberneuland an der MUhlenfeldstraBe und der Rockewinkeler Heer-
straBe.
Ungefdhrer Versorgungsbereich Ostlicher Teil Oberneulands
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 13.247
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +0,8 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 20 12 -8 <1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 1.150 1.200 +50 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 18
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 9
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2
VergnUgungsstdtten 0]
= Nohrl.mgs— und Qer\ussmittel ) Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 6
B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
W 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-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: zentral im Stadtteil Oberneuland am Rande Bremens gelegen
Integration Mikrordumliche Integration: z. T. Integration in umgebende Einfamilienhausbebauung, nahe Bahn-
station Oberneuland;

Versorgungs- Versorgungsfunktion als Ortskern im Stadtteil Oberneuland; kein vollstdndiges Angebot mit gerin-
funktion ger quantitativer Ausstattung; im Stadtteil ausreichendes stadtebauliches Gewicht, jedoch mit
funktionellen Schwachen

Funktionale Analyse

Angebots- Geringe Verkaufsflache mit angemessenem Branchenmix durch ergdnzenden kleinteiligen Besatz in
funktion der Muhlenfeldstrafe, jedoch sehr geringe Einzelhandelsdichte mit Fokus auf den Kreuzungsbereich
Rockwinkeler HeerstrafBe und MihlenfeldstraBe; ansprechende Angebotsqualitdt

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

Zentrenergdnzende Quantitativangemessene Ausstattung mit breitem Angebot im Dienstleistungssektor sowie ver-
Funktionen mehrt sozialen, kirchlichen und 6ffentlichen Einrichtungen (z. B. Ortsamt, Grundschule, Kita, Kirche,
Polizei, Feuerwache)

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Angemessene Aufenthaltsqualitdt und bedeutsamer Baumbestand entlang der MihlenfeldstraBe

Gestaltung und der Rockwinkeler HeerstraBe, jedoch fehlende Einkaufsatmosphdre durch fehlende Einzelhan-
delsdichte; keine Kundenlaufe erkennbar; starke Pragung durch Wohnbebauung und éffentliche Ein-
richtungen

Erreichbarkeit Abseits der AusfallstraBBen, Anbindung Uber Rockwinkeler HeerstraBe; straBenbegleitendes und an-

bieterbezogenes Stellplatzangebot; nahe der Bahnstation Oberneuland mit Anbindung an den
Schienenverkehr; Busanbindung im Stadtteilzentrum vorhanden; fuBl&ufige Erreichbarkeit aus den
umliegenden Wohngebieten

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Vornehmlich kleinteiliges Angebot mit einem Lebensmittelvollsortimenter; zurzeit Anforderungen

fahigkeit an Nahversorgungszentrum nicht erfillt, jedoch durch Entwicklung eines Neubaus mit einem Le-
bensmittelmarkt (Edeka), einem Drogeriefachmarkt und weiteren Angeboten im mittelfristigen Be-
darfsbereich quantitative und qualitative Weiterentwicklung und somit positive Zukunfsfahigkeit

\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Impulse durch Neuansiedlung (Vollsortimenter) im Westen nutzen zur langfristigen St&rkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs

= Stddtebaulich-funktionale Anbindung an bestehende Lage schaffen

= Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgéngigen Drogeriefachmarkt

CO00® 000 000 OO OGO 00O

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebots
= Erhalt und Stérkung von als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdrkten
= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM OSLEBSHAUSEN
(ehemaliges perspektivisches Nahversorgungszentrum Oslebshausen)

Ré&umliche Analyse

Das ehemals perspektivische Nahversorgungszentrum Oslebshausen befindet sich
Lage innerhalb von Bremen im Bereich des Oslebshausener Bahnhofs mit zusdtzlichem kleinteiligem Besatz an
der Oslebshauser HeerstraBe im Norden des Stadtteils Gropelingen.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Oslebshausen
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 9.193
Relative Bevoélkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +2,1%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe - 13 - <1%
Gesamtverkaufsflache in m?2 - 3.870 - <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 22
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 13
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 2
Vergnigungsstdtten 1
:L\‘oonhsrtligjrsL;J:zir?si:;lzsgejzzerlfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 1
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 0
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordumliche Integration: im Nordwesten Gropelingens

Integration Mikrordumliche Integration: z. T. stddtebaulich integriert, angrenzend an BahnunterfUhrung und .
Sonderstandort

Versorgungs- Ortsteil als Versorgungsbereich; Wechselwirkungen mit angrenzendem Sonderstandort Schrage- .

funktion straBe: insb. Lebensmittelvollsortimenter Rewe ergdnzt Angebot des NVZ durch fehlenden Lebens- .
mittelvollsortimenter; angemessene funktionsgerechte Dimensionierung

Funktionale Analyse

Angebots- Sehr hohe quantitative Verkaufsflache mit attraktivem Branchenmix; hohe Einzelhandelsdichte im

funktion nordlichen Bereich; sUdlicher Bereich mit schwachem Einzelhandelsangebot; eher preisorientiertes
Angebot

Anker-/ Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny sowie Drogeriefachmarkt Rossmann als Magnetbetriebe;

Magnetbetriebe raumlich konzentriert im nordlichen Bereich des ZVB

Zentrenergdnzende Hohe Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen mit Fokus auf ladendhnlichen Dienstleis-
Funktionen tungsbetrieben sowie breitem medizinischem und pflegerischem Dienstleistungsangebot; Fokus auf
nordlichen Teilbereich des Nahversorgungszentrums

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Funktional geprdgtes Nahversorgungszentrum ohne herausgehobene stadtebauliche Qualitat; Wo-
Gestaltung chenmarkt an der Oslebshauser LandstraBBe mit héherer Attraktivitat
Erreichbarkeit Anbindung Uber Oslebshauser HeerstraBe; angemessenes, hdufig anbieterbezogenes Stellplatzan-

gebot; OPNV-Anbindung Uber Zug- und Busverkehr; annehmbare fuBlaufige Erreichbarkeit

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum in rdumlicher Ndhe zum Sonderstandort Schrage-
fahigkeit straBe als Konkurrenzstandort; starker nérdlicher Teilbereich und schwéchelnder sidlicher Bereich
im Nahversorgungszentrum
Potenzialfldche auf Gelédnde des Baustoffhandels im Nordwesten

\Entwicklungsziele

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum
= Bestandssicherung und ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung
= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergdnzung

C00® OO0 000 OO OGO OO0

= Avufgrund des Fachmarktcharakters des Nahversorgungszentrums Verbesserung der stddtebaulichen Qualitét sowie der
Aufenthalts- und Verweilqualitét

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

= Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgéngigen Lebensmittelvollsortimenter auf
dem Gelénde des Baustoffhandels im Nordwesten

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHLENGSTRABE

Ré&umliche Analyse

Das Nahversorgungszentrum SchlengstraBe befindet sich im Kreuzungsbereich der

Lage innerhalb von Bremen . . .
9 Hannoversche StraBe und der SchlengstrafBe im Ortsteilzentrum von Hemelingen.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Ortsteil Hemelingen
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 11.078
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +31%
Anzahl der Betriebe 15 13 -2 <1%
Gesamtverkaufsflache in m?2 2.600 3.040 +440 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 19
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 12
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe
Vergnigungsstdtten

® Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen
Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;

Z\V/B-Abgrenzung: 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

Kultur- und Freizeiteinrichtungen

N O O PN W
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R&umliche Makrorgumliche Integration: zentral in Hemelingen gelegen .
Integration Mikrordumliche Integration: weitestgehend in Wohnbebauung integriert .
Versorgungs- Versorgungsfunktion fur die umgebende Wohnbebauung und den Ortsteil; u. a. durch Ansiedlung .
funktion des Lebensmitteldiscounters Penny im Suden des Stadtteils sehr gute quantitative Ausstattung .

Funktionale Analyse

Angebots- Sehr starker Fokus auf Nahrungs- und Genussmittel; zum Teil geringe Einzelhandelsdichte mit Fo-
funktion kus im Kreuzungsbereich SchlengstraBe/Hannoversche StraB3e; angemessene Angebotsqualitét
Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie Lebensmitteldiscounter Netto und Penny (Eréffnung nach
Magnetbetriebe Bestandserhebung); funktionierende Knochenstruktur durch Schwerpunkte im Norden und Siden

des Nahversorgungszentrums

Zentrenergdnzende Gute quantitative Ausstattung; Fokus auf Dienstleistungsbetrieb; insgesamt angemessener Funkti-
Funktionen onsmix; z. T. Vergnigungsstdtten

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Attraktive Platzgestaltung mit AuBengastronomie im Kreuzungsbereich SchlengstraBe/Hannover-
Gestaltung sche StraB3e; im StraBenverlauf abnehmende Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitét mit geringem
funktionalem Zusammenhang

Erreichbarkeit Anbindung Uber Hannoversche Strafe an Autobahnzubringer; anbieterbezogenes Stellplatzange-
bot; OPNV-Anbindung Uber verschiedene Buslinien; fuBldufige Anbindung gegeben

‘Entwicklungsperspektive

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

C00® OO0 000 OO0 OO0 OO0

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Sicherung und kleinteilige Erweiterung des bestehenden Angebots

= Erhalt und Stérkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmérkte

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

= Erhaltung und Stdrkung der Magnetbetriebe sowie der Fachgeschdaftsstruktur an den Polen im Norden und Stden

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

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM SCHWACHHAUSER HEERSTRARBE

Lage innerhalb von Bremen

Das Nahversorgungszentrum Schwachhauser Heerstraf3e liegt im Bereich der
Schwachhauser HeerstraBe und der KirchbachstraBe in Schwachhausen. Das NVZ
liegt in den vier Ortsteilen Schwachhausen, Gete, Radio Bremen und Riensberg.

Ungefdhrer Versorgungsbereich

Schwachhausen, Gete, Radio Bremen und Riensberg

B Nahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Funktionale Analyse Bevdlkerungsstruktur

Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017)

Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 23 13 -10 <1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 1.600 1.530 -70 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 19
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 10
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 4
VergnUgungsstdtten (0]
Soziale, kirchliche und 6ffentliche 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-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordgumliche Integration: im Zentrum Schwachhausens, zentral in Bremen gelegen

Integration Mikrordumliche Integration: optimale Integration in umgebende, dichte Wohnbebauung .

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

funktion ger ausgestatteten Einzelhandelsagglomerationen; geringe Dimensionierung insb. bei Betrachtung .
des Versorgungsraumes

Funktionale Analyse

Angebots- Geringe quantitative Ausstattung mit zufriedenstellendem Branchenmix fur NVZ; im westlichen Be-
funktion reich stark ausgedUnnter Einzelhandelsbesatz; gute Angebotsqualitét ohne Leerstandproblematik;
sehr hochwertiges und spezialisiertes Angebot

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe als funktionsfdhiger Magnetbetrieb, fehlendes Angebot an Le-
Magnetbetriebe bensmitteldiscountern oder ergénzendem Drogeriefachmarkt

Zentrenergdnzende Gute Ausstattung zentrenergdnzender Funktionen; vielféltiger Funktionsmix mit attraktiven Ange-
Funktionen boten

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Angenehme Aufenthaltsqualitdt mit angemessener Einkaufsatmosphdre, jedoch eher geringen
Gestaltung Kundenlaufen; StraBenbahn- und PKW-Verkehr als Hindernis zur StraBeniberquerung; z. T.
Larmemission durch erhdhtes Verkehrsaufkommen

Erreichbarkeit An der Schwachhauser HeerstrafBe mit anbieterbezogenem Stellplatzangebot und tendenziell Park-
platzproblematik; OPNV-Anbindung Uber StraBenbahn gegeben; fuBlaufige Erreichbarkeit auf-
grund starken Verkehrs nicht optimal

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Vielféltige und attraktive Angebote, jedoch sehr geringe Verkaufsfldche und fehlende rdumliche
fahigkeit Entwicklungsméglichkeiten

@00 000 000 OO 00O 000

‘Entwicklungsziele

= Trotz des geringen quantitativen Besatzes verfiigt das Nahversorgungszentrum Schwachhauser HeerstraBBe aufgrund der
geringen Ausstattung im Stadtteil Gber eine Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich hinaus; daher erfolgt eine Fortschrei-
bung als Nahversorgungszentrum mit der Zielstellung, die identifizierten Médngel zu beheben (Voraussetzungen fir NVZ der-
zeit nicht erfillt)

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

= Sicherung des als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarktes

= Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und/oder Lebensmitteldiscounters

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

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM WACHMANNSTRABE

Ré&umliche Analyse

Entlang der WachmannstraBe im Stadtteil Schwachhausen befindet sich das Nah-

Lage innerhalb von Bremen . .
9 versorgungszentrum WachmannstraBe im Ortsteil BUrgerpark.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Burgerpark, Neu-Schwachhausen
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 10.616
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 -0,5%
Anzahl der Betriebe 31 27 -4 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldche in m?2 1.600 1.730 +130 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 14

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

Vergnigungsstdtten

O:0:0 i\

B Nahrungs- und Genussmittel

W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
langfristiger Bedarfsbereich

Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen

o

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
Z\V/B-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordumliche Integration: zentral in Schwachhausen nahe dem Stadtteil Mitte gelegen .

Integration Mikrordgumliche Integration: gut integriert in umgebende Wohnbebauung; nahe des Burgerparks .

Versorgungs- Umgebende Wohnbebauung sowie Ortsteilebene als Versorgungsbereich; Wechselwirkungen insb. O

funktion mit Innenstadt; eher geringe Dimensionierung im Stadtteil durch geringe quantitative und qualita- .
tive Ausstattung

Funktionale Analyse

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

Anker-/ Rewe City als funktionsfdhiger Lebensmittelvollsortimenter, jedoch mit fehlendem Lebensmitteldis-
Magnetbetriebe counter und Drogeriefachmarkt

Zentrenergdnzende Angemessene Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen mit attraktivem Angebotsmix und
Funktionen vielfaltigem Gastronomieangebot

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Ansprechende Aufenthaltsqualitat und Einkaufsatmosphdre; z. T. Platzsituationen und AuBengast-
Gestaltung ronomie; Frequenzen insb. im &stlichen Bereich; sehr ansprechende historische Bebauung (Altbre-
mer Hdauser)

Erreichbarkeit Nahe Am Stern, als wichtiger Kreisverkehr zur Verbindung der 6stlichen Stadtteile mit der Innen-
stadt; kritische Stellplatzsituation; sehr gute OPNV-Anbindung und fuBlaufig sowie fahrradfreund-
lich erreichbar

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Sehr attraktive Einzelhandelsagglomeration mit vielfdltigen, individuellen Angeboten, jedoch ohne
fahigkeit ausreichende Nahversorgungsfunktion

@00 OO0 000 OO0 00O 00O

‘Entwicklungsziele

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

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

=  Sicherung des als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmarktes

=  Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und/oder Lebensmitteldiscounters

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

Ré&umliche Analyse

Im Ortsteil Weidedamm des Stadtteils Findorff befindet sich das Nahversorgungs-

Lage innerhalb von Bremen .
9 zentrum Weidedamm.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Weidedamm
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 12134
Relative Bevoélkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 -0,7 %
Anzahl der Betriebe 1 10 -1 <1%
Gesamtverkaufsflache in m? 4.300 4.350 +50 <1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

i

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 2
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 1
Vergnigungsstdtten 0
® Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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

o
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R&umliche Makrordgumliche Integration: nérdlich im Stadtteil Findorff gelegen .
Integration Mikrordumliche Integration: stddtebaulich integriert in umgebende Wohnbebauung .
Versorgungs- Versorgungsfunktion fur nérdlichen Stadtteil; Wechselwirkungen mit nahem Findorffer Zentrum; .
funktion angemessene Dimensionierung mit hohem stddtebaulichem Gewicht im Stadtteil .

Funktionale Analyse

Angebots- Anforderungen an NVZ erfillt, jedoch darUber hinaus keine Angebote im mittel- und langfristigen
funktion Bedarfsbereich vorhanden; gute Angebotsqualitdt an modernem Einzelhandelsstandort

Anker-/ GroBflachiger Lebensmittelvollsortimenter Rewe sowie Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi
Magnetbetriebe

Zentrenergdnzende Fur NVZ stark unterdurchschnittliches Angebot zentrenergénzender Funktionen, sodass Anforde-
Funktionen rungen an NVZ nicht erfillt werden

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Dominanz der drei Lebensmittelanbieter bestimmt Nahversorgungsstandort, eher funktional ge-
Gestaltung pragter Standort ohne Aufenthaltsqualitat
Erreichbarkeit Anbindung Uber HemmstraBe; hohes, aber anbieterbezogenes Stellplatzangebot; OPNV-Anbindung

Uber Busse; fuBlaufige Erreichbarkeit vorhanden

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Funktionales Nahversorgungszentrum mit quantitativ sehr guter Ausstattung, jedoch mit geringer
fahigkeit Aufenthaltsqualitédt und wenigen ergédnzenden Nutzungen

C00® OO0 000 OO OO0 OO0

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Stdrkung der als Frequenzbringer unerlésslichen Lebensmittelmdrkte

= Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Angebotsergdnzung
=  Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgdngigen Drogeriefachmarkt

= Deutliche stddtebauliche Attraktivierung des eher funktional geprdagten Zentrums

= Verbesserung der mikrordumlichen stddtebaulichen Integration in die umgebende Wohnbebauung

= Stddtebauliche BegleitmaBnahmen zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitat

= Qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 01/2018
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM WESTER-/OSTERSTRABE

Das Nahversorgungszentrum befindet sich im Bereich der Wester-/OsterstraBe

Lage innerhalb von Bremen und der Friedrich-Ebert-StraBe im Ortsteil Alte Neustadt im Norden des Stadtteils
Neustadt.
Ungefdhrer Versorgungsbereich Alte Neustadt
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 6.768
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +1,5 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 21 17 -4 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 3.150 3.560 +410 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 32
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 15
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 10
VergnUgungsstdtten 2
B Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und éffentliche Einrichtungen 2

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich AR
H mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 1
langfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 2

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordumliche Integration: zentral in Bremen im Stadtteil Neustadt an der Grenze zum Stadtteil

Integration Mitte gelegen
Mikrordumliche Integration: weitestgehend stddtebaulich integriert; norddstlich angrenzend Ge-
werbegebiet

Versorgungs- Versorgungsfunktion fur die nérdliche Neustadt; Austauschbeziehungen zu den nahegelegenen
funktion zentralen Versorgungsbereichen Stadtteilzentrum Neustadt sowie Nahversorgungszentrum Bun-
tentorsteinweg; angemessene Dimensionierung im Stadtteil

Ce0® 000

Funktionale Analyse

Angebots- Ausgewogenes Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie ergénzender Besatz im mit-
funktion tel- und langfristigen Bedarfsbereich; z. T. geringe Einzelhandelsdichte und Schwerpunkt auf nord-
ostlichen Standortbereich; durchschnittliche Angebotsqualitdt

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe und Lebensmitteldiscounter Aldi u. a. als Magnetbetriebe; Kon-
Magnetbetriebe zentration auf nordéstlichen Teilbereich

Zentrenergdnzende Quantitativ stark Uberdurchschnittliche Ausstattung zentrenergdnzender Funktionen mit Schwer-
Funktionen punkt in der Friedrich-Ebert-StraBe; vielfaltiger Funktionsmix mit zum Teil ansprechender Qualitat;
starker Gastronomiebesatz

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Konzentration im Norden der WesterstraBe sowie an der Friedrich-Ebert-StraBe; dazwischen
Gestaltung hauptsdchlich durch zentrenergénzende Funktionen geprdgter Besatz; eher geringe Aufenthalts-
qualitét aufgrund Verkehrslarm; stark frequentierte StraBenrdume bilden Raumkanten

Erreichbarkeit Sehr gute Erreichbarkeit Uber Friedrich-Ebert-StraBe und direkte Ndhe zur Innenstadt, jedoch wei-
testgehend nur anbieterbezogenes Stellplatzangebot; OPNV-Anbindung Uber StraBenbahn und
Busse; fuBlaufige Anbindung an die umgebenden Wohngebiete und die Innenstadt

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum mit attraktivem Besatz an Einzelhandel und zentr-
fahigkeit energdnzenden Funktionen, aber z. T. ausgediinntem Einzelhandelsbesatz in der Mittellage
Keine Potenzialfldchen vorhanden

\Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Stdrkung der als Frequenzbringer unerlésslichen Lebensmittelmdrkte

= Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen (insb. am siidwestlichen Pol) durch einen marktgéngigen
Drogeriefachmarkt

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

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

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negativen Auswir-
kungen auf die hierarchisch Gbergeordneten Zentren)

= Aufwertung der Mittellage zur Stérkung des funktionalen Zusammenhangs

= Etablierung einer funktionierenden Knochenstruktur durch Starkung des sidwestlichen Bereiches, ggf. Prifung von Fldachen-
zusammenlegungen

C00® OO0 000 OO O0OG® OO0

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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NAHVERSORGUNGSZENTRUM WILHELM-RONTGEN-STRARBE

Das Nahversorgungszentrum Wilhelm-Réntgen-StraBe befindet sich im Bereich
Lage innerhalb von Bremen der Leher HeerstraBe und der Wilhelm-Rontgen-StraBe im Osten des Stadtteils
Horn-Lehe in den Ortsteilen Lehesterdeich und Lehe.

Ungefdhrer Versorgungsbereich Lehesterdeich, Lehe
Einwohner im Versorgungsbereich 2018 (Stand: 31.12.2017) 20.863
Relative Bevolkerungsentwicklung im Versorgungsbereich bis 2023 +4,2 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 19 1 -8 <1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 3.300 3.810 +510 <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 18
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 10
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 6
VergnUgungsstdtten 1

B Nahrungs- und Genussmittel

- T . Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 0

W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B 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-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordgumliche Integration: im Westen Horn-Lehes nahe dem Stadtteilzentrum Horn-Lehes gele-
Integration gen
Mikrordumliche Integration: nicht optimale stddtebauliche Integration durch direkte Lage an der
Autobahn; im Norden und Westen von Wohnbebauung umgeben

Versorgungs- Versorgungsfunktion fur die umgebende Wohnbebauung; durch Entwicklung des MUhlenviertels und
funktion Eroffnung des Rewe und Aldi zurzeit Angebotsiberschneidungen in rdumlicher Ndhe, wodurch
Wettbewerbsumfeld entsteht

C00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet mit geringen Ergdnzungen im sonstigen kurzfris-
funktion tigen und mittelfristigen Bedarfsbereich; neben den Magnetbetrieben eher kleinteiliger Besatz
Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Rewe und Lebensmitteldiscounter Lidl als Magnetbetriebe; schlechte
Magnetbetriebe fuBlaufige Anbindung zwischen den Anbietern fordern autokundenorientierten Einkauf

Zentrenergdnzende Quantitativ gute Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen, mit Fokus auf Dienstleistungen;
Funktionen insgesamt eher preisorientiertes Angebot

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Eher funktional geprégtes Nahversorgungszentrum, jedoch mit angemessener Aufenthaltsqualitat

Gestaltung an der Wilhelm-Réntgen-StraBe durch stadtebauliche Aufwertungen und gastronomisches Ange-
bot; Frequenzen insb. zwischen den beiden Lebensmittelanbietern zu erkennen; Autobahnunterfih-
rung als stadtebauliche Barriere verhindert Zusammenhdange innerhalb des ZVB

Erreichbarkeit Anbindung Uber die Leher HeerstraBe; anbieterbezogenes und straBenbegleitendes Parken; OPNV-
Anbindung Uber Busse und nahe gelegene StraBenbahnhaltestelle; fuBldufige Erreichbarkeit aus
Lehe nur durch Autobahnunterfihrung gegeben

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Gut ausgestattetes Nahversorgungszentrum, jedoch durch Entwicklung des Muhlenviertels starkes
fahigkeit Konkurrenzumfeld mit Angebotsiberschneidungen

C00® OO0 000 OO0 OO0 OO0

‘Entwicklungsziele

= Fortschreibung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Stdrkung der als Frequenzbringer unerlésslichen Lebensmittelmdrkte

=  Prifung der Méglichkeit zur Ergdnzung der Angebotsstrukturen durch einen marktgdngigen Drogeriefachmarkt

= Ergdnzung um zentrenrelevante Einzelhandelsangebote nur gezielt punktuell branchenspezifisch (ohne negative
Auswirkungen auf die hierarchisch Ubergeordneten Zentren insb. STZ Horn-Lehe)

= Verbesserung der Lagezusammenhdnge im Zentrum durch stéddtebaulich gestalterische Aufwertungen

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STANDORTBEREICH AM DOBBEN
(ehemaliges Nahversorgungszentrum Am Dobben)

Ré&umliche Analyse

Das ehemalige Nahversorgungszentrum Am Dobben befindet sich auf der Grenze

Lage innerhalb von Bremen der Stadtteile Mitte und Ostliche Vorstadt in den Ortsteilen Ostertor und Fesen-

feld.

Einwohner in den Stadtteilen 2018 (Stand: 31.12.2017) 48.430

Relative Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen bis 2023 +2,3 %

Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*

Anzahl der Betriebe 35 31 -4 rd. 1%

Gesamtverkaufsfldache in m? 2.250 2.440 +190 <1%

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 37

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 20

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe 13

B Nahrungs- und Genussmittel Vergnigungsstdtten 1

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich |Soziale, kirchliche und &ffentliche Einrichtungen 2

B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen o]

langfristiger Bedarfsbereich Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kommunales Zentren-
und Nahversorgungskonzept Bremen, Junker und Kruse 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen; Verkaufsflachen gerundet und ohne
Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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R&umliche Makrordumliche Integration: Lage in der Stadtmitte in den Stadtteilen Mitte und Ostliche Vorstadt
Integration Mikrordumliche Integration: optimale stadtebauliche Integration in das stadtebauliche Gefige und
die umgebende Wohnbebauung

Versorgungs- Zum Teil Versorgungsbereich der Stadtteile Ostliche Vorstadt und Mitte; starke Wechselwirkungen

funktion mit angrenzenden Lagebereichen der Innenstadt und dem Stadtteilzentrum Viertel; quantitative
Verkaufsflache in angemessenem Rahmen, aber mit defizitdrer Nahversorgungsstruktur; Versor-
gungsfunktion kann nicht erfillt werden

@00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Erfullt nicht den Anforderungskatalog an Nahversorgungszentren; kein funktionsgerechter Lebens-

funktion mittelvollsortimenter/ -discounter oder Drogeriefachmarkt; fUr ein Nahversorgungszentrum at-
traktiver Branchenmix mit hohem Verkaufsflachenanteil auBerhalb der kurzfristigen Bedarfsstufe;
hohe Einzelhandelsdichte der kleinteiligen Ladenlokale; durchschnittliche Angebotsqualitat

Anker-/ Aleco (Biosupermarkt) und Edeka dienen als Magnetbetriebe; jedoch beide Betriebe kleinflachig und

Magnetbetriebe insgesamt nicht marktgéngig sowie zur Grundversorgung ausreichend; durch Lage im Suden und
Nordosten Knochenstruktur; Ubernehmen jedoch keine vollsténdige Versorgungsfunktion fur das
Nahversorgungszentrum

Zentrenergdnzende Hohe quantitative Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen; insb. Fokus auf Dienstleis-
Funktionen tungsbetriebe und Gastronomie; hohe Funktionsdichte im Norden des NVZ; durchmischte Ange-
botsqualitat

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Durch StraBenbahn und Verkehr kaum Aufenthaltsqualitdt und hohe Larmbelastung; vor allem in

Gestaltung Kreuzungsbereichen StraBenquerung erschwert; eher geringe stddtebauliche Qualitat, jedoch teil-
weise ansprechende historische Bausubstanz; mangelnde Einkaufsatmosphdére und somit insge-
samt fehlende Verweilqualitat; Kundenldufe insbesondere durch StraBenbahnverkehr erkennbar

Erreichbarkeit Sehr gute Erreichbarkeit mit jeglichen Verkehrsmitteln; mangelhafte Parkplatzsituation

‘Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Potenzialfldchen nur in geringem MaB auf Parkfldchen vorhanden, sodass Parksituation weiter ver-
fahigkeit scharft werden wirde; Zukunftsperspektive fragwiirdig aufgrund mangelhafter Einzelhandelsaus-
stattung fir ein Nahversorgungszentrum

‘Entwicklungsziele

. Keine Ausweisung mehr als Nahversorgungszentrum
= Stattdessen Integration in Stadtteilzentrum Viertel (Entwicklungsziele siehe besonderes Stadtteilzentrum Viertel)

@00 000 000 JOOO OO0 00O

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STANDORTBEREICH GOTTFRIED-MENKEN-STRABE
(ehemaliges Nahversorgungszentrum Gottfried-Menken-Straf3e)

Ré&umliche Analyse

Das ehemalige Nahversorgungszentrum befindet sich in den Ortsteilen Garten-
Lage innerhalb von Bremen stadt SUd und Buntentor im Zentrum des Stadtteils Neustadt an der Gottfried-
Menken-Straf3e.

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 45.889
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2027 +2,7 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe ) 7 +1 <1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 850 1.280 +430 <1%

i

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

) VergnUgungsstdtten
B Nahrungs- und Genussmittel

m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen

B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen
langfristiger Bedarfsbereich

OQ:i0:i0i0 iN ip

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrorgumliche Integration: Zentral im Stadtteil Neustadt gelegen
Integration Mikrordumliche Integration: Integration in umgebende Wohnbebauung; Einzelhandel z. T. in Erdge-
schosslage des Geschosswohnungsbaus

Versorgungs- Versorgungsbereich bezieht sich auf die umgebende Wohnbevdlkerung; Wechselwirkungen mit wei-
funktion teren kleinen Einzelhandelsagglomerationen in Neustadt; sehr geringes stddtebauliches Gewicht
und fehlende funktionsgerechte Dimensionierung

@00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Quantitative Verkaufsfldchenausstattung des Nahversorgungszentrums rechtlich anfechtbar; stark
funktion auf kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet; geringe Einzelhandelsdichte; stddtebaulich-funktio-
naler Zusammenhang nicht durchgehend vorhanden; preisorientiertes Angebot

Anker-/ Nicht funktionsgerechter Netto als Magnetbetrieb; ergé&nzt um strukturprédgenden ethnischen Su-
Magnetbetriebe permarkt

Zentrenergdnzende Sehr geringe Anzahl zentrenergdnzender Funktionen; lediglich Dienstleistungs- und Gastronomie-
Funktionen angebote; ebenfalls eher preisorientiertes Angebot

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Annehmbare Aufenthaltsqualitat; Einkaufsatmosphdre ist nicht vorhanden; Kundenlaufe z. T. er-
Gestaltung kennbar
Erreichbarkeit Anbindung Uber Thedinghauser StraBBe und GastfeldstraBe; straBenbegleitendes Parken mit Park-

platzproblematik; OPNV-Anbindung nur in GastfeldstraBe Uber Busse gegeben; optimale fuBlaufige
Erreichbarkeit

\Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Nicht funktionsfdhig als Nahversorgungszentrum aufgrund fehlender Angebote; rechtliche Anforde-
fahigkeit rungen z. T. nicht erfullt

@00 000 000 OO 00O 000

‘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 stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/2017
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STANDORTBEREICH H.-H.-MEIER-ALLEE/EMMAPLATZ
(ehemaliges Nahversorgungszentrum H.-H.-Meier-Allee/Emmaplatz)

Ré&umliche Analyse

Im Kreuzungsbereich der H.-H.-Meier-Allee und der EmmastraBe befindet sich das
Lage innerhalb von Bremen ehemalige Nahversorgungszentrum im Stadtteil Schwachhausen. Das Nahversor-
gungszentrum befindet sich in den Ortsteilen Neu-Schwachhausen und Riensberg.

Funktionale Analyse Bevélkerungsstruktur

Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 38.704
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 -0,3%
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe 16 18 +2 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldache in m? 550 800 +250 <1%

i

Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen)

Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

VergnUgungsstdtten

B Nahrungs- und Genussmittel Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen

W sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

H mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedarfsbereich

Kultur- und Freizeiteinrichtungen

OQ:i0:i0i0 iN N

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen
Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;

ZVB-Abgrenzung: 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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R&umliche Makrordumliche Integration: nérdlich im Stadtteil Schwachhausen gelegen
Integration Mikrordumliche Integration: integriert in umgebenden Geschosswohnungsbau; Grafin-Emma-Platz
als Mittelpunkt des zentralen Versorgungsbereichs

Versorgungs- Versorgungsbereich fUr die nahe Wohnbevélkerung; Wechselwirkungen mit dem Nahversorgungs-

funktion standort an der Hermann-Heinrich-Meier-Allee, welcher das Angebot um einen Lebensmittelvollsor-
timenter und einen Biosupermarkt ergdnzt; sehr geringes stadtebauliches Gewicht und keine funkti-
onsgerechte Dimensionierung

@00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Quantitative Ausstattung unterhalb rechtlicher Anforderungen an NVZ; Branchenmix aufgrund der

funktion Verkaufsflache zu vernachldssigen; annehmbare Einzelhandelsdichte auf der norddstlichen Seite
der H.-H.-Meier-Allee; Grafin-Emma-Platz verhindert zusammenhdngenden Besatz durch zentrale
Lage im Nahversorgungszentrum; angemessene Angebotsqualitat

Anker-/ Keine Magnetbetriebe vorhanden
Magnetbetriebe

Zentrenergdnzende Sehr geringe quantitative Ausstattung mit Fokus auf Dienstleistungssektor; geringes Preisniveau
Funktionen

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Ansprechende Aufenthaltsqualitat durch Grafin-Emma-Platz und weitere Platzsituationen mit

Gestaltung Sitzmdglichkeiten; Einkaufsatmosphdére jedoch nicht vorhanden; Grafin-Emma-Platz verhindert
Einzelhandelsdichte und stadtebaulich-funktionale Zusammenhdé&nge; StraBenbahnverkehr als stad-
tebauliche Barriere

Erreichbarkeit Erreichbar Uber H.-H.-Meier-Allee; straBenbegleitendes Parken; C)PNV-Anbindung Uber StraBen-
bahn; fuBlaufige Anbindung angemessen

\Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Rechtliche Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum nicht erfillt, aufgrund fehlender Anbieter
fahigkeit und zu geringer quantitativer Verkaufsfldchen
Keine Potenzialfldchen vorhanden

‘Entwicklungsziele

= Keine Fortschreibung als Nahversorgungszentrum aufgrund des nicht funktionsgerechten Nahversorgungsangebotes und
der fehlenden Entwicklungsperspektive

= Zukinftig Konzentration auf kleinteilige Einzelhandelsnutzungen (siL-Lage entsprechend) und zentrenergdnzende
Funktionen

=  Weiterhin wichtiges Quartierszentrum aber ohne primdre Funktion fur Einzelhandel

@00 000 000 OO 00O 000

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

Zentrenkonzept 234



STANDORTBEREICH MAHNDORF
(ehemaliges perspektivisches Nahversorgungszentrum Mahndorf)

Ré&umliche Analyse

Im Stadtteil Hemelingen entlang der Mahndorfer HeerstraBe befindet sich in auf-

Lage innerhalb von Bremen gelockertem Besatz das ehemalige perspektivische Nahversorgungszentrum Mahn-

dorf.
Einwohner im Stadtteil 2018 (Stand: 31.12.2017) 43.896
Relative Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil bis 2023 +1,2 %
Einzelhandelsstruktur 2006 2016 Differenz anteilig*
Anzahl der Betriebe - 10 - <1%
Gesamtverkaufsfldache in m? - 1.080 - <1%
Zentrenergdnzende Funktionen (Erdgeschossnutzungen) 18
Ladendhnliche Dienstleistungsbetriebe 10

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

VergnUgungsstdtten (0]

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich Kultur- und Freizeiteinrichtungen 2
langfristiger Bedarfsbereich

Soziale, kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen 1

Medizinische und pflegerische Dienstleistungen 1

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; EHK Bremen 2009;
ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK Bremen 2009; Kartengrundlage: Stadt Bremen, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL;

Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; *anteilig bezogen auf Gesamtstadt; Analyse bezieht sich auf bestehende ZVB Abgren-
zung im EHK 2009
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R&umliche Makrordgumliche Integration: angrenzend an das niedersdchsische Umland im Osten Hemelingens
Integration gelegen
Mikrordumliche Integration: stddtebauliche Integration in umgebende Einfamilienhausbebauung

Versorgungs- Versorgungsfunktion fur umgebende Wohnbevdlkerung; geringes stadtebauliches Gewicht; Anfor-
funktion derungen an NVZ nicht erfullt

@00 000

Funktionale Analyse

Angebots- Sehr geringe Verkaufsflache mit angemessenem Branchenmix, aber geringer Ausstattung im sons-
funktion tigen kurzfristigen Bedarfsbereich; stark unterdurchschnittliche Einzelhandelsdichte ohne funktio-
nalen Zusammenhang sudlich der DechtestraBe

Anker-/ Lebensmittelvollsortimenter Edeka als funktionsfédhiger Magnetbetrieb, keine weiteren Magnetbe-
Magnetbetriebe triebe vorhanden

Zentrenergdnzende Gute Ausstattung zentrenergdnzender Funktionen mit Fokus auf Dienstleistungen sowie weiteren
Funktionen ergdnzenden Nutzungen

Stédtebauliche Analyse

Stddtebauliche Fehlende Platzsituationen und schwacher Besatz verhindern Einkaufsatmosphdére und Aufenthalts-
Gestaltung qualitat; Konzentration auf Lebensmittelvollsortimenter; im Verlauf der Mahndorfer HeerstraBe
vermehrt Wohnbebauung und Dienstleistungsbetriebe, die Kundenl&dufe erschweren

Erreichbarkeit Mahndorfer HeerstraBe als wichtige AusfallstraBe; angemessene Stellplatzsituation; fuBlaufig und
via Busanbindung erreichbar

\Entwicklungsperspektive

Zukunfts- Zurzeit nicht funktionsfdhig als Nahversorgungszentrum aufgrund mangelhaftem Einzelhandelsbe-
fahigkeit satz, trotz Erweiterung des Edeka im zentralen Versorgungsbereich zurzeit keine Funktion als zent-
raler Versorgungsbereich vorhanden

‘Entwicklungsziele

= Keine Fortschreibung als Nahversorgungszentrum aufgrund des nicht funktionsgerechten Nahversorgungsangebotes und
der fehlenden Entwicklungsperspektive

= Avufgrund abgesetzter rdumlicher Siedlungslage von Mahndorf zukiUnftig Ausweisung als besonderer
Nahversorgungsstandort Typ B (vgl. Nahversorgungskonzept)

@00 000 000 OO 0G0 0000

Quelle: Darstellung auf Basis einer stddtebaulichen Analyse Stadt + Handel 11/017
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8.4 NEUES ZENTRENMODELL

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung werden fir die Stadt Bre-
men mit der Innenstadt, 15 Stadtteilzentren (darunter die zwei besonderen
Stadtteilzentren Vegesack und Viertel) und 18 Nahversorgungszentren insgesamt
34 zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Die 2009 festgelegte Zentren-
struktur wird somit in gro3en Teilen fortgeschrieben und um die Ebene der beson-
deren Stadtteilzentren (in die auch das bisherige Zentrum Vegesack aufgeht) so-
wie um zwei Nahversorgungszentren ergdnzt. Drei Nahversorgungszentren
(Gottfried-Menken-StraBe, H.-H.-Meier-Allee/Emmaplatz, Mahndorf) werden
hingegen nicht mehr fortgeschrieben. Dariber hinaus wird das ehemalige Nah-
versorgungszentrum Kattenturm zukinftig als perspektivisches Stadtteilzent-
rum Obervieland ausgewiesen (vgl. Kapitel 8.3).

Zentrentyp | -Innenstadtzentrum Bremen

Der Innenstadt, als Hauptgeschdaftszentrum der Stadt Bremen, kommt eine ge-
samtstddtische, regionale und Uberregionale Versorgungsfunktion als wichtigster
Einzelhandelsstandort in Bremen zu. Das Innenstadtzentrum vereint die quanti-
tativ und qualitativ bedeutendsten Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
sowie kulturelle, touristische und gastronomische Nutzungen. Die Verkaufsfldche
des Innenstadtzentrums weist im Besonderen hohe Ausstattungswerte in den
Sortimenten der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe (insb. innerstdadtische
Leitsortimente) auf und bindet im nicht unerheblichen Maf3e Kaufkraft aus Bre-
men sowie dem ndheren und weiteren Umland. Dabei werden sadmtliche Waren-
gruppen, 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 Viertel). Die besonderen Stadtteilzentren sind dabei zentrale Versorgungsbe-
reiche mit einer teilrdumlichen Versorgungsfunktion, die Uber den jeweiligen
Stadtteil hinausgeht und einen Einzugsbereich Uber 50.000 Einwohner aufwei-
sen. Das besondere Stadtteilzentrum Vegesack versorgt neben dem Stadtbezirk
Nord z. T. auch die Stadte und Gemeinden nérdlich Bremens. Das Viertel stellt
einen erlebnisorientierten Einkaufsstandort als Ergdnzung zur Innenstadt dar und
bietet ein attraktives gastronomisches Angebot, welches auf gesamtstddtischer
Ebene sowie z. T. darUber hinaus Innenstadtbesucher anzieht. Die besonderen
Stadtteilzentren weisen im Vergleich zu den weiteren Stadtteilzentren eine Uber-
durchschnittlich hohe Verkaufsflache und ein qualitativ héherwertiges Angebot
auf, das sich durch einen breiten Betriebstypenmix in allen Bedarfsbereichen aus-
zeichnet. Zudem sind attraktive und vielfdltige zentrenergdnzende Funktionen
(u. a. auch mit Schwerpunkten im Bereich Gastronomie und Kultur) in den beson-
deren Stadtteilzentren zu finden.

Zentrentyp lll - Stadtteilzentren

Die Stadtteilzentren besitzen eine Versorgungsfunktion fir die einzelnen Stadt-
teile und weisen Angebote insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reich auf. Die Verkaufsfldche variiert dabei zwischen 5.000 m2 und 25.000 m?2. Die
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Angebotsbreite und -tiefe ist geringer und stdrker auf den kurz- und teilweise mit-
telfristigen Bedarfsbereich fokussiert. Der Einzugsbereich umfasst, durch den Fo-
kus auf die Stadtteilebene, 20.000 bis 50.000 Einwohner. Eine entscheidende Zu-
kunftsaufgabe wird es sein, die Stadtteilzentren aufgrund der in Kapitel 4 und
Kapitel 8.2 dargestellten Herausforderungen gegeniber Wettbewerbsstandorten
und dem Online-Handel zu positionieren. Als mdgliche Beispiele kdnnen u. a. die
Stadtteilzentren Findorff, mit dem herausragenden Wochenmarkt und Gropelin-
gen mit einem starken Fokus auf spezialisierte, ethnische Angebote genannt wer-
den.

Eine Differenzierung der Ausstattungsmerkmale von besonderen Stadtteilzen-
tren (Typ Il) und Stadtteilzentren (Typ III) ist gemdB der nachfolgenden Tabelle
moglich.

Tabelle 81: Ausstattungsmerkmale von Stadtteilzentren und besonderen Stadtteilzentren

Stadtteilzentrum Besonderes Stadtteilzentrum

R&umliche Integration

in das stddtebauliche GefUge eingebunden in das stddtebauliche Gefige eingebunden

Versorgungsfunktion

Quartiers- bis Stadtteilbezug Stadtteil- bis Stadtbezirksbezug

Angebotsfunktion

Fokus auf kurzfristigen Bedarfsbereich mit
Ergdnzungen im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich

Fokus auf vielseitige Angebote im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich

Anker-/Magnetbe-
triebe

insbesondere Magnetbetriebe zusatzlich Magnetbetriebe im mittel- und
im kurzfristigen Bedarfsbereich langfristigen Bedarfsbereich

Zentrenergdnzende
Funktionen

sehr gute Ausstattung mit zentrenergdnzen-
den Funktionen mit Fokus z. B. auf gastrono-
mische oder kulturelle Nutzungen

gute Ausstattung mit zentrenergdnzenden
Funktionen insb. im Dienstleistungssektor

Stddtebavuliche Ge-
staltung

anspruchsvolle Gestaltung, z. T. historische

attraktive Gestaltung mit Verweilqualitat . o
v ung mi weriqual Bausubstanz mit hoher Aufenthaltsqualitat

Urbane Qualitéat eher geringe urbane Qualitat eher hohe urbane Qualitat
Erreichbarkeit gute Erreichbarkeit gute Erreichbarkeit
Zukunftsfahigkeit stabile Entwicklung positive Entwicklung

Wettbewerbsumfeld

eher stark ausgeprdgtes Wettbewerbsum- eher gering ausgeprdgtes Wettbewerbsum-
feld feld

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zentrentyp IV - Nahversorgungszentren

Auf Ebene der Nahversorgung nehmen die Nahversorgungszentren eine Versor-
gungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche und Ortsteile wahr, die Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Der Einzugsbereich umfasst meistens
weniger als 5.000 Einwohner. Das Angebot bezieht sich vornehmlich auf die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel und wird durch kleinteilige Angebote im
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich erganzt.
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Somit ergibt sich ein fUr die Stadt Bremen wie folgt hierarchisiertes Zentrenmo-
dell in der zu entwickelnden Zielstellung mit dem Innenstadtzentrum, den beson-
deren Stadtteilzentren und nachgeordneten Stadtteilzentren auf Stadtteilebene
sowie den Nahversorgungszentren zur Sicherung der Nahversorgung auf Quar-
tiersebene.

Abbildung 81: Hierarchisierung der zentralen Versorgungsbereiche in Bremen (Zielperspektive)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zusammenfassend wurden in Bremen folgende zentralen Versorgungsbereiche
ausgewiesen:

Tabelle 82: Zentrale Versorgungsbereiche fiir die Stadt Bremen

Innenstadtzentrum (Besondere) Stadtteilzentren Nahversorgungszentren
Bremen Besondere Stadtteilzentren Apfelallee
Vegesack Aumund-Hammersbeck
Viertel Blockdiek
Borgfeld
Stadtteilzentren Buntentorsteinweg
Blumenthal EdisonstraBBe
Burglesum Farge
Findorff Kirchhuchtinger Landstra3e
Gropelingen LUssum-Bockhorn
Hemlingen (perspektivisch) Marel
Horn-Lehe Muhlenfeldstral3e
Huchting Oslebshausen
Neustadt SchlengstraBe
Obervieland (perspektivisch) Schwachhauser HeerstraBe
Osterholz Wachmannstrafle
Vahr Weidedamm
Walle Wester-/OsterstraBBe
Woltmershausen Wilhelm-Réntgen-Strafle

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

In der nachfolgenden Abbildung werden die Abgrenzung, Hierarchisierung und
rdumliche Verteilung der zentralen Versorgungsbereiche auf gesamtstddtischer
Ebene dargestellt.
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Abbildung 82: Zentrenstruktur fir die Stadt Bremen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Bremen, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL

FUr die zentralen Versorgungsbereiche in Bremen wurden Ausstattungsmerkmale
in Form eines Katalogs entwickelt, die bei zukinftigen EntwicklungsmaBnahmen
als Zielkriterien Beachtung finden sollen. FUr die Innenstadt und die besonderen
Stadtteilzentren sind sdmtliche der nachfolgenden Zielkriterien von besonderer
Relevanz. FUr die Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren finden sich z. T.
nach Zentrentyp zu differenzierende Zielkriterien im nachfolgenden Katalog wie-
der. Die Ausstattungsmerkmale sind nach unterschiedlichen Aspekten (Einzelhan-
del, zentrenergdnzende Funktionen, Stddtebau/Gestaltung, Stellplatzausstat-
tung, verkehrliche Anbindung) und unterschiedlicher Relevanz eingestuft worden.

Zentrenkonzept 240



Tabelle 83: Zielkriterien der Einzelhandelsausstattung fir zentrale Versorgungsbereiche
Stadtteil- Nahversor-

Einzelhandelsausstattung zentrum  gungszentrum

Marktgdngiger Lebensmittelvollsortimenter H B HE
Lebensmitteldiscounter H B HE
Drogeriefachmarkt HE W]
Ergdnzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks HBE H B
Weitere Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe 0B 0B
Sortimentsbereiche der mittelfristigen Bedarfsstufe 0B |
Sortimentsbereiche der langfristigen Bedarfsstufe [ El RN

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bl = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B [ = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung;
O 0O=i.d.R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp

Tabelle 84: Zielkriterien der Ausstattung an zentrenergdnzenden Funktionen fir zentrale Versorgungsbereiche
Stadtteil- Nahversor-

Zentrenergdnzende Funktionen
zentrum gungszentrum

Imbissorientierte Gastronomieangebote | N | | N |
Hoherwertige Gastronomieangebote (Café, Restaurant) 0B |
Medizinische Angebote (Arztpraxen und weitere Angebote) BB BB
Banken H B N[
weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen 0B 0B
Offentliche Einrichtungen | N | [ El
Frei zugdngliches W-LAN [ ][]

Packstation/Post HE H[]
Elektro-Tankstelle [ | |:| D |:|

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; M = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung;

O 0O=i.d.R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp

Zentrenkonzept 241



Tabelle 85: Zielkriterien fUr Stddtebau und Gestaltung der zentralen Versorgungsbereiche

Stddtebau und Gestaltung ZVB
Positiver Beitrag zur stddtebaulichen Situation | N |
Bildung von Raumkanten B[]
Allseitige Behandlung des Baukdrpers HB
FuBgdnger- + Radfahrerfreundliche Eingangssituation | N |
Differenzierte, 6kologische Freiraumgestaltung HB
Standortangemessene Anzahl und Anordnung von Stellpldtzen HB
Auf die Umgebung abgestimmte Werbeanlagen B[]
Konzeptionell integrierte Anlagen fir Einkaufswagen | Wl
Ansprechende stddtebauliche Gestaltung HB
Angenehme Aufenthaltsqualitat HB

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; M = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung

Tabelle 86: Zielkriterien der Erreichbarkeit fir zentrale Versorgungsbereiche

Erreichbarkeit ZVB
Stellplatzanlagen standortspezifisch bemessen HB
Gute fuBBlaufige Erreichbarkeit | N |
Fahrradfreundliche Erreichbarkeit und Stellplatzmaoglichkeiten B[]
Gute MIV-Anbindung (ErschlieBungsstrale 1. Prioritat) | N |
Gute OPNV Anbindung beachten (Qualitdt und Quantitat) | N |
Gute fuBlaufige Erreichbarkeit sicherstellen HB

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; M = Zielkriterium von besonderer Bedeutung; B = Zielkriterium von untergeordneter Bedeutung
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Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in Bremen analysiert und darauf auf-
bauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von rdumlichen Steuerungsinstru-
menten (Kategorisierung von Nahversorgungsstandorten, Qualifizierung unter-
versorgter Siedlungslagen) sowie allgemeinen und stadtteilspezifischen Entwick-
lungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahver-
sorgung insbesondere in den Wohngebieten flachendeckend gewdhrleistet wer-
den kann. In diesem Kontext findet auch ein Abgleich der geplanten Wohnsied-
lungsfldchenentwicklung und der prognostizierten Einwohnerentwicklung (ge-
maB kleinrdumiger Bevolkerungsprognose 2030) mit dem Netz der Nahversor-
gungsstandorte statt.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte. Eine Differenzierung erfolgt nach den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Das Nahversor-
gungskonzept beinhaltet darUber hinaus ein Prifschema der Konzeptkongruenz
bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment (insb. Lebensmittelmarkte).

9.1 GESAMTSTADTISCHE NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Bremen weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 247.830 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 44.750 m? in der Warengruppe
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothekens” auf, was einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,44 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,08 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel
Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? je Einwohner®® und im Bereich der
Drogeriewaren etwa auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd. 0,08 m? je
Einwohner®.

Die Zentralitédt von rd.110 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
rd. 107 % im Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft
in diesen Sortimenten gebunden werden kann und darUber hinaus geringfigig
Kaufkraft aus dem Umland zuflie3t. Nachfolgende Tabelle fasst die relevanten
Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantita-
tiven und qualitativen Nahversorgungssituation der Stadtteile in Form einer Am-

pel.

¥ Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdagender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadarkte.
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.

58

59
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Tabelle 87: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Bremen der Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel und Drogeriewaren in Bremen

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner (inkl. Ent-
wicklung bis 2023)

567.767 (+1,5 %)

Sortimentsspezifische

Verkaufsfldche 247.830 44.750
Verkaufsfldche je Ein- 0,4bs 0,08

wohner

Sortimentsspezifische o o

Zentralitat no% 107%
Verkaufsfldche nach La- 5o -\p 339,611 25 % niL 27%ZVB 19 % siL 54 % nil

gebereich

Betriebstypenmix

14x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
49x  Supermarkt

97x Lebensmitteldiscounter

58x Sonstiger Lebensmittelmarkt

39x Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation
nach Betriebstyp

28 % Lebensmittelvollsortimenter
41 % Lebensmitteldiscounter

36 % Drogeriefachmarkt
64 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsfldche je EW
nach Betriebstyp*

0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter
0,14 m? Lebensmitteldiscounter

0,04 m? Drogeriefachmarkte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; sons-
tige Lebensmittelmdrkte mit Nahversorgungsfunktion z. B. Biomdrkte, ethnische Supermarkte; *bezogen auf Gesamtverkaufsflache

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Bremen 218 Lebensmittelmdrkte Uber 100 m?
angesiedelt.t® Davon sind 97 Betriebe filialisierte Lebensmitteldiscounter. Die Le-
bensmittelvollsortimenter teilen sich auf in 49 filialisierte Supermadrkte sowie 14
Verbrauchermarkte/SB-Warenhd&user. Weiterhin befinden sich 58 weitere Anbie-
ter mit einem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtgebiet (z. B.
ethnische Supermarkte, Bio-Supermarkte). Damit erreichen die gegeniber den
Lebensmitteldiscountern qualitativ hochwertiger ausgestatteten Super- bzw.
Verbrauchermarkte ein geringeres Marktgewicht, wodurch der Betriebstypenmix
in Bremen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in qualitativer Hinsicht aktuell
als verbesserungsfdhig zu bewerten ist.

Zudem befinden sich in Bremen 39 filialisierte Drogeriefachmadrkte, welche rd.
36 % der Verkaufsflache der Warengruppe Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apo-
theken bilden. Das Angebot der Drogeriefachmdrkte wird u. a. durch ParfGmerien
und Apotheken sowie durch Randsortimente der Lebensmittelmdrkte ergdnzt.
Der Einzelhandelsbestand der Warengruppe befindet sich zu groBBen Teilen in
nicht integrierten Lagen und an Sonderstandorten und ist somit eher kritisch zu
bewerten.

®©Eingeschlossen sind alle Lebensmittelmdrkte, die einen grundsdtzlichen Beitrag zur Nahversorgung leisten
(z. B. Biosupermadarkte, ethnische Supermadrkte). Nicht eingeschlossen sind z. B. Getrankemdrkte oder Spezia-
litdtengeschdafte.
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9.2 UBERGEORDNETE BEURTEILUNG DER NAHVERSORGUNGS-
SITUATION IN DEN STADTTEILEN VON BREMEN

Die Umsatzentwicklung, Zentralitdt und in der Realisierung befindliche Einzelhan-
delsentwicklungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie Ein-
wohnerentwicklung und zukinftig bedeutsame Wohnbauprojekte in den einzel-
nen Stadtteilen in Bremen bedingen die Angebots- und Nachfragesituation und
somit auch die Verkaufsfldchenpotenziale in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (insgesamt rd. 13.000 m? Verkaufsfldche). Anhand dieser Daten,
welche die Bestandssituation und zukiUnftige Entwicklungen miteinbeziehen, Idsst
sich ndherungsweise und qualitativ das Potenzial in den einzelnen Stadtteilen dar-
stellen. Bei der stadtteilspezifischen Potenzialbetrachtung werden bereits umge-
setzte (aber im Rahmen der Bestandserhebung noch nicht erfasste) oder in kon-
kreter Planung befindliche Vorhaben (bestehendes Baurecht) bericksichtigt.

Insgesamt wird fUr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis 2023 auf-
grund der in den Kapiteln 4 und 7.1 dargestellten Rahmenbedingungen ein positi-
ves Umsatzwachstum im stationdren Einzelhandel (und damit ein gewisses ab-
satzwirtschaftliches Potenzial) prognostiziert. Durch die stark divergierenden
Zentralitdten ergeben sich allerdings unterschiedliche Handlungsbedarfe. Die
Stadtteile Mitte, Hemelingen und Osterholz sind stark Uberdurchschnittlich aus-
gestattet. Die Stadtteile Oberneuland und Schwachhausen weisen hingegen
stark unterdurchschnittliche Zentralitdten auf. Weitere (positive wie negative)
Impulse gehen von der stadtteilspezifischen Bevélkerungsentwicklung bis 2023
(z. B. deutlich positive Bevolkerungsentwicklung u. a. in den Stadtteilen Walle und
Ostliche Vorstadt, leicht negative Bevélkerungsentwicklung u. a. in den Stadttei-
len Obervieland und Findorff) sowie von gréBeren im Bau oder in der Planung be-
findlichen Stadtquartieren aus (vgl. nachfolgende Abbildung). Die hier berUcksich-
tigten Wohnbauentwicklungen sind die Uberseestadt, die Gartenstadt Werder-
see, der Wohnpark Obervieland und das Hulsbergviertel.

Abbildung 83: Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale der Stadtteile in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen
2018 (Stand 31.10.2017); ## = Uberdurchschnittliche Zentralitat, #4 = unterdurchschnittliche Zentralitét
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Durch in der Realisierung befindliche Einzelhandelsvorhaben sowie seit der Be-
standserhebung umgesetzte Einzelhandelsvorhaben verringern sich z. T die ermit-
telte Verkaufsfldchenpotenziale im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Auf quantitativer Ebene sind sehr hohe Potenziale in den Stadtteilen Schwach-
hausen, Ostliche Vorstadt und Burglesum sowie hohe Potenziale in Oberneuland,
Borgfeld, Vahr und Horn-Lehe erkennen. Lediglich geringe Potenziale sind zudem
in Findorff, Gropelingen und Neustadt zu identifizieren. Die Stadtteile Mitte, He-
melingen, Osterholz, Vegesack, Blumenthal und Woltmershausen besitzen auf-
grund hoher Ausstattungswerte und fehlender Impulse durch Bevélkerungs- bzw.
Wohnbauentwicklung keine relevanten rechnerischen Potenziale in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. nachfolgende Tabelle). Handlungsbe-
darfe kénnen sich jedoch weiterhin auch aufgrund qualitativer und raumlicher De-
fizite ergeben, welche in den folgenden Kapiteln konkretisiert werden.

Tabelle 88: Handlungsbedarf nach Stadtteil in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Vorhaben in Realisie-

Stadtteil Zentralitat rung/bereits realisiert Handlungsbedarf
Mitte 24l % Lebensmittig/fllsortimen— 000
Hemelingen 163 % L1010
Osterholz 162 % HINE
Walle 126 % [ |HN
Vegesack 19 % HEN
Neustadt 119 % ||
Obervieland 115 % ]
Blumenthal 13 % Lebensmitteldiscounter IO
Gropelingen 12 % [ |HN
Woltmershausen 111 % HINE
Huchting 110 % ]
Findorff 98 % [ |HN
Horn-Lehe 96 % Lebensmitteldiscounter HOL]
Vahr 9% Bl
Borgfeld 83 % HE]
Burglesum 82 % Lebensmittig/fllsortimen— EEO
Ostliche Vorstadt 79 % EEN
Oberneuland 43 % 11|
Schwachhausen 29 % 11|

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; HEM= hoher Handlungsbedarf, B = mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf,
O = kein Handlungsbedarf, A = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben
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Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale auf Stadtteilebene sind eben-
falls fUr die Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken ermittelt
worden (vgl. nachfolgende Abbildung). FUr diese wird bis 2023 ebenfalls ein posi-
tives Umsatzwachstum im stationdren Einzelhandel erwartet, durch die entspre-
chende Verkaufsflachenpotenziale in den Stadtteilen zu erwarten sind (insge-
samt rd. 4.000 m? Verkaufsflache). Durch die sehr differenzierte Zentralitat er-
geben sich unterschiedliche Handlungsbedarfe. Die Stadtteile Mitte, Osterholz
und Gropelingen sind stark Uberdurchschnittlich ausgestattet und weisen daher
rechnerisch keine Potenziale auf. Die Stadtteile Oberneuland, Schwachhausen,
Woltmershausen und Borgfeld weisen hingegen stark unterdurchschnittliche
Zentralitdten auf. Weitere (positive wie negative) Impulse gehen auch hier von
der stadtteilspezifischen Bevélkerungsentwicklung bis 2023 (s. 0.) sowie von gro-
Beren im Bau oder in der Planung befindlichen Stadtquartieren aus (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Durch in der Realisierung befindliche Drogeriefachmdarkte ver-
ringern sich zudem z. T. Potenziale (vgl. nachfolgende Tabelle).

Abbildung 84: Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale der Stadtteile der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apothe-
ken

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen
2018 (Stand 31.10.2017); ## = Uberdurchschnittliche Zentralitat, 7% = unterdurchschnittliche Zentralitat

Insgesamt lassen sich auf quantitativer Ebene sehr hohe Potenziale in den Stadt-
teilen Schwachhausen, Woltmershausen, Borgfeld, Vahr, Findorff, Burglesum,
Ostliche Vorstadt, Walle und Neustadt sowie hohe Potenziale in Oberneuland,
und Horn-Lehe erkennen. Geringe Potenziale lassen sich zudem in Hemelingen
identifizieren.

Nahversorgungskonzept 247



Tabelle 89: Handlungsbedarf nach Stadtteil in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Vorhaben in Realisie-

Stadtteil Zentralitat rung/bereits realisiert Potenziale
Mitte 574 % Drogeriefachmarkt L0
Osterholz 220 % LI
Gropelingen 193 % HEN
Vegesack 121 % 100
Blumenthal 112 % 00
Huchting 104 % HIE
Hemelingen 102 % B
Horn-Lehe 90 % [ | |m
Obervieland 80 % [ | |m
Neustadt 76 % Drogeriefachmarkt BEDO
Walle 75 % HEN
Ostliche Vorstadt 69 % 1 1|
Burglesum 67 % [ 1 ] |
Findorff 53 % L]
Vahr 53 % [ 1 ] |
Borgfeld 34 % [ 1 ] |
Woltmershausen 31% 1 1|
Schwachhausen 22 % HER
Oberneuland 17 % Drogeriefachmarkt [ | =]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; HEM= hoher Handlungsbedarf, BB = mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf,
O = kein Handlungsbedarf, A = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass die rechnerisch ermittelten, absatzwirt-
schaftlichen Potenziale im nahversorgungsrelevanten Bereich nicht im ,GieBkan-
nenprinzip" gleichverteilt in Bremen verteilt werden sollten. Stattdessen emp-
fiehlt sich ein anhand der Ausstattungskennziffern und der zukiUnftigen Entwick-
lungen (sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite) abgeleitete
Priorisierung in Form des oben dargestellten Handlungsbedarfes. Beispielhaft
lasst sich z. B. feststellen, dass ein Verkaufsfldchenpotenzial von rd. 4.000 m?in
der Warengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken in etwa zehn Dro-
geriefachmarkten entsprechen wirde, die auf die Stadtteile mit hohem Hand-
lungsbedarf aufgeteilt werden sollten. Nicht bericksichtigt werden in dieser (ver-
einfachten) Aussage allerdings die (z. T. umfangreichen) Randsortimentsanteile
bei Lebensmittelmdrkten (s. 0.) sowie die aus der versorgungsstrukturellen Situ-
ation (radumlich, quantitativ, qualitativ) abzuleitende Bottom-up-Betrachtung der
Verkaufsflachenpotenziale. Daher erfolgt eine Konkretisierung der stadtteilspezi-
fischen Entwicklungsziele in Kapitel 9.4.
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9.3 VERSORGUNGSKRITERIEN UND STANDORTTYPEN DER
NAHVERSORGUNG

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fir die Bevélkerung Bremens
(insbesondere im Zuge des demografischen Wandels und der zu beobachtenden
Reurbanisierungstendenzen), ist die Steuerung von nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsstrukturen ein wichtiger Teilaspekt des Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes. Ein effektives, konsistentes, stddtebaulich zielfGhrendes und
gleichzeitig die Markterfordernisse berUcksichtigendes Nahversorgungskonzept
ist allerdings auf ein entsprechend ausdifferenziertes Standortmodell angewie-
sen, das im Folgenden vorgestellt werden soll. Die hier definierten Standorttypen
der Nahversorgung ergeben sich dabei Uberwiegend aus den jeweiligen Versor-
gungskriterien.

9.3.1 Versorgungskriterien der Nahversorgung

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min bzw. eine fuBldufige Entfernung
von 700 bis 1.000 m als Qualitatskriterium der fuBlaufigen, wohnungsnahen Ver-
sorgung angenommen. In der nachfolgenden Analyse der Nahversorgungsstruk-
tur sind die Nahbereiche der filialisierten Lebensmittelmarkte durch Radien von
500 m und 700 m Luftlinie um den Angebotsstandort herum gekennzeichnet. So-
fern Siedlungsbereiche innerhalb eines solchen Radius liegen, kann dort von einer
ausreichenden fuBlaufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten au-
Berhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche Nahversorgungssitu-
ation als nicht optimal zu bewerten.

Diese generalisierte Luftlinienentfernung entspricht allerdings lediglich einer An-
ndherung an die realen Bedingungen vor Ort. In Abhdngigkeit von der Dichte der
Wohnbebauung, topografischen Gegebenheiten, stadtebaulichen/naturrdaumli-
chen Barrieren, dem Verlauf der FuBwegenetze sowie dem Wettbewerbsumfeld
sollte fUr die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den értlichen Gegebenheiten
orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der sich an den oben ge-
nannten Faktoren orientiert. FUr Bremen ist die generalisierte Darstellung der
Nahversorgungsradien daher lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen.
So kann z. B. auch die Ausweisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich
(rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdl-
len zielfUhrend sein, um bislang und auch zukinftig dauerhaft unterversorgte
Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevélkerung) einzuschlieBen,
die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Berei-
che umfasseni. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km
Radfahrdistanz und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen,
Radwegenetzen sowie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren.

In die Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten
Lebensmittelmarkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
mehr als 100 m? Verkaufsflache eingestellt. Es wird zudem zwischen den Be-
triebstypen SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt, Supermarkt und Lebensmittel-
discounter unterschieden. Weiterhin werden sonstige Lebensmittelmdrkte (Er-
l[duterung vgl. Kapitel 9.1) auf den Karten als solche gekennzeichnet. Aufgrund ih-
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rer eingeschrdnkten Versorgungsfunktion bzw. spezialisierten Sortiments wird al-
lerdings auf die Darstellung eines Nahversorgungsradius verzichtet. In Teilberei-
chen kénnen diese Standorte jedoch auch eine héhere Versorgungfunktion Uber-
nehmen.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte bericksichtigen kén-
nen:

= Verkaufsfldche in m2

= Zentralitdt

= Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

=  Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB¢, sonstige stddtebaulich
integrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsfladchenrelation nach Betriebstyp

=  Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung (vgl. Kapitel 9.4) berUcksichtigt. So kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrankter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.é2

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen werden die oben
genannten Versorgungskriterien in Kapitel 9.4 dargestellt. Die zusammenfas-
sende Bewertung erfolgt in einer Ampel-Systematik (,rote Ampel" symbolisiert
erhohten Handlungsbedarf).

9.3.2 Standorttypen der Nahversorgung

Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden in Bremen Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen, die aufgrund ihrer Bedeutung fir die Nahversorgung zu
sichern und ggf. weiterzuentwickeln sind. Dabei handelt es sich i. d. R. um Einzel-
handelsstandorte von solitdren Lebensmittelmarkten und (in Ausnahmefallen)
um kleinere Einzelhandelsagglomerationen mit z. T. ergdnzenden kleinteiligen
Einzelhandelsbetrieben, die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen. Sie erfillen jedoch nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 8.1). Die gezielte Ausweisung solcher Nahver-
sorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragen be-
gUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Bremen dauerhaft zu sichern
sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.

¢ nach Abgrenzung ZNVK Bremen 2009

2 Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumili-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.
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Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Bremen. Dabei ist grundsdtzlich zwischen
Nahversorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungsstandorten (d. h.
Nahversorgungsstandorte mit besonderer bzw. herausgehobener Nahversor-
gungsfunktion) zu unterscheiden. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der Kon-
zeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kénnen, werden im Folgenden die durch das Zentren- und Nahversorgungskon-
zept vorgegebenen Kriterien fUr (besondere) Nahversorgungsstandorte aufge-
fUhrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Der Standort ist stddtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei) Seiten von
Wohnbebauung umgeben und fuBBlaufig erreichbar.

Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahversorgung bei
(mindestens eines der folgenden Kriterien muss erfillt sein):

=  Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Der Nahversorgungsradius des
Standortes Uberschneidet sich nicht mehr als 50 % mit den Nahversorgungsradien von
Betrieben anderer Standorte (unter Beachtung von stddtebaulichen und naturrdumli-
chen Barrieren).

=  Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der Vorhabenbetrieb liefert
einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Verkaufsflachenausstattung und
Zentralitdt im Stadtteil (z. B. bei einer deutlich unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung).

*  Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der Vorhabenbetrieb liefert
einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung des Betriebstypenmixes im bzw. zum Er-
halt attraktiver Nahversorgungsstrukturen Stadtteil (z. B. bei fehlenden oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimentern).

Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusétzlich zu den oben genannten
Kriterien mindestens ein weiteres Merkmal auf, das je nach Typ des besonderen
Nahversorgungsstandortes zu differenzieren ist.

ZUSATZLICHE KRITERIEN FUR BESONDERE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandort Typ A: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fur
die Versorgung von Siedlungslagen mit rdumlichen Nahversorgungsdefiziten, die Gber den woh-
nungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) des Standortes hinausgehen. Solche wohnortnahen
Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Rad-
fahrdistanz und orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen
sowie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren. Entsprechende Siedlungslagen werden
im stadtteilspezifischen Nahversorgungskonzept kenntlich gemacht. ZukiUnftigen besonderen
Nahversorgungsstandorten des Typs A ist ein begrindeter wohnstandortnaher Bereich zuzu-
weisen.

Besonderer Nahversorgungsstandort Typ B: Der Standort hat eine besondere Bedeutung fir
die Versorgung von siedlungsrdumlich abgesetzten Ortsteilen und verfigt als einziger Standort
mit einem strukturprdgenden, nahversorgungsrelevanten Betrieb im abgesetzten Ortsteil Uber
eine herausgehobene Versorgungsfunktion fir den wohnungsnahen Bereich. Zukinftige beson-
dere Nahversorgungsstandorte des Typs B sind in Siedlungsbereichen zu verorten, die sied-
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lungsrdumlich deutlich abgesetzt sind (z. B. von Freiflachen umgeben, unzureichende fu3ldu-
fige Anbindung an die ndchstgelegenen Siedlungsbereiche) und deren situativen Nahbereiche
sich eindeutig nicht mit den situativen Nahbereichen anderer strukturprdgender, nahversor-
gungsrelevanter Betriebe Uberschneiden.

Besonderer Nahversorgungsstandort Typ C: Der Standort hat eine besondere Bedeutung bei
der Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen (z. B. Verbesserung der Verkaufsfla-
chenausstattung) oder qualitativen (z. B. Verbesserung des Betriebstypenmixes) Nahversor-
gungssituation im Stadtteil. Der Standorttyp ist gepragt durch mindestens einen strukturpra-
genden, nahversorgungsrelevanten Betrieb (meistens jedoch eher zwei), weitere (wenige) klein-
teilige Einzelhandelsbetriebe sowie ggf. ansonsten typischerweise zentrenergdnzende Funkti-
onen, erfUllt aber nicht die Voraussetzungen eines zentralen Versorgungsbereiches. Zukinftige
besondere Nahversorgungsstandorte des Typs C kdnnen ausnahmsweise und ausschlie3lich zur
Verbesserung ausfihrlich begrindeter quantitativer oder qualitativer Nahversorgungsdefizite
und bei nachweislich nicht vorhandenen Fldchenpotenzialen in den zur Versorgung des Gebietes
dienenden zentralen Versorgungsbereiche (ndchstgelegenes Stadtteilzentrum, ndchstgele-
gene Nahversorgungszentren) ausgewiesen werden und sollten konzeptionell verankert wer-
den.

Eine Ausweisung der oben beschriebenen Standorttypen erfolgt in den in Kapitel
9.4 dargestellten Karten und Entwicklungsempfehlungen. Standorte, die keinem
der oben beschriebenen Kriterien entsprechen (und deren Beitrag zur Nahversor-
gung damit relativ gering ist) werden hinsichtlich ihrer staddtebaulichen Lage als
sonstiger stddtebaulich integrierter Standort bzw. als stddtebaulich nicht inte-
grierter Standort dargestellt.

9.3.3 Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen

Siedlungsbereiche ohne wohnungsnahe Versorgungsstrukturen (d. h. auBerhalb
der Nahversorgungsradien der Lebensmittelmdrkte (s. 0.) werden im nachfolgen-
den Nahversorgungskonzept qualifiziert dargestellt. Es wird dabei unterschieden
zwischen

= unterversorgten Siedlungsbereichen mit mikrordumlich genigend Nach-
fragepotenzial fiur die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebensmittel-
marktesss,

= unterversorgten Siedlungsbereichen, die im wohnortnahen Bereich eines
besonderen Nahversorgungsstandortes des Typs A liegen und deren Kauf-
kraftpotenzial daher z. T. dem Betrieb an diesem Standort zugesprochen
werden kann (siehe dazu auch Kapitel 9.6) und

= unterversorgten Siedlungsbereichen, die aufgrund des mikrordumlich nicht
ausreichenden Nachfragepotenzials sowie fehlender geeigneter Versor-
gungsstrukturen (insb. besondere Nahversorgungsstandorte des Typs A)
im wohnortnahen Bereich durch die ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche versorgt werden.

®  FUr die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters bzw. Supermarktes in einer marktUblichen Dimensionierung
von mindestens 800 m? bzw. 1.200 m? GVKF wird i. d. R. eine Mantelbevdlkerung von 3.500 bis 5.000 Einwoh-
nern bendtigt.
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9.4 STADTTEILSPEZIFISCHES NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Das stadtteilspezifische Nahversorgungskonzept stellt die Nahversorgungssitua-
tion in den Stadtteilen aus quantitativer, qualitativer und rdumlicher Sicht Uber-
sichtlich dar und leitet daraus sowohl die Standorttypen als auch die Entwick-
lungsempfehlungen der Nahversorgung ab. Eine Beschreibung der Standorttypen
und eine Erlduterung der tabellarischen und kartografischen Darstellung ist Kapi-
tel 9.3 zu entnehmen.

Die Warengruppe Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken wird in diesem Ka-
pitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekUrzt. Dar-
Uber hinaus wird aufgrund der EU-Datenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO)
auf die Nennung von Betriebsnamen in den kartografischen Darstellungen grund-
satzlich verzichtet.

9.4.1 Blumenthal

Der Stadtteil Blumenthal weist eine leicht Uberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf, (0,44 m? Ver-
kaufsflache pro Einwohner), die dem Durchschnitt der Stadt Bremen entspricht.
Die Zentralitdt der Warengruppe von rd. 113 % deutet auf Kaufkraftzuflisse ins-
besondere aus dem ndrdlichen niedersdchsischen Umland hin (vgl. nachfolgende
Tabelle). In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist ein eher discount-
orientiertes Angebot vorzufinden, welches z. T. in nicht integrierten Lagen veror-
tetist (rd. 21 %). Die Nahversorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen sind zukUnftig um einen Lebensmitteldiscounter im Nahversorgungszent-
rum LUssum-Bockhorn ergdnzt.

In der Warengruppe Drogeriewaren ist eine leicht Uberdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung (rd. 0,09 m? Verkaufsfldche pro Einwohner) und eine Zentra-
litdt von rd. 112 % festzustellen. Durch das Angebot in drei Drogeriefachmarkten
ist ein gutes Verhdltnis zwischen Drogeriefachmdrkten und sonstigen Einzelhan-
delsbetrieben zu konstatieren (jeweils rd. 50 %).

Aufgrund der positiven quantitativen Bewertung der Nahversorgungssituation in
Blumenthal sind keine gréBeren absatzwirtschaftlichen Potenziale erkennbar. Bei
weiteren Neuansiedlungen ist somit eher von héheren Umsatzumverteilungen
auszugehen. Durch die bevorstehende Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters
im Nahversorgungszentrum LUssum-Bockhorn wurden die integrierten Lagen zu-
gunsten der nicht integrierten Standorte gestdrkt.
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Tabelle 90: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Blu-
menthal

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial LI L1010

Einwohner (inkl. Ent-

o)
wicklung bis 2023) 32177 (rd. +0.3 %)

Sortimentsspezifische

2 2
Verkaufsflache 13.930m 2750 m
Verkaufsfldche je Ein- 0.4 2 0.09 m2
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitdt T3 % T2 %
Verkaufsfléche nach La- ;o 75 g9, i1 21% niL 74%2ZVB 1% siL 15 % niL

gebereich

2x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Ox  Supermarkt

8x Lebensmitteldiscounter

Ix Sonstiger Lebensmittelmarkt

Betriebstypenmix 3x Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 40 % Lebensmittelvollsortimenter 49 %  Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 42 % Lebensmitteldiscounter 51% Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,18 m? Lebensmittelvollsortimenter ) . ..

nach Betriebstyp* 0,177 m? Lebensmitteldiscounter 0,04 m? Drogeriefachmérkte

Quantitative Nahver- ® ®
sorgungssituation

Qualitative Nahversor- ®
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben

In Blumenthal kdnnen drei unterversorgte Siedlungslagen identifiziert werden.
Diese weisen aufgrund einer geringen Mantelbevélkerung nur schwaches Ansied-
lungspotenzial auf. Neben den Einzelhandelsbetrieben in den zentralen Versor-
gungsbereichen besitzen vier weitere Nahversorgungsstandorte eine Funktion fUr
die fuBlaufige Nahversorgung in Blumenthal. Der Einzelhandelsstandort in der
Rénnebecker StraBe weist eine besondere Nahversorgungsfunktion fur die ihm
zugeordnete unterversorgte Siedlungslage westlich des Standorts im Ortsteil
Farge auf. Der Einzelhandelsbetrieb wurde jedoch nach der Bestandserhebung
geschlossen. Durch die SchlieBung vergréfB3ert sich die unterversorgte Siedlungs-
lage in Farge und weist aufgrund der vorhandenen Mantelbevélkerung Potenzial
fUr eine Neuansiedlung auf (vgl. nachfolgende Abbildung), welche erneut die
Funktion eines besonderen Nahversorgungsstandorts haben kénnte.
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Abbildung 85: Rd&umliche Nahversorgungsanalyse in Blumenthal

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m2) in der Region
Bremen; () = Betrieb nach Bestandserhebung geschlossen
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Aufgrund der guten Ausstattung im Stadtteil besitzt Blumenthal rechnerisch
keine gréBeren absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale im nahversor-
gungsrelevanten Bereich. Die qualitative Nahversorgungsfunktion ist insbeson-
dere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verbesserungsfdahig. Auf
rdumlicher Ebene ergeben sich durch die SchlieBung des Lebensmitteldiscounters
in der Rénnebecker Straf3e Entwicklungsbedarfe. Insgesamt kénnen fir Blument-
hal folgende Empfehlungen ausgesprochen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

=  Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssituation in Ronnebeck durch Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes moglichst am besonderen Nahversorgungsstandort Rénnebecker Straf3e
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
= Drei Nahversorgungsstandorte (LUssumer Straf3e, MUhlenstraBe, Schwaneweder Straf3e)
= Ein perspektivischer besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Rénnebecker Straf3e), wel-
cher mit dem Nahversorgungszentrum Bereiche Farges versorgt
= Bedarfsgerechte Verkaufsfldchenanpassungen in zentralen Versorgungsbereichen und an
Nahversorgungsstandorten sind vorhabenbezogen zu prifen.
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9.4.2 Borgfeld

Borgfeld weist eine unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf (0,35 m? Verkaufsfldache je EW),
welche sich in einer geringen Zentralitdt widerspiegelt (rd. 83 %). Die rdumliche
Verteilung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe ist aufgrund der Konzentra-
tion auf zentrale Versorgungsbereiche und stddtebaulich integrierte Lagen als
sehr gut zu bewerten. Borgfeld weist ein angemessenes Verhdltnis zwischen Le-
bensmitteldiscountern und -vollsortimentern auf. Die Warengruppe Drogeriewa-
ren wird in Borgfeld weitestgehend als Randsortiment sonstiger Einzelhandelsbe-
triebe angeboten, woraus sich eine sehr geringe Verkaufsflachenausstattung (rd.
0,03 m? Verkaufsfldache je EW) und Zentralitat (rd. 34 %) ergibt (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Insgesamt kann somit fir Borgfeld rechnerisch Potenzial im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie hohes Potenzial im Bereich Drogeriewa-

ren aufgezeigt werden.

Tabelle 91: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Borgfeld

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
s:::::iv::rtschaftliches 1 |m HEBR
Sorsimentespesifeche a0 500
vvvirl:(::rfsﬂ&che je Ein- 0.35 m? 0,03 m?
g:;:irrzlei:;:spezifische 839 34 %
Verkaufsfléche nach La- 50 % 7VB 50 % sil. 0 % nil 64 % sil 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Ix Supermarkt

2x Lebensmitteldiscounter

Ox  Sonstiger Lebensmittelmarkt

Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation
nach Betriebstyp

35% Lebensmittelvollsortimenter
42 % Lebensmitteldiscounter

Drogeriefachmarkt
Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsfldche je EW
nach Betriebstyp*

0,12 m? Lebensmittelvollsortimenter
0,15 m? Lebensmitteldiscounter

0,00 m? Drogeriefachmarkte

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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Neben dem Supermarktim zentralen Versorgungsbereich finden sich zwei weitere
Lebensmitteldiscounter in stddtebaulich integrierten Lagen, welche eine Nahver-
sorgungsfunktion fUr die umliegenden Wohngebiete Ubernehmen. Lediglich im
SUdosten des Stadtteils sind unterversorgte Siedlungsbereiche verortet, welche
eine geringe Mantelbevélkerung und somit geringes Ansiedlungspotenzial aufwei-
sen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 86: Ré&umliche Nahversorgungsanalyse in Burglesum

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-
reetMap - verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m2) in der Region
Bremen
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Borgfeld als eher Iandlich geprdagter Ortsteil weist eine unterdurchschnittliche
Ausstattung mit einer geringen Zentralitdt auf. Zudem sind unterversorgte Sied-
lungslagen zu identifizieren, welche geringes Einwohnerpotenzial fUr eine Neuan-
siedlung aufweisen. Stattdessen versorgt u. a. das Nahversorgungszentrum auf-
grund fehlender Impulse durch Einwohnerentwicklungen die unterversorgten
Siedlungslagen mit. Die Versorgung mit Drogeriewaren wird im Stadtteil Borgfeld
lediglich durch die Randsortimente der Lebensmittelmdrkte sichergestellt. Fol-
gende Entwicklungsempfehlungen ergeben sich somit fUr Borgfeld:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im zentralen Versorgungsbereich zur Verbesserung der
quantitativen und qualitativen Ausstattung mit Drogeriewaren im Stadtteil

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
= Zwei Nahversorgungsstandorte (Borgfelder HeerstraBBe, Hamfhofsweg)

= Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung von
Lebensmittelanbietern
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9.4.3 Burglesum

Die Einzelhandelsausstattung der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
und Drogeriewaren im Stadtteil Burglesum ist auf quantitativer Ebene als unter-
durchschnittlich zu bewerten. Des Weiteren wurden eine geringe Verkaufsfla-
chenausstattung (0,34 m? je EW) sowie eine niedrige Zentralitdt (82 %) fir den
Stadtteil ermittelt. Das Angebot der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
ist eher discountorientiert und wird neben sechs filialisierten Lebensmitteldis-
countern bzw. drei Supermdarkte durch vier sonstige Lebensmittelmdarkte ergdnzt.
Ein GrofB3teil der Angebote befindet sich im zentralen Versorgungsbereich und in
stddtebaulich integrierten Lagen (rd. 89 %).

Die Verkaufsflachenausstattung der Drogeriemdrkte ist im Vergleich zu Randsor-
timenten in sonstigen Einzelhandelsbetrieben als gering zu beschreiben, wodurch
nicht von einem ausreichenden Angebot der Warengruppe ausgegangen werden
kann. Insgesamt ergeben sich hohe Potenziale im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel, wobei die Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters im zentralen
Versorgungsbereich bereits miteinbezogen wurde. Im Bereich Drogeriewaren
kann ein sehr hohes absatzwirtschaftliches Potenzial aufgezeigt werden, welches
Ansiedlungspotenzial fUr bspw. einen Drogeriefachmarkt aufweist und Arrondie-
rungsspielrdume zuldsst (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 92: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in
Burglesum

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial ] |= ]

Einwohner (inkl. Ent-

o,
wicklung bis 2023) 33.069 (rd. +1.4 %)

Sortimentsspezifische

2 2
Verkaufsflache 7130 m 1640 m
Verkaufsfldche je Ein- 0,34 m? 0.05 m2
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitat 82% 67 %
Verkaufsflache nach La- o5 75 349,411 11 % nilL 74%2ZVB 26 % siL 0 % niL

gebereich

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x Supermarkt

6x Lebensmitteldiscounter

4x Sonstiger Lebensmittelmarkt

Betriebstypenmix 2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsfladchenrelation 17 % Lebensmittelvollsortimenter 30 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 42 % Lebensmitteldiscounter 70 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,06 m? Lebensmittelvollsortimenter 0.01m? Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp* 0,14 m? Lebensmitteldiscounter ! 9

Quantitative Nahver- ® ®
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben

Durch die rdumliche Analyse der Nahversorgung sind drei siedlungsrdaumlich inte-
grierte Einzelhandelsstandorte identifiziert worden. Der Lebensmitteldiscounter
und der Supermarkt noérdlich der Eisenbahnstrecke Ubernehmen insbesondere
Versorgungsfunktion fiur die nérdlich gelegenen Siedlungsgebiete. Der Super-
markt im Westen versorgt durch die abgelegene Lage insb. den Ortsteil St. Mag-
nus. Der Lebensmitteldiscounter im SUden des Stadtteils Ubernimmt eine beson-
dere Nahversorgungsfunktion. Diese ergibt sich sowohl durch die siedlungsrédum-
lich abgesetzte Lage des Standorts sowie durch den Versorgungsauftrag fir die
unterversorgte Siedlungslage im SUden. DarUber hinaus wurden in Burglesum drei
unterversorgte Siedlungslagen identifiziert, wobei zwei aufgrund der vorhande-
nen Mantelbevolkerung Potenzial fir Neuansiedlungen aufweisen (vgl. nachfol-
gende Abbildung).
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Abbildung 87: Rd&umliche Nahversorgungsanalyse in Burglesum

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdagenden 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 Drogeriemdrkten ergeben sich quantitative und qualitative Defizite. Die
bevorstehende Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Stadtteilzent-
rum (Bremerhavener HeerstraBe) ermdoglicht eine quantitative und qualitative
Verbesserung der Nahversorgungssituation, jedoch keine rdaumliche Verbesse-
rung. DarUber hinaus zeigt die rdumliche Analyse weitere Defizite bspw. in Form
von unterversorgten Siedlungslagen auf. Daraus ergeben sich folgende Entwick-
lungsempfehlungen fir Burglesum:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in unterversorgten Siedlungslagen (insb. St. Mag-
nus/Burg-Grambke)
= Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Stadtteilzentrum (westlicher Teil), sofern sich Fla-
chenpotenziale ergeben
= Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung von
Lebensmittelanbietern
= Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Stadtteilzentrum
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
= Drei Nahversorgungsstandorte (Am Heidbergstift, Charlotte-Wolff-Allee, Richthofen-
strafBe)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A/B (Burger HeerstraBe), welcher Bereiche
Burg-Grambkes versorgt
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9.4.4 Findorff

Der Stadtteil Findorff weist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit
rd. 0,37 m3 Verkaufsfldche je Einwohner eine leicht unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung auf, welche sich in einer Zentralitat von rd. 98 % wider-
spiegelt. Findorff kann somit die vorhandene Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel fast vollumfanglich binden. Das Verhdltnis zwischen Lebensmittel-
discountern und Supermarkten stellt sich sehr ausgewogen dar. Zudem findet sich
der Grof3teil des Angebots in zentralen Versorgungsbereichen (rd. 84 %). Insge-
samt ist ein geringes absatzwirtschaftliches Potenzial fUr die Warengruppe Nah-
rungs- 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 Einwoh-
ner. Somit ist in Findorff eine Zentralitdt von rd. 53 % zu konstatieren. Lediglich
ein Drogeriefachmarkt ist im Stadtteilzentrum Findorff ansdssig, sodass ein
GroBteil (rd. 72 %) des Angebots in sonstigen Einzelhandelsbetrieben angeboten
wird. In Findorff ist fUr die Warengruppe Drogeriewaren ein hohes Entwicklungs-
potenzial zu ermitteln (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 93: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in Fin-
dorff

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial W0 NN
Einwohner (inkl. Ent- o
wicklung bis 2023) 25.496 (rd. -0,4 %)
Sortimentsspezifische 5 5
Verkaufsfliche 9:840m 1010 m
Verkaufsflache je Ein- 0,37 m? 0,04 m?
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitat 78 % 3%
Verkaufsfldche nachLa- g, o 7yg 9L 14 % nil 97%ZVB 0 %silL 3% nilL
gebereich

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

. . 4x  Supermarkt .

Betriebstypenmix 4x  Lebensmitteldiscounter Ix Drogeriefachmarkt

3x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation 42 % Lebensmittelvollsortimenter 28 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 26 % Lebensmitteldiscounter 72 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,16 m?2 Lebensmittelvollsortimenter 001m? Drogeriefachmarkte
nach Betriebstyp* 0,710 m? Lebensmitteldiscounter ' 9
Quantitative Nahver-
sorgungssituation ® ®
Qualitative Nahversor- )

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
vdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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Die raumliche Analyse zeigt eine sehr positive Verteilung der Lebensmittelanbie-
ter in Findorff. Die filialisierten Lebensmitteldiscounter und -supermadrkte befin-
den sich vollumfdnglich in zentralen Versorgungsbereichen (vgl. nachfolgende Ab-
bildung). Weiterhin existieren keine unterversorgten Siedlungslagen in Findorff,
sodass eine fuBlaufige Nahversorgung fir den Stadtteil angenommen werden
kann.

Abbildung 88: Rd&umliche Nahversorgungsanalyse in Findorff
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nach-
richtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdagenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Findorff verfigt Uber eine leicht unterdurchschnittliche Ausstattung der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel, welche quantitativ, qualitativ und rdumlich
als positiv zu bewerten ist. Die Ausstattung der Warengruppe Drogeriewaren hin-
gegen ist mit einem Drogeriefachmarkt kritisch einzustufen und wird zu groBBen
Teilen in sonstigen Einzelhandelsbetrieben angeboten. Insgesamt besteht in Fin-
dorff eine sehr hohe Orientierung auf die zentralen Versorgungsbereiche. Fol-
gende Empfehlungen werden auf dieser Grundlage fir Findorff formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Nahversorgungszentrum und Erweiterung des bestehen-
den Angebots im Stadtteilzentrum

= Angebotsarrondierungen und Erweiterungen der Lebensmittelanbieter in zentralen Versor-
gungsbereichen erméglichen
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9.4.5 Grépelingen inkl. Héfen

Der Stadtteil Gropelingen weist eine, dem Bremer Durchschnitt entsprechende,
Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,44 m? je Einwohner auf. Insgesamt ist fur
Gropelingen fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Zentralitdt
von rd. 113 % ermittelt worden. Das Angebot besitzt einen starken Uberhang zu
discountorientierten Lebensmittelmarkten und ist zu rd. einem Viertel in nicht in-
tegrierten Lagen verortet.

In der Warengruppe Drogeriewaren ist eine hohe Verkaufsflachenausstattung
(rd. 0,13 m? Verkaufsfldache je EW) und eine Zentralitdt von rd. 193 % ermittelt
worden. Durch das Angebot in fUnf Drogeriefachmdarkten ist ein Uberdurch-
schnittliches Verhdaltnis zwischen Angeboten in Drogeriefachmdarkten (rd. 63 %)
und sonstigen Einzelhandelsbetrieben zu konstatieren (vgl. nachfolgende Ta-
belle).

Aufgrund der quantitativ hohen Ausstattung der Nahversorgung in Gropelingen
lassen sich nur geringe bzw. keine rechnerischen Potenziale erkennen. Bei Neuan-

siedlungen sind somit z. T. h6here Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Tabelle 94: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in
Groépelingen inkl. Waterfront

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
s:::::iv::rtschaftliches B0 10100
a;mz:;egli';'gzg‘t 37.562 (rd. +1,6 %)

Sortmentsspesfsche 15970 ms sseom
vvvirl:(::rfsflﬁche je Ein- 0.4b m? 0,13 m?
VerkaufsfldchenachLa- oo 7ve 29 % il 25 % niL 37%ZVB  8%siL 55 % nilL

gebereich

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
. . 4x  Supermarkt .
Betriebstypenmix 8¢ Lebensmitteldiscounter 5x Drogeriefachmarkt
5x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation 27 % Lebensmittelvollsortimenter 63 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 41 % Lebensmitteldiscounter 37 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsfldche je EW
nach Betriebstyp*

0,20 m? Lebensmittelvollsortimenter
0,13 m? Lebensmitteldiscounter

0,09 m?2 Drogeriefachmarkte

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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Die raumliche Nahversorgungssituation in Gropelingen zeigt neben den zentralen
Versorgungsbereichen zwei weitere Standorte mit hoher Bedeutung fir die fuB3-
ldufige Nahversorgung. Drei Einzelhandelsstandorte besitzen nur eingeschrdnkte
Funktion fur die fuBBladufige Nahversorgung aufgrund nicht integrierter Lagen bzw.
fehlendem Beitrag zur rdumlichen Nahversorgung. Lediglich in Randlagen Grépe-
lingens lassen sich unterversorgte Siedlungsbereiche erkennen, sodass weitestge-
hend von einer flachendeckenden Nahversorgung im Stadtteil ausgegangen wer-
den kann (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 89: Rd&umliche Nahversorgungsanalyse in Grépelingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nach-
richtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdagenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Groépelingens Nahversorgungsstruktur zeigt eine Uberdurchschnittliche Ausstat-
tung auf quantitativer Ebene fur die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren. Ebenfalls ist die raumliche Nahversorgung weitestgehend
als gut zu bewerten, wobei ein nicht unerheblicher Anteil der Lebensmittelanbie-
ter in nicht integrierten Lagen bzw. an Sonderstandorten verortet ist.

Trotz guter quantitativer Ausstattung existiert ein geringes absatzwirtschaftli-
ches Entwicklungspotenzial fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
durch eine steigende Bevolkerungsentwicklung bis 2023. Die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters angrenzend an das NVZ Oslebshausen kénnte zu po-
sitiven Umsatzumverteilungen zulasten der nicht integrierten Standorte fGhren
und das Defizit im Bereich der Lebensmittelvollsortimenter ausgleichen. Folgende
Entwicklungsempfehlungen werden fur Gropelingen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Starkung der Angebotsfunktion in zentralen Versorgungsbereichen und an stddtebaulich inte-
grierten Standorten

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:

= Zwei Nahversorgungsstandorte (Grépelinger HeerstraBe 349, Gropelinger HeerstrafBe 45)
Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhaben-
bezogen zu prifen
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9.4.6 Hemelingen

Der Stadtteil Hemelingen verfigt Uber eine stark erhdhte Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,66 m? Verkaufsfldche je Einwohner und eine Zentralitdt von
rd. 163 % in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Ein hoher Anteil der
Verkaufsflache ist den Verbrauchermarkten und SB-Warenmdarkten zuzuordnen
und zu groBBen Anteilen an nicht integrierten Lagen (rd. 57 %) verortet. Ein rech-
nerisch absatzwirtschaftliches Potenzial ergibt sich aufgrund der hohen quanti-
tativen Ausstattung nicht.

Die Warengruppe Drogeriewaren weist mit rd. 0,09 m2 Verkaufsfldche je Einwoh-
ner ein durchschnittliches Angebot auf. Dies ldsst auch die Zentralitdt von rd.
102 % erkennen. Das Angebot wird lediglich in zwei Drogeriefachmdrkten und
dariber hinaus in sonstigen Einzelhandelsbetrieben angeboten (vgl. nachfolgende
Tabelle), wobei ein Drogeriefachmarkt nach Bestandserhebung geschlossen
wurde. Aufgrund steigender Bevdlkerungsprognosen ist somit fir diese Waren-
gruppe ein geringes absatzwirtschaftliches Potenzial erkennbar.

Tabelle 95: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in He-
melingen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial Himn moo

Einwohner (inkl. Ent-

o)
wicklung bis 2023) 43.896 (rd. +1,2%)

Sortimentsspezifische

2 2
Verkaufsflache 28170 m 3.830m
Verkaufsflache je Ein- 0,66 m? 0,09 m?
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitat 163 % 102 %
Verkaufsfldche nach La- 1) o o5 370, qiL 57 % niL 6% ZVB 18 % siL 76 % niL

gebereich

4x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
4x  Supermarkt

6x Lebensmitteldiscounter

3x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

Betriebstypenmix 2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 65 % Lebensmittelvollsortimenter 18 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 16 % Lebensmitteldiscounter 82 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,42 m?2 Lebensmittelvollsortimenter , . .
nach Betriebstyp* 0,70 m? Lebensmitteldiscounter 0,02m?  Drogeriefachmarkte
Quantitative Nahver-

® ®

sorgungssituation

Qualitative Nahversor- ®
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
vdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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In Hemelingen befinden sich 14 filialisierte Lebensmitteleinzelhdndler von denen
vier in zentralen Versorgungsbereichen verortet sind. DarUber hinaus besitzen
sechs Einzelhandelsbetriebe eine Nahversorgungsfunktion fUr die umliegenden
Wohnbereiche. Zwei Standortbereichen kann eine besondere Funktion fUr die
Nahversorgung zugewiesen werden aufgrund ihrer abgesetzten Lage, bzw. der
Uberdurchschnittlichen Ausstattung. Die Ubrigen Einzelhandelsbetriebe Gberneh-
men aufgrund fehlender siedlungsrdumlicher Integration nur geringe Versor-
gungsfunktion fir die dort ansdssige Wohnbevélkerung, sondern bieten insbeson-
dere Angebote fUr den autokundenorientierten Einkauf.

Zudem existieren in Hemelingen unterversorgte Siedlungslagen in Sebaldsbrick
(und z. T. im angrenzenden Stadtteil Osterholz) sowie in Arbergen. In Sebalds-
brick ergibt sich aufgrund einer Mantelbevdlkerung von rd. 3.500 Einwohner auf
rdumlicher Ebene ggf. Potenzial fir eine Neuansiedlung. Die unterversorgten
Siedlungslagen in Arbergen werden z. T. durch den besonderen Nahversorgungs-
standort in der Arberger Heerstraf3e mitversorgt (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 90: Rd&umliche Nahversorgungsanalyse in Hemelingen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdagenden Betriebe (> 400 m?) in der Region
Bremen
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Hemelingen verfigt Uber eine sehr hohe Verkaufsfldchenausstattung im Bereich
der Nahversorgung. Ein hoher Anteil der Verkaufsfldche befindet sich jedoch in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen (insb. im Bereich Drogeriewaren). Dies ist
u. a. auf den Sonderstandort Pfalzburger StraBe zurickzufUhren. Trotz fehlen-
dem rechnerischen absatzwirtschaftlichen Potenzials lassen sich auf rdumlicher
Ebene unterversorgte Siedlungslagen mit Potenzial fUr Neuansiedlungen erken-
nen. Die Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters kdnnte zu einer plane-
risch winschenswerten Verschiebung von Verkaufsfldchenanteilen in stadtebau-
lich integrierte Lagen fUhren und ist mit einer Aufwertung des perspektivischen
Stadtteilzentrums verbunden. Insgesamt ergeben sich deshalb fir Hemelingen
folgende Entwicklungsempfehlungen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Keine Ausweitung der Verkaufsflache erforderlich, stattdessen Sicherung
des Bestandes mit Konzentration auf siedlungsrdumlich integrierte Lagen
und zentrale Versorgungsbereiche
= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden fol-
gende Nahversorgungsstandorte ausgewiesen
= Drei Nahversorgungsstandorte (Auf der Hohwisch, Hastedter
Heerstral3e, Vahrer Stral3e)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ B (Mahndorfer Heer-
straBBe)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Arberger Heer-
straBBe)
= Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstan-
dorten sind vorhabenbezogen zu prifen
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9.4.7 Horn-Lehe

Im Stadtteil Horn-Lehe sind eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
sowie eine Zentralitdt von rd. 96 % in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel zu erkennen (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Verkaufsfldche im nahversor-
gungsrelevanten Bereich ist zu einem sehr hohen Anteil im zentralen Versorgungs-
bereich verortet (insb. unter BeriUcksichtigung der Erweiterung des Stadtteilzent-
rums um das Mihlenviertel). Zudem ist in Horn-Lehe ein hochwertiges Angebot
zugunsten von Vollsortimentern (Verbrauchermdarkte, SB-Warenhduser und Su-
permarkte) zu erkennen (rd. 58 %).

Die Verkaufsflache der Warengruppe Drogeriewaren ist zu einem angemessenen
Anteil verteilt auf Drogeriefachmdrkte und sonstige Einzelhandelsbetriebe. Auf-
grund der prognostizierten positiven Bevdélkerungsentwicklungen ist in beiden
Warengruppen ein absatzwirtschaftliches Potenzial erkennbar. Dieses Potenzial
vermindert sich durch die in der Realisierung befindliche Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters auf dem Universitdtsgeldnde (westlich des Siedlungsbereichs

gebereich

Lehe).
Tabelle 96: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in
Horn-Lehe
Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial WO | |
Einwohner (inkl. Ent- o
wicklung bis 2023) 26857 (rd. +2,2.%)
Sortimentsspezifische ) )
Verkaufsfldche 10.720 m 1920 m
Verkaufsfldche je Ein- 0,41 m?2 0,07 m?
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitat 96 % 90 %
Verkaufsfléche nach La- o 7yg 349 il 0 % niL 61%ZVB 39 %sil 0 % niL

Betriebstypenmix

Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x  Supermarkt

3x Lebensmitteldiscounter

2x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 58 % Lebensmittelvollsortimenter 50 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 22 % Lebensmitteldiscounter 50 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verleufllche o EW 02 Leberemiaualsoimeniet o0ume Drogerefochmerk
orgungasituation ® ®

Qualitative Nahversor- ® ®

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in

Realisierung befindlichen Vorhaben
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Im Stadtteil Horn-Lehe befindet sich ein Grofteil der Einzelhandelsbetriebe der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im zentralen Versorgungsbereich und
somit in den zwei Nahversorgungszentren sowie dem Stadtteilzentrum (vgl.
nachfolgende Abbildung). Lediglich der geplante Lebensmitteldiscounter auf dem
Universitdtsgeldnde befindet sich aufgrund fehlender umgebender Wohnbebau-
ung in stadtebaulich nicht integrierter Lage.

Zum Teil existieren in den Randlagen Horn-Lehes unterversorgte Siedlungsberei-
che. Der 6stlich gelegene unterversorgte Siedlungsbereich Uberschneidet sich mit
einer unterversorgten Siedlungslage in Oberneuland, in welcher insgesamt
rd. 3.500 Einwohner wohnhaft sind. Aufgrund stadtebaulicher Barrieren ist dieser
Siedlungsbereich eher dem Stadtteil Oberneuland zugeordnet und wird zum Teil
durch die zentralen Versorgungsbereiche Horn-Lehes mitversorgt. Die Ansiedlung
eines Nahversorgungsangebots im Wohnpark Oberneuland kann jedoch zur Ver-
besserung der Versorgungssituation beitragen.

Westlich des Stadtteilzentrums erfolgt die Realisierung eines Lebensmitteldis-
counters auf dem Universitdtsgeldnde, wobei dieser Standort auf Grundlage ei-
ner stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung zur Versorgung der auf dem Univer-
sitdtsgeldnde wohnenden und lernenden Studierenden sowie der Beschdftigten
dienen soll.
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Abbildung 91: Rdumliche Nahversorgungsanalyse in Horn-Lehe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-
reetMap - 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 Stadtteils ergibt sich auf
quantitativer Ebene in Horn-Lehe ein rechnerisches Potenzial fir die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dieses entsteht u. a. aufgrund des prognos-
tizierten Bevodlkerungswachstums. Rdumlich gesehen ist eine unterversorgte
Siedlungslage am Stadtteilrand an der Grenze zu Oberneuland verortet. Somit
lassen sich fUr Horn-Lehe folgende Empfehlungen formulieren:
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= ggf. Versorgung des unterversorgten Bereichs in Horn durch Neuansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes 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
Versorgungsbereichen ermdglichen

Nahversorgungskonzept 277



9.4.8 Huchting

Die quantitative Nahversorgungssituation in Huchting kann als hoch bewertet
werden mit leicht Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattungen und
Zentralitdten (0,44 m? je EW) der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
Absatzwirtschaftliche Potenziale sind daher rechnerisch fir die Warengruppe in
geringem MafB zu ermitteln (vgl. nachfolgende Tabelle). Das Angebot in Huchting
ist eher discountorientiert und wird durch einen Verbrauchermarkt und einen Su-
permarkt ergdnzt. Ein nicht unerheblicher Anteil ist im Gewerbegebiet im Norden
des Stadtteils in nicht integrierten Lagen verortet (rd. 21 %).

Die Ausstattung mit Drogeriefachmadrkten ist quantitativ als durchschnittlich zu
bewerten (Verkaufsflachenausstattung rd. 0,08 m? je EW). Qualitativ ergibt sich
ein leichtes Ubergewicht des Angebots als Randsortiment in sonstigen Einzelhan-
delsbetrieben zulasten der Drogeriefachmdarkte.

Tabelle 97: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Huchting
Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial W0 Hm
Einwohner (inkl. Ent- o
wicklung bis 2023) 30.427 (rd. +0,2.%)
Sortimentsspezifische 5 5
Verkaufsfliche 13.040 m 2.270m
Verkaufsflache je Ein- 0,44 m? 0,08 m?
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitat no% 104 %
Verkaufsfléche nachLa- 550 7y 449 i 21% nil 18 % siL 7 % niL
gebereich
Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
. . Ix Supermarkt .
Betriebstypenmix 6x  Lebensmitteldiscounter Drogeriefachmarkt
4x Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation 32 % Lebensmittelvollsortimenter Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 36 % Lebensmitteldiscounter Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsfldche je EW
nach Betriebstyp*

0,14 m? Lebensmittelvollsortimenter
0,15 m? Lebensmitteldiscounter

Drogeriefachmdarkte

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
vdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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In Huchting finden sich drei Lebensmitteleinzelhdndler im zentralen Versorgungs-
bereich Stadtteilzentrum (vgl. nachfolgende Abbildung). Zudem sind zwei weitere
Betriebe im neu ausgewiesenen Nahversorgungszentrum Kirchhuchtinger Land-
straf3e angesiedelt. Ein weiterer Betrieb weist eine Funktion fir die Nahversor-
gung durch eine siedlungsrdumlich integrierte Lage und einen wesentlichen Bei-
trag zur rdumlichen Nahversorgung in Mittelhuchting auf. Zukinftig wird sich
durch die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters in der Delfter Straf3e die Nah-
versorgungssituation im zentral gelegenen unterversorgten Siedlungsbereich ver-
bessern. Des Weiteren befindet sich eine unterversorgte Siedlungslage in abge-
setzter Lage im Osten des Stadtteils. Diese besitzt jedoch durch fehlende Man-
telbevélkerung geringes Ansiedlungspotenzial.
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Abbildung 92: R&umliche Nahversorgungsanalyse in Huchting

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region
Bremen
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Huchting stellt sich als gut ausgestatteter Stadtteil im quantitativen Bereich dar.
Auf qualitativer Ebene ist zu erkennen, dass das Angebot z. T. discountorientiert
ist und sich ein wesentlicher Anteil in nicht integrierten Lagen befindet. Abschlie-
Bend werden fUr Huchting folgende Empfehlungen formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Sicherung des Bestandes mit Konzentration auf Nahversorgungsstandorte und zentrale Ver-
sorgungsbereiche

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
= Ein Nahversorgungsstandort (Heinrich-Plett-Allee)
= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Delfter Straf3e)

= Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhaben-
bezogen zu prifen
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9.4.9 Mitte

In Mitte findet sich ein vollumfangliches Nahversorgungsangebot, welches sich in
einer Zentralitdt von rd. 244 % (Nahrungs- und Genussmittel) sowie 574 % (Dro-
geriewaren) widerspiegelt (vgl. nachfolgende Tabelle). In der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wird ein Grof3teil des Einzelhandelsangebots in sonsti-
gen Lebensmittelmdrkten angeboten. Weiterhin existiert ein leichter Uberhang
an discountorientierten Anbietern. Sieben Drogeriefachmdrkte stellen einen ho-
hen Anteil der Verkaufsflache der Warengruppe Drogeriewaren. Ergdnzt werden
die Fachmdarkte durch spezifizierte Angebote in Apotheken und ParfUmerien so-
wie Lebensmittelmdrkten.

Durch die bevorstehende Fertigstellung des City Gate im Bereich des Hauptbahn-
hofs (Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters sowie eines Drogeriemark-
tes) wird die Verkaufsfldchenausstattung und Zentralitdt weiterhin gesteigert.
Eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriefachmarktes auf
dem Sparkassenareal konnte dariUber hinaus zu einer geringfigigen Verbesserung

der rdumlichen Nahversorgung fUhren.

Tabelle 98: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Mitte

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches

Potenzial LI 100
Einwohner (inkl. Ent- o

wicklung bis 2023) 18.476 (rd. -0.1 %)
Sortimentsspezifische ) )
Verkaufsfldche 15.090 m 6350 m
Verkaufsflédche je Ein- 0,84 m? 0,35 m?
wohner

Sortimentsspezifische o o
Zentralitat 244 % 574 %
Verkaufsfléche nach La- o, o, 7y 14 94 siL 0 % niL 96%ZVB 4 %sil 0 % niL

gebereich

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
. . 3x  Supermarkt .
Betriebstypenmix 5 Lebensmitteldiscounter 7x Drogeriefachmarkt
7x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation 14 % Lebensmittelvollsortimenter 42 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 18 % Lebensmitteldiscounter 58 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
R . ) . .
Verkaufsfldche je EW 0,12 m? Lebensmittelvollsortimenter 0.15m? Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp*

0,15 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
vdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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Im Stadtteil Mitte befindet sich der Grof3teil der Lebensmittelmarkte im zentralen
Versorgungsbereich. Lediglich der Lebensmittelvollsortimenter dstlich des Haupt-
bahnhofs befindet sich in staddtebaulich integrierter Lage aufgrund eines fehlen-
den Beitrags zur rdumlichen Nahversorgung. Eine rdumliche Verbesserung der
Nahversorgungssituation ist nicht zwingend erforderlich aufgrund weitestgehend
fuBlaufig erreichbarer Betriebe (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 93: Ré&umliche Nahversorgungsanalyse in Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nach-

richtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprégenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Der Stadtteil Mitte stellt einen deutlich Uberdurchschnittlich ausgestatteten
Stadtteil dar, was insbesondere auf die Versorgungsfunktion der Innenstadt zu-
rickzufUhren ist. Perspektivisch wird sich die Nahversorgungssituation durch zwei
Ansiedlungen (Lebensmittelanbieter am Hauptbahnhof und mdéglicherweise
Sparkassenareal) insbesondere quantitativ weiter verbessern.

Insgesamt wird fiUr den Stadtteil Mitte keine umfassende Ausweitung der Ver-
kaufsfldche empfohlen, um ein rdumlich ausgewogenes Nahversorgungsangebot
auch in den weiteren Stadtteilen schitzen zu kédnnen. Die Sicherung des Bestan-
des und damit gegebenenfalls verbundene bedarfsgerechte Verkaufsflachenan-
passungen sollten im Stadtteil grundsdatzlich jedoch maéglich sein.
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9.4.10 Neustadt

In der Neustadt existiert in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
Uberdurchschnittliche Verkaufsflache und eine hohe Zentralitat (rd. 119 %). Je-
weils rd. ein Drittel der Verkaufsfldchen befinden sich in den zentralen Versor-
gungsbereichen, in stddtebaulich integrierten Lagen und in nicht integrierten La-
gen. Durch das hohe Angebot der Verbrauchermdarkte, SB-Warenhduser und Su-
permdrkte Uberwiegt dieses gegenUber den Lebensmitteldiscountern. Die positi-
ven Bevdlkerungsprognosen bedingen trotz derzeit guter Ausstattung geringe
Potenziale in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Im Bereich Drogeriewaren wurde zum Zeitpunkt der Erhebung eine unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung festgestellt sowie eine Zentralitdt von
rd. 76 % (vgl. nachfolgende Tabelle). Durch die Ansiedlung eines Drogeriefach-
markts am Einkaufspark Duckwitzstraf3e wurde die Ausstattung im Stadtteil ver-
bessert, jedoch zugunsten nicht integrierter Standortbereiche. Aufgrund des Aus-
baus des Angebots ergibt sich somit noch geringes Potenzial in der Warengruppe
Drogeriewaren.

Tabelle 99: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Neustadt

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
s:::::iv::rtschaftliches B0 HEDO
a;mz:;egli';'gzg‘t 45.889 (rd. +2,7 %)

Sortimentspesioche 20960 ms 2660
vvvirl:(::rfsflﬁche je Ein- 0.47 m? 0,06 m?
Verkaufsfldche nachLa- 550, 2v8  32%silL 36 % niL K1%ZVB 24 %siL 35 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

2x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
4x  Supermarkt

8x Lebensmitteldiscounter

5x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

3x Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 27 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 21% Lebensmitteldiscounter 73 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,21 m? Lebensmittelvollsortimenter 0.02m? Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp* 0,70 m? Lebensmitteldiscounter ! 9

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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Ein hoher Anteil des Angebots in der Neustadt ist in den zentralen Versorgungs-
bereichen verortet. Das dort vorgehaltene Einzelhandelsangebot wird in hohem
MaB in Form kleinfladchiger Konzepte betrieben. Neben den Angeboten in den
zentralen Versorgungsbereichen besitzen vier weitere Standorte eine Funktion fir
die Nahversorgung. Insbesondere der Standort in der Volkmannstraf3e besitzt
durch die Quantitdt und Qualitat des vorhandenen Angebots eine besondere Nah-
versorgungsfunktion. Der Verbrauchermarkt am Einkaufspark DuckwitzstraBBe
hingegen erfillt wegen fehlender Integration in siedlungsrdumliche Zusammen-
hdange keine Nahversorgungsfunktion.

Im Ostlichen Bereich der Neustadt befindet sich angrenzend an Obervieland eine
unterversorgte Siedlungslage, welche Potenzial fUr eine Neuansiedlung aufweist
(vgl. nachfolgende Abbildung). Dort soll im Rahmen der Entstehung der Garten-
stadt Werdersee perspektivisch ein Lebensmittelmarkt angesiedelt werden. Die
geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes kénnte auBerdem die Nahversor-
gungssituation in Huckelriede rdumlich verbessern. Weiterhin gibt es Ansiedlungs-
winsche in der Airportstadt (nicht integrierte Lage) und im GUldenhaus-Quartier
(stadtebaulich integrierte Lage). Dabei ist die Realisierung eines Lebensmittel-
marktes in der Airportstadt stadtentwicklungspolitische Zielstellung, um die dort
Beschdaftigten und die Reisenden zu versorgen.
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Abbildung 94: Ré&umliche Nahversorgungsanalyse in der Neustadt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpréagenden Betriebe (> 400 m?) in der Region
Bremen
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Die Nahversorgung in der Neustadt ist insgesamt gut ausgestattet, weist jedoch
auf qualitativer Ebene z. T. Schwdchen auf durch die Orientierung auf nicht inte-
grierte Lagen (insb. durch den Einkaufspark Duckwitz). In den zentralen Versor-
gungsbereichen besteht dariber hinaus ein hoher Anteil an kleinfldchigen Lebens-
mitteldiscountern, welche bedarfsgerecht weiterzuentwickeln sind. FUr die Neu-
stadt werden folgende Entwicklungsempfehlungen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in unterversorgten Siedlungslagen (insb. Huckelriede

auch aufgrund der Wohnbauentwicklung der Gartenstadt Werdersee)

Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in den zentralen Versorgungsbereichen oder mit gerin-

gerer Prioritdt an besonderen Nahversorgungsstandorten

Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Lebensmittelbetriebe in den zentralen

Versorgungsbereichen

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-

standorte ausgewiesen:

= Zwei Nahversorgungstandorte (Buntentorsteinweg, KornstrafBe)

= Zwei besondere Nahversorgungsstandorte Typ C (Gottfried-Menken-StraBe, Korn-
strafBe/VolkmannstraB3e)

= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Gartenstadt Werdersee)

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhaben-

bezogen zu prifen
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9.4.11Oberneuland

Die Nahversorgung im Stadtteil Oberneuland weist z. T. Defizite auf. Dies spiegelt
sich in stark unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattungen von rd.
0,21 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie einer Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 0,02 m? in der Warengruppe Drogeriewaren wider
(vgl. nachfolgende Tabelle). Positiv hervorgehoben werden kann die Konzentra-
tion des Nahversorgungsangebots auf die Nahversorgungszentren und stddte-
baulich integrierte Lagen. Negativ zu bewerten, ist das Fehlen eines Drogeriefach-
marktes im Stadtteil, sodass die Warengruppe ausschlieBlich in sonstigen Einzel-
handelsbetrieben angeboten wird.

Tabelle 100:
ren in Oberneuland

Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewa-

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzyvirtschaftliches EEO EEO
Potenzial

Einwohner (inkl. Ent- o

wicklung bis 2023) 13.318 (rd. +0.7%)
Sortimentsspezifische ) )
Verkaufsfldche 2.700m 220m
Verkaufsfldche je Ein- 0,21 m? 0,02 m?
wohner

Sortimentsspezifische o o
Zentralit&t 43% 7%
Verkaufsfléche nach La- ;1o 75 59 94 6iL 0 % niL 82%ZVB 18 % siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
2x  Supermarkt

x Lebensmitteldiscounter

Ix Sonstiger Lebensmittelmarkt

Ox  Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 40 % Lebensmittelvollsortimenter 0% Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 28 % Lebensmitteldiscounter 100 %  Sonstige Einzelhandelsbetriebe
N . 5 . .

Verkaufsfldche je EW 0,08 m? Lebensmittelvollsortimenter 0,00 m? Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp*

0,06 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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Durch die schwache quantitative Ausstattung sind auch auf rdumlicher Ebene De-
fizite in der Nahversorgung zu erkennen, welche sich in drei gréBeren unterver-
sorgten Siedlungslagen widerspiegeln. Die unterversorgten Siedlungslagen er-
strecken sich neben den Randlagen im Norden und Osten des Stadtteils mit je-
weils geringem Ansiedlungspotenzial (jeweils rd. 2.000 EW) auch auf den zentra-
len Bereich Oberneulands sowie Teile Horn-Lehes (vgl. nachfolgende Abbildung).
Letztgenannte Siedlungslage entspricht einer groBen Fldche, die durch Einfamili-
enhausbebauung bedingt eine eher dUnne Bevdlkerungsdichte aufweist. Insge-
samt kann in der unterversorgten Siedlungslage der beiden Stadtteile eine Bevol-
kerung von rd. 3.500 Einwohnern ermittelt werden, welche zur Ansiedlung eines
Lebensmittelanbieters genutzt werden kdnnte.

Neben den Lebensmittelvollsortimentern in den Nahversorgungszentren Uber-
nimmt u. a. der Lebensmitteldiscounter im SiUdosten eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion fir die sUdlich der A27 gelegenen Siedlungsgebiete in Oberneuland
sowie z. T. im angrenzenden Osterholz.

Durch die bevorstehende Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters und eines Dro-
geriefachmarktes im Nahversorgungszentrum MuUhlenfeldstraf3e kommt es zu ei-
ner quantitativen Verbesserung der Nahversorgung. Die geplante Ansiedlung ei-
nes Nahversorgers im Wohnpark Oberneuland kénnte darUber hinaus auch die
radumliche Nahversorgung verbessern und die unterversorgte Siedlungslage im
zentralen Bereich des Stadtteils z. T. mitversorgen.
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Abbildung 95: Rd&umliche Nahversorgungsanalyse in Oberneuland

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdagenden Betriebe (> 400 m?) in der Region
Bremen
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Oberneuland besitzt sehr geringe Ausstattungskennziffern im nahversorgungsre-
levanten Bedarfsbereich, wodurch sich insbesondere Schwdchen auf quantitati-
ver und rdumlicher Ebene ergeben. Fir 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 Le-
bensmittelmarktes in Horn oder Oberneuland aufgrund der Lage an der Stadtteilgrenze

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes im zentralen Versorgungsbereich (Expansionsanforderun-
gen an Mantelbevélkerung ausgewdhlter Dorgeriefachmarkte erfulit)

= Zum Schutz und zur Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
= Ein Nahversorgungstandort (Schevemoorer LandstralBe)
= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Wohnpark Oberneuland)
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Tabelle 101:
ren in Obervieland

9.4.12 Obervieland

Der Stadtteil Obervieland weist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
eine hohe quantitative Ausstattung auf (0,48 m? je EW), welche sich unter ande-
rem durch die Verkaufsfldchen am Sonderstandort Habenhausen ergibt. Damit
liegt fUr die Warengruppe eine Zentralitdt von rd. 115 % vor. Qualitativ ist die Nah-
versorgungssituation aufgrund hoher Anteile in nicht integrierten Lagen (rd.
60 %) sowie einer hohen Discounteranzahl als eher kritisch zu bewerten.

Die Warengruppe Drogeriewaren verfigt Uber eine durchschnittliche Ausstattung
der Verkaufsflache je Einwohner (rd. 0,07 m? Verkaufsflache je EW), jedoch mit
einem hohen Anteil der Verkaufsfldche in nicht integrierten Lagen (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Die Ausstattung mit Drogeriemdrkten ist als eher gering zu be-
zeichnen.

Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewa-

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial 00 |
Einwohner (inkl. Ent- o
wicklung bis 2023) 36438 (rd. -0.5 %)
Sortimentsspezifische ) )
Verkaufsfléche 17.210m 2.640m
Verkaufsfldche je Ein- 0,48 m2 0,07 m?
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitat ns % 80 %
Verkaufsflache nachLa- 1g 0. 78 229%siL 60 % niL M%ZVB 33 %silL 56 % nil.
gebereich

2x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

. . Ix Supermarkt .

Betriebstypenmix 7x Lebensmitteldiscounter 2x Drogeriefachmarkt

3x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation 48 % Lebensmittelvollsortimenter 28 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 29 % Lebensmitteldiscounter 72 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter ) . ..
nach Betriebstyp* 0,14 m? Lebensmitteldiscounter 0,02m?  Drogeriefachmarkte

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben

Neben den Betrieben im zentralen Versorgungsbereich weisen drei weitere Stand-
orte eine Funktion fur die Nahversorgung auf. Nérdlich der Bundesstraf3e 6n fun-
giert das teilintegrierte SB-Warenhaus als Nahversorgungsstandort. Der Stand-
ort war bisher dem Sonderstandort Habenhausen zugeordnet, verfigt jedoch
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Uber eine Nahversorgungsfunktion fir die sUdlich und &stlich angrenzenden Sied-
lungsbereiche.

Der nordlich gelegene Lebensmitteldiscounter weist eine stdrkere Orientierung in
Richtung des Gewerbegebietes auf und dient vornehmlich dem autokundenorien-
tierten Einkauf. Weiterhin finden sich zwei weitere Lebensmitteldiscounter mit
Nahversorgungsfunktion in Obervieland. Dartber hinaus kann dem Verbraucher-
markt mit angeschlossenem Drogeriefachmarkt im Westen des Stadtteils eine
besondere Nahversorgungsfunktion aufgrund der guten quantitativen und quali-
tativen Ausstattung zugesprochen werden. Die weiteren Lebensmitteldiscounter
hingegen sind nicht stddtebaulich integriert oder leisten keinen wesentlichen Bei-
trag zur Nahversorgung aufgrund von starken Uberschneidungen der Nahversor-
gungsradien (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 96: Rd&umliche Nahversorgungsanalyse in Obervieland

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - 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 quan-
titativ gut ausgestattet dar. Qualitativ hingegen sind Mdngel zu erkennen, welche
sich durch einen hohen Anteil der Verkaufsfldchen an nicht integrierten Standor-
ten darstellen. FUr Obervieland werden folgende Empfehlungen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Sicherung des Bestandes mit Konzentration auf (besondere) Nahversorgungsstandorte und

zentrale Versorgungsbereiche

Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im zentralen Versorgungsbereich zur Stdarkung und Aus-

weitung des Angebots

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-

standorte ausgewiesen:

= Drei Nahversorgungstandorte (Arsterdamm, Kattenturmer HeerstrafBe 326, Steinsetzer-
straBBe)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Kattenturmer HeerstraBe 140)

Verbesserung der stddtebaulichen Integration des Nahversorgungsstandortes Steinsetzer-

straBe z. B. durch Optimierung der FuBwegesituation; ggf. langfristige Offnung zur umliegen-

den Wohnbebauung in Richtung Siden und Osten (siehe dazu auch Entwicklungsziele zum be-

nachbarten Sonderstandort in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhaben-

bezogen zu prifen
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9.4.13 Osterholz

In Osterholz ist insbesondere durch den Weserpark eine sehr hohe quantitative
Ausstattung im nahversorgungsrelevanten Bereich vorzufinden. Dies wird durch
eine stark Uberdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung (rd. 0,57 m2 je EW)
und Zentralitat (rd. 162 %) der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ge-
stUtzt (vgl. nachfolgende Tabelle). Durch den hohen Anteil an nicht integrierten
Standorten insbesondere durch den Weserpark (rd. 46 %) ist die Nahversorgungs-
situation als kritisch anzusehen. Zudem besteht eine leicht Gberdurchschnittliche
Anzahl an Lebensmitteldiscountern. Das Verhdltnis zwischen Drogeriefachmark-
ten und Angeboten in sonstigen Einzelhandelsbetrieben ist annehmbar. Insge-
samt sind fUr Osterholz rechnerisch keine gréBeren absatzwirtschaftlichen Po-
tenziale zu ermitteln.

Tabelle 102: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Osterholz

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
s:::::iv::rtschaftliches 010 10100
f;;mz:;egli';g'z;"t 37.730 (rd. +2,4 %)

Sortmentsspesfsche 21580 o “z0m
vvvirl:(::rfsflﬁche je Ein- 0.57 m? 0,12 m?
g:;:i::lei:;:spezifische 162 % 220 %
Verkaufsfldche nachLa- 50 0. 7v8 26 % sil. 46 % niL 28%ZVB  8%silL 64 % niL

gebereich

Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
. . 2x  Supermarkt .
Betriebstypenmix 6x  Lebensmitteldiscounter bx Drogeriefachmarkt
5x  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation 41 % Lebensmittelvollsortimenter 36 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 27 % Lebensmitteldiscounter 64 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
. . ) . .
Verkaufsfldche je EW 0,23 m? Lebensmittelvollsortimenter 0.04m? Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp*

0,15 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben

Im Stadtteil Osterholz sind zum Zeitpunkt der Bestandserhebung vier Nahversor-
ger im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt gewesen. Der Lebensmitteldis-
counter im Nahversorgungszentrum Blockdiek ist mittlerweile geschlossen. An der
AusfallstraBe Osterholzer HeerstraBBe Ubernehmen zwei Lebensmittelbetriebe in
teilintegrierter Lage eine Nahversorgungsfunktion. Der Lebensmitteldiscounter
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im Westen besitzt zudem eine besondere Nahversorgungsfunktion aufgrund an-
grenzender, unterversorgter Siedlungslagen. Im Norden des Stadtteils fungiert
ein weiterer Lebensmitteldiscounter als Nahversorger. Den Lebensmittelanbie-
tern im Weserpark kann aufgrund ihrer fehlenden siedlungsrdumlichen Integra-
tion keine Nahversorgungsfunktion zugesprochen werden (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Trotz einer sehr hohen quantitativen Ausstattung im nahversorgungsrelevanten
Bereich existieren drei gréBBere unterversorgte Siedlungslagen in Osterholz. Im
Ortsteil Tenever ist durch die SchlieBung eines Lebensmitteldiscounters eine un-
terversorgte Siedlungslage mit rd. 6.000 Einwohnern zu identifizieren. Ebenfalls
finden sich unterversorgte Siedlungslagen im Ellener Feld und im Ortsteil Oster-
holz sowie im angrenzenden Stadtteil Hemelingen (jeweils rd. 3.000 EW).
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Abbildung 97: R&umliche Nahversorgungsanalyse in Osterholz

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - 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 Uberdurchschnittlich ausge-
stattet dar. Die Betrachtung der rdumlichen Nahversorgung zeigt jedoch deutli-
che Schwdchen aufgrund eines hohen Verkaufsfldchenanteils an nicht integrier-
ten Standorten sowie mehreren unterversorgten Siedlungslagen. Die folgenden
Entwicklungsempfehlungen werden fir Osterholz getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Trotz geringem absatzwirtschaftlichen Potenzial im gesamten Stadtteil ist die Nahversorgung

in Tenever (,Nordquartier") aufgrund der hohen Bevélkerungszahl in der unterversorgten Sied-

lungslage mit hoher Prioritdat wiederherzustellen

Sicherung des Bestandes mit Konzentration auf (besondere) Nahversorgungsstandorte und

ZVB

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-

standorte ausgewiesen:

= Zwei Nahversorgungstandorte (Osterholzer Heerstraf3e 159, Schevemoorer Landstraf3e)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Osterholzer HeerstrafBe 111), welcher Berei-
che Sebaldsbricks und des Ellener Felds versorgt

* Ein perspektivischer besonderer Nahversorgungsstandort Typ A/B (Tenever)

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhaben-

bezogen zu prifen
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9.4.14 Ostliche Vorstadt

Im Stadtteil Ostliche Vorstadt ist eine unterdurchschnittliche Verkaufsflédchen-
ausstattung in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,32 m? je
EW) und Drogeriewaren (rd. 0,05 m? je EW) zu erkennen. Daraus ergibt sich fur
die Warengruppen eine geringe Zentralitat, welche auf Kaufkraftabflisse hindeu-
tet (vgl. nachfolgende Tabelle). Die rdumliche Verteilung der Nahversorgung ist
aufgrund der Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche und stadtebaulich

integrierte Lagen positiv zu bewerten.

Tabelle 103: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in der

Ostlichen Vorstadt

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
s:::::iv::rtschaftliches T ] HEE
a;mz:;egli';'gzg‘t 29.954 (rd. +3,7 %)

Sortmentsspesfsche 2401w 620
vvvirl:(::rfsflﬁche je Ein- 032 m? 0,05 m?
VerkaufsfldchenachLa- ;0. 7v8 53 % il 0 % niL 51%ZVB 49 %siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
2x  Supermarkt

5x Lebensmitteldiscounter

6x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 27 % Lebensmittelvollsortimenter 31% Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 26 % Lebensmitteldiscounter 69 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
N . 5 . .

Verkaufsfldche je EW 0,09 m?2 Lebensmittelvollsortimenter 0,02 m? Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp*

0,08 m? Lebensmitteldiscounter

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf,O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben

Auf raumlicher Ebene verfugt die Ostliche Vorstadt Uber eine lickenlose Nahver-
sorgung in den Siedlungsbereichen (vgl. nachfolgende Abbildung). Neben den zwei
im zentralen Versorgungsbereich verorteten Nahversorgern kann vier weiteren
Betrieben eine Nahversorgungsfunktion zugewiesen werden. Dem zentralen
Standort Am Hulsberg kann darGber hinaus eine besondere Nahversorgungsfunk-
tion aufgrund der quantitativ und qualitativ hochwertigen Ausstattung zugespro-
chen werden. Lediglich der Lebensmitteldiscounter im Nordosten Ubernimmt auf-
grund der starken Uberschneidung der Nahversorgungsradien mit weiteren, at-
traktiveren Nahversorgungsstandorten keine wesentliche Nahversorgungsfunk-
tion.
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Im Zuge der Quartiersentwicklung auf dem Hulsberg-Geldnde wird ebenfalls die
Entwicklung eines Nahversorgers angestrebt, welcher zukiUnftig aufgrund der ge-
ringen quantitativen Nahversorgungssituation im Stadtteil als Nahversorgungs-
standort eingestuft wird.

Abbildung 98: R&umliche Nahversorgungsanalyse in der Ostlichen Vorstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nach-
richtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdagenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Die Ostliche Vorstadt bietet eine flachendeckende Nahversorgung, weist jedoch
quantitativ eine geringe Ausstattung in den beiden Warengruppen auf. Zudem ist
das Angebot eher discountorientiert. Aufgrund der weitestgehend geschlossenen
Blockrandbebauung mangelt es an Fldchenpotenzialen, sodass ein GroBteil der
Anbieter kleinflachige Formate aufweist. Zusammenfassend werden folgende
Empfehlungen fur die Ostliche Vorstadt getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im ZVB Viertel, sofern sich Fladchenpotenziale
ergeben, ansonsten Ansiedlung an (besonderen) Nahversorgungsstandorten (trotz der geplan-
ten Ansiedlung eines Nahversorgers im neu entstehenden Hulsbergviertel bestehen Entwick-
lungsspielrdume)

Verbesserung der quantitativen Nahversorgungsfunktion durch Ansiedlung und Erweiterung
von Lebensmittelanbietern

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:

= Drei Nahversorgungstandorte (Friedrich-Karl-StraBe, Stader Stral3e 35, Stader Stra3e 107)
= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Am Hulsberg)

= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Hulsbergviertel)
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9.4.15 Schwachhausen

In Schwachhausen ergeben sich durch sehr stark unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattungen (rd. 0,15 m? je EW bzw. rd. 0,02 m? je EW) hohe rechneri-
sche Potenziale in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie-
waren. Die hohen KaufkraftabflUsse bedingen geringe Zentralitdten von rd. 29 %
fUr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. rd. 22 % fir die Waren-
gruppe Drogeriewaren (vgl. nachfolgende Tabelle). Positiv zu bewerten, ist die
ausschlieBliche Konzentration des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auf
zentrale Versorgungsbereiche und stadtebaulich integrierte Lagen sowie die hohe

Anzahl an Supermadrkten. Es befindet sich kein Drogeriefachmarkt im Stadtteil.

Tabelle 104: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Schwachhausen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
s:::::iv::rtschaftliches T ] HEE
Sorsimentespesifeche s20m r7om:
vvvirl:(::rfsflﬁche je Ein- 015 m? 0,02 m?

29%
VerkaufsfldchenachLa- 534, 7v8 67 % il 0 % niL 40%ZVB 60 % siL 0 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
4x  Supermarkt

Ix Lebensmitteldiscounter

2x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

Ox  Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 0% Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 9 % Lebensmitteldiscounter 100 %  Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,07 m?2 Lebensmittelvollsortimenter ) . ..
nach Betriebstyp* 0,01 m? Lebensmitteldiscounter 0,00 m? Drogeriefachmarkte
Quantitative Nahver- ® ®
sorgungssituation
Qualitative Nahversor-
o ®

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben

Die Betrachtung der rdumlichen Nahversorgung zeigt ein weitestgehend ge-
schlossenes Nahversorgungsnetz, welches lediglich in Randlagen und Teilberei-
chen als nicht optimal zu bezeichnen ist (vgl. nachfolgende Abbildung). Neben der
hohen Bedeutung der Lebensmittelanbieter in den zentralen Versorgungsberei-
chen leisten drei weiteren Betriebe ebenfalls einen erheblichen Anteil zur raumli-
chen Nahversorgung. Dem Supermarkt an der Kulenkampffallee kann aufgrund
der guten quantitativen und qualitativen Ausstattung eine besondere Nahversor-
gungsfunktion zugesprochen werden.
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Abbildung 99: Rdumliche Nahversorgungsanalyse in Schwachhausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nach-
richtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdagenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Schwachhausen verfigt Uber eine sehr schwache quantitative Ausstattung, weist
jedoch im Bereich der qualitativen und rdumlichen Nahversorgung positive Aus-
stattungsmerkmale auf. Aus diesem Grund werden folgende Entwicklungsemp-
fehlungen getroffen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ausbau und Erweiterung des Nahversorgungsangebots in den zentralen Versorgungsbereichen
durch Ansiedlung von Lebensmittelmdarkten, sofern sich Fldchenpotenziale ergeben, ansonsten
Ansiedlung an (besonderen) Nahversorgungsstandorten zur Verbesserung der quantitativen
Nahversorgungsfunktion

Ansiedlung eines Drogeriemarktes vorzugsweise in einem zentralen Versorgungsbereich

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:

= Zwei Nahversorgungstandorte (BusestraBe, Riensberger Stral3e)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Kulenkampffallee)
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9.4.16 Vahr

Die Vahr verfigt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel Uber ein durch-
schnittliches Verkaufsflachenangebot je Einwohner (rd. 0,39 m?). Die sortiments-
spezifische Zentralitdt deutet auf geringe Kaufkraftabflisse hin (rd. 91 %), so-
dass noch ein geringes absatzwirtschaftliches Potenzial im Stadtteil zu erkennen
ist. Die qualitative Nahversorgungssituation kann aufgrund einer ausgewogenen
Ausstattung zwischen Vollsortimentern und Discountern sowie einem geringen
Anteil der Verkaufsfldche an nicht integrierten Standorten (rd. 7 %) als angemes-
sen bezeichnet werden.

Die Warengruppe Drogeriewaren weist wesentlich schwdchere Ausstattungs-
merkmale auf. Die Verkaufsfldche betrdagt 0,04 m? je Einwohner und die Zentra-
litat rd. 53 % (vgl. nachfolgende Tabelle), woraus sich hohe rechnerische Potenzi-
ale der Warengruppe ergeben. Ein GroB3teil des Angebots wird darUber hinaus in
sonstigen Einzelhandelsbetrieben angeboten (rd. 80 %).

Tabelle 105: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in der
Vahr

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial [ HEER

Einwohner (inkl. Ent-

o)
wicklung bis 2023) 2745 (rd. +1,0 %)

Sortimentsspezifische

2 2
Verkaufsflache 10.560 m 1200 m
Verkaufsfldache je Ein- 0,39 m? 0.04 m2
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitat % 53%
Verkaufsflache nach La- ;o 75 469 sil 7 % niL 56%ZVB 37 %siL 7 % nil

gebereich

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x  Supermarkt

4x Lebensmitteldiscounter

Ix Sonstiger Lebensmittelmarkt

Betriebstypenmix Ix Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 20 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 26 % Lebensmitteldiscounter 80 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,18 m? Lebensmittelvollsortimenter ) . ..
nach Betriebstyp* 0,70 m? Lebensmitteldiscounter 0,00 m? Drogeriefachmarkte
Quantitative Nahver-

o

sorgungssituation

Qualitative Nahversor- ®
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben

Neben den zwei Einzelhandelsbetrieben im zentralen Versorgungsbereich nehmen
die Einzelhandelsstandorte im Nordwesten, Westen und Osten des Stadtteils eine
Nahversorgungsfunktion ein. Zudem kommt dem Nahversorgungsstandort im
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SUden aufgrund der hohen quantitativen Ausstattung des Stadtteils eine beson-
dere Nahversorgungsfunktion zu. Im Westen des Stadtteils befindet sich eine
kleine unterversorgte Siedlungslage (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 100: Rdumliche Nahversorgungsanalyse in der Vahr

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nach-

richtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen; () = Betrieb nach Bestandserhebung
geschlossen
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Die Vahr verfigt Uber ein durchschnittliches Angebot im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel, welches gesichert werden sollte. Das Drogeriewarenangebot kann
als nicht ausreichend eingestuft werden. Folgende Empfehlungen werden fir die
Vahr formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= bedarfsgerechter Ausbau und Erweiterung des Nahversorgungsangebots an (besonderen)
Nahversorgungsstandorten (u. a. Gartenstadt Vahr und Philipp-Scheidemann-Strale)

= Ansiedlung eines Drogeriemarktes am besonderen Nahversorgungsstandort bzw. Erweiterung
des bestehenden Drogeriefachmarkts im zentralen Versorgungsbereich

= Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
= Drei Nahversorgungstandorte (August-Bebel-Allee, Geschwister-Scholl-StraBe, In der

Vahr)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (Vahrer Straf3e)
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9.4.17 Vegesack

Der Stadtteil Vegesack verfigt Uber eine Uberdurchschnittliche Ausstattung der
nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (rd.
0,50 m?je EW) und Drogeriewaren (rd. 0,09 m?je EW). Die Zentralitat in den bei-
den Warengruppen entspricht rd. 119 % bzw. rd. 121 % und deutet auf Kaufkraft-
zuflisse aus den benachbarten Stadtteilen sowie Gemeinden hin (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Die qualitative Analyse weist einen leichten Uberhang zum dis-
countorientieren Einzelhandel sowie einen geringen Anteil an Drogeriefachmark-
ten auf. Die Verkaufsfldche der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel befin-
det sich z. T. an nicht integrierten Standorten (rd. 10 %). Insgesamt existieren in

Vegesack keine gréBeren rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale.

Tabelle 106: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Vegesack

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches

Potenzial Do Hmw
Einwohner (inkl. Ent- o

wicklung bis 2023) 34.731(rd. +0,8 %)
Sortimentsspezifische 5 )
Verkaufsfliche 16630 m 3100 m
Verkaufsflache je Ein- 0,50 m? 0,09 m?
wohner

Sortimentsspezifische o o
Zentralitat ne % 121%
Verkaufsfléche nachLa- 55 0. 7yp 619 i 10 % niL 66%2ZVB 33 %sil 1% niL

gebereich

Betriebstypenmix

Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
3x Supermarkt

6x Lebensmitteldiscounter
5x Sonstiger Lebensmittelmarkt

2x Drogeriefachmarkt

Verkaufsfldchenrelation 40 % Lebensmittelvollsortimenter 29 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp 27 % Lebensmitteldiscounter 71 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,19 m? Lebensmittelvollsortimenter 001m? Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp* 0,13 m? Lebensmitteldiscounter ! 9

Quantitative Nahver-

sorgungssituation ® ®

Qualitative Nahversor- ® ®

gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
vdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben

Auf rdaumlicher Ebene besitzen die Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versor-
gungsbereich eine hohe Bedeutung fir die rdumliche Nahversorgung. Neben den
Betrieben im besonderen Stadtteilzentrum Vegesack besitzen zwei weitere Be-
triebe im neu ausgewiesenen Nahversorgungszentrum Aumund-Hammersbeck
eine Versorgungsfunktion, die Uber den reinen Nahbereich hinaus wirkt.
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Zudem weisen drei weitere Einzelhandelsstandorte eine Funktion fUr die raumili-
che Nahversorgung auf. Davon kann einem Einzelhandelsstandort eine besondere
Nahversorgungsfunktion zugewiesen werden, welche sich aus der Bedeutung fir
die ihm zugewiesenen unterversorgten Siedlungslagen ergibt. Die weiteren Le-
bensmittelanbieter sind nicht stadtebaulich integriert bzw. leisten keinen wesent-
lichen Beitrag zur rdumlichen Nahversorgung.

In Vegesack ergeben sich durch die Lage der Einzelhandelsbetriebe verschiedene
unterversorgte Siedlungslagen, welche sich insbesondere in Randlagen befinden.
Die unterversorgten Siedlungslagen im Norden werden durch den noérdlich gele-
genen Supermarkt mitversorgt (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Einzelhandels-
lage im Osten weist zusammen mit der unterversorgten Siedlungslage in Burgle-
sum eine Bevdlkerung auf, welche die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters er-
moglichen wirde.
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Abbildung 101: Rdumliche Nahversorgungsanalyse in Vegesack
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen, OpenSt-

reetMap - verdffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprdagenden Betriebe (> 400 m?) in der Region
Bremen

Vegesack stellt sich insgesamt als quantitativ gut ausgestatteter Stadtteil dar
mit LUcken in der rdumlichen Nahversorgung sowie z. T. qualitativen Schwachen.
FUr die zukUnftige Entwicklung werden folgende Empfehlungen getroffen:
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Sicherung des Bestandes mit Konzentration auf (besondere) Nahversorgungsstandorte und

zentrale Versorgungsbereiche

Verbesserung der Nahversorgungssituation im &stlichen Schénebeck durch Ansiedlung eines

Lebensmittelmarktes in Burglesum oder mit geringerer Prioritdt in Vegesack

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-

standorte ausgewiesen:

= Zwei Nahversorgungstandorte (Friedrich-Humbert-StraBe, Meinert-Loffler-StraBe)

= Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ A (Borchshdher StrafBe), welcher Bereiche Au-
mund-Hammerbecks und Schénebecks versorgt

= Ein perspektivischer Nahversorgungsstandort (Aumunder FeldstraBe)

Bedarfsgerechte Verkaufsflachenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhaben-

bezogen zu prifen
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9.4.18 Walle

Die Verkaufsflachenausstattung (rd. 0,53 m? je EW) und Zentralitat (rd. 126 %)
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt sich in Walle als Gberdurch-
schnittlich dar. Die hohe Anzahl der Lebensmitteldiscounter und der Verkaufsfla-

chenanteil an nicht integrierten Standorten (rd. 18 %) sind hingegen negativ zu

bewerten. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung und der Ent-
stehung der Uberseestadt ist ein (relativ geringer) absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen zu erkennen.

Die Ausstattung der Warengruppe Drogeriewaren entspricht einem angemesse-

nen Angebot, wobei die Anzahl an Drogeriemdarkten nicht ausreichend im Ver-

gleich zum Angebot in sonstigen Einzelhandelsbetrieben ist. Walle weist insge-

samt eine Zentralitdt von rd. 75 % im Bereich Drogeriewaren und somit ein hohes

absatzwirtschaftliches Potenzial auf (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 107: Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Walle
Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Absatzwirtschaftliches
Potenzial W0 NN
Einwohner (inkl. Ent- o
wicklung bis 2023) 30.375(rd. +7.8 %)
Sortimentsspezifische 5 ,
Verkaufsfliche 15:370 m 1900 m
Verkaufsflache je Ein- 0,53 m? 0,07 m?
wohner
Sortimentsspezifische o o
Zentralitat 126 % 75 %
Verkaufsfldche nachLa- g0 7y 34 9 siL 18 % niL 76%2ZVB 18 %silL 6% nil
gebereich

Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

. . 2x  Supermarkt .

Betriebstypenmix 8¢ Lebensmitteldiscounter Ix Drogeriefachmarkt

Ix Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation 46 % Lebensmittelvollsortimenter 22 % Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 34 % Lebensmitteldiscounter 78 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe
Verkaufsfldche je EW 0,23 m?2 Lebensmittelvollsortimenter ) . .
nach Betriebstyp* 0,7m? Lebensmitteldiscounter 0,03 m? Drogeriefachmarkte

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
vdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in

Realisierung befindlichen Vorhaben

In Walle besitzen vier Nahversorgungsstandorte auBBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche eine Nahversorgungsfunktion. Diese beziehen sich auf den Lebens-

mittelvollsortimenter

im Westen, den Lebensmitteldiscounter

im SUdosten
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(Uberseehafen) und den Lebensmitteldiscounter sidlich des zentralen Versor-
gungsbereichs (vgl. nachfolgende Abbildung). Der Einzelhandelsstandort an der
ErasmusstraBe besitzt zudem eine Ubergeordnete Nahversorgungsfunktion durch
die hohe quantitative sowie qualitative Ausstattung.

Abbildung 102: Rdumliche Nahversorgungsanalyse in Walle
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nach-
richtliche Ubernahme der ZVB und der strukturprégenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Durch die Entwicklung der Uberseestadt in Walle ergeben sich Entwicklungspo-
tenzial fUr eine Optimierung der Nahversorgungssituation in diesem Bereich. Aus
diesem Grund strebt die Stadt Bremen fir den Standort am GroBmarkt die Rea-
lisierung eines Vollsortimenters an. Aufgrund des derzeit nur in begrenztem MaBe
bestehenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzials bis 2023 fUhrt auf
quantitativer Ebene (und rein rechnerisch) eine umfangreiche Erweiterung der
Verkaufsflache im Stadtteil mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit zu hoheren
Umsatzumverteilungseffekten. Inwiefern von diesen Umsatzumverteilungseffek-
ten negative stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die Nahversorgungsstruktur entstehen, ist durch einzelfallbezogene Ver-
trdglichkeitsanalysen zu eruieren. Das Nachfragepotenzial wird sich aufgrund be-
vorstehender Wohnbauentwicklung in der Uberseestadt allerdings perspektivisch
erhéhen. Aufgrund des raumlichen Nahversorgungsdefizits in der (nordlichen)
Uberseestadt kann eine Ansiedlung in diesem Bereich zu einer Verbesserung der
fuBlaufigen Nahversorgung erfolgen. Die Ansiedlung am GroBmarkt ist zudem
durch die qualitative Verbesserung des Angebots mit einem Lebensmittelvollsor-
timenter positiv zu bewerten. Aufgrund der rechtlichen Anforderungen an zent-
rale Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungszentren sowie der derzeit fehlen-
den absatzwirtschaftlichen Potenziale im Ortsteil wird in der Uberseestadt kein
Nahversorgungszentrum als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Damit
bestdtigt sich die grundlegende Aussage des Einzelhandelskonzeptes Ubersee-
stadt von 2016. Dieses basierte zwar auf Uberholten Prognosezahlen fir die Ein-
wohner- und Arbeitsplatzentwicklung fir die Uberseestadt, aber auch die neueren
(hoheren) Prognosezahlen fir 2030 lassen fir den Fortschreibungszeitraum keine
Ausweisung eines Nahversorgungszentrums zu.

Folgendes wird daher fir die Nahversorgung in Walle empfohlen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ansiedlung eines Drogeriemarktes im zentralen Versorgungsbereich oder an besonderen Nah-
versorgungsstandorten bzw. Erweiterung des bestehenden Drogeriefachmarkts im Stadtteil-
zentrum
Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung werden folgende Nahversorgungs-
standorte ausgewiesen:
= Drei Nahversorgungstandorte (Holsteiner StraBe, Konsul-Smidt-StraBe, Landwehrstrafle)
* Ein besonderer Nahversorgungsstandort Typ C (ErasmusstraBe/Schulze-Delitzsch-Straf3e)
= Ein perspektivischer besonderer Nahversorgungsstandort Typ A/C (GroBmarkt), welcher
zukUnftig die Versorgung der nérdlichen Siedlungslagen der Uberseestadt Gbernimmt. ¢
Bedarfsgerechte Verkaufsfldchenanpassungen an Nahversorgungsstandorten sind vorhaben-
bezogen zu prifen

®  Bezugnehmend auf die Steuerungsleitsatze (vgl. Kapitel 12.2) und des Nahversorgungsprifschemas (vgl. Ka-

pitel 9.6) ist am besonderen Nahversorgungsstandort Am Gro3markt somit die Entwicklung von einer nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsagglomeration bei einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 50 % im woh-
nungsnahen Bereich und von bis zu 20 % im wohnortnahen Bereich fur die ndrdlichen Siedlungsbereiche der
Uberseestadt anzunehmen. Die stédtebauliche Vertrdaglichkeit ist in einer einzelfallbezogenen Betrachtung im
Detail herzuleiten.
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9.4.19 Woltmershausen

Woltmershausen verfigt Uber eine hohe quantitative Ausstattung der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 0,46 m2 Verkaufsflache je EW). Ebenfalls
stellt sich die Zentralitdt auf einem leicht Uberdurchschnittlichen Niveau von rd.
111 % dar. Geringe absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale ergeben sich
durch das prognostizierte Bevélkerungswachstum. Woltmershausen verfigt Gber
ein positives Verhdltnis zwischen Lebensmitteldiscountern und -vollsortimentern.
Negativ hingegen stellt sich der Verkaufsfldchenanteil in nicht integrierten Lagen
dar (rd. 18 %).

Die Warengruppe Drogeriewaren ist in Woltmershausen lediglich in sonstigen Ein-
zelhandelsbetrieben verortet und weist eine stark unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung (rd. 0,03 m? Verkaufsfldche je Einwohner) auf. Die
Zentralitdt betragt rd. 31%. Das absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenzial

stellt sich als dementsprechend hoch dar (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 108:Analyse des Einzelhandels in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren in

Woltmershausen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
s:::::iv::rtschaftliches 010 HEE
a;mz:;egli';'é'zg‘t 14.392 (rd. +1,0 %)

Sorsimentespesifeche 6560 me 500 s
vvvirl:(::rfsflﬁche je Ein- 0.46 m? 0,03 m?

2%
Verkaufsflache nach La- 67 % ZVB 15 % sil. 18 % nil. 25 9% sil. 12 % nil

gebereich

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
. . 3x  Supermarkt .
Betriebstypenmix 3 Lebensmitteldiscounter Drogeriefachmarkt
Ox  Sonstiger Lebensmittelmarkt
Verkaufsfldchenrelation 36 % Lebensmittelvollsortimenter Drogeriefachmarkt
nach Betriebstyp 38 % Lebensmitteldiscounter Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsfldche je EW
nach Betriebstyp*

0,16 m? Lebensmittelvollsortimenter
0,177m? Lebensmitteldiscounter

Drogeriefachmdarkte

Quantitative Nahver-
sorgungssituation

Qualitative Nahversor-
gungssituation

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; Be-
volkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); *bezogen auf Gesamtverkaufsfldche; BEM= hoher Handlungsbedarf, HE =
mittlerer Handlungsbedarf, B = geringer Handlungsbedarf, O = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in
Realisierung befindlichen Vorhaben
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In Woltmershausen befinden sich vier Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versor-
gungsbereich, welche somit einen Beitrag zur rdumlichen Nahversorgung leisten.
Geringen Beitrag zur raumlichen Nahversorgung leistet der Lebensmittelvollsor-
timenter in nicht integrierter Lage. Eine unterversorgte Siedlungslage findet sich
in Rablinghausen, wobei die dort ansdssige Bevolkerung (rd. 3.000 EW) nur ge-
ringes Potenzial fUr eine Ansiedlung aufweist (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 103: Rdumliche Nahversorgungsanalyse in Woltmershausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage Stadt Bremen; *nach-
richtliche Ubernahme der ZVB und der strukturpragenden Betriebe (> 400 m?) in der Region Bremen
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Woltmershausen verfigt Uber eine gute Ausstattung im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel. Die Ausstattung der Warengruppe Drogeriewaren hingegen stellt
sich als defizitdr dar. Folgende Entwicklungsempfehlungen kdénnen daher fir
Woltmershausen getroffen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ansiedlung eines Drogeriemarktes im zentralen Versorgungsbereich (Potenzialfldche Sirius-
Geldnde, ehemaliges Edeka-Gebdude)

Ermoglichen von Angebotsarrondierungen der Lebensmittelanbieter im zentralen Versor-
gungsbereich
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9.5 GESAMTSTADTISCHE HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Bremen ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréfBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinf-
tigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Bremen aus einer nach Handlungsprio-
ritdten abgestuften Strategie 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 auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: (Besondere) Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermadrkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schdadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuiben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sichern

= durch eine eingeschrdnkte Funktion fUr die Grundversorgung erfolgt eine Sicherung der inte-
grierten Nahversorgungsangebote

= erhebliche Erweiterungen

Ziel 4: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stédtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

=  Grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich das Nahversorgungsprifschema (siehe
Kapitel 9.6) und die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 12.2), die ein ausgewogenes
Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungs-
bereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem
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wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bau-
leitplanerische Festsetzungen umzusetzen. Zur méglichen Aufnahme von Einzel-
handelsvorhaben in zentrale Versorgungsbereiche und die damit verbundenen
PrUfkriterien vgl. Kapitel 8.3.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte
stets eine intensive Einzelfallbetrachtung durch Referat 71 und die Planungsrefe-
rate der Abteilung 6 der Senatorin fUr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtent-
wicklung und Wohnungbau sowie die ressortUbergreifende Arbeitsgruppe Einzel-
handel erarbeitet werden. In diesem sollten insbesondere die aktuellen und kiinftig
moglichen Kundenlaufwege sowie die sonstigen funktionalen, stddtebaulichen
und stadtgestalterischen Bezlige innerhalb des bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiches bzw. dessen Erweiterungsbereich thematisiert werden. Eine sol-
cherlei vorbereitete und abgewogene rdumliche Ausweitung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches sollte vom zustdndigen Ratsgremium durch einen Beschluss
gebilligt werden.

9.6 NAHVERSORGUNGSPRUFSCHEMA

Aufgrund der hohen Bedeutung von groBBeren Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmagnet und fUr die
Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandels-
vorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vor-
rangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwi-
ckelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot auB3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten und be-
sonderen Nahversorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht weiterent-
wickelt werden. Fir diese Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
ist im Rahmen kUnftiger Konformitdtsprifungen zum Zentren- und Nahversor-
gungskonzept das folgende Prifschema anzuwenden (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).
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Abbildung 104: Prifschema 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

Das Nahversorgungsprifschema fir die Stadt Bremen dient zur Ersteinschat-
zung von Nahversorgungsvorhaben. Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur An-
siedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsfléche
mindestens zu 90 % aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten be-
steht. Die Bewertung der einzelnen Prifroutinen erfolgt in Anlehnung an die dar-
gestellte Ampel-Systematik. Eine ,grine Ampe

|H

zeigt eine positive Bewertung an,
eine ,rote Ampel” hingegen eine negative Bewertung. Eine uneindeutige Bewer-
tung wird durch eine ,gelbe Ampel” dargestellt. Die Bewertungskriterien werden
im Folgenden ndher erldutert.

Prifroutine 1: Stddtebauliche Integration

Der Vorhabenstandort soll Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben
sein bzw. in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen.
Dies ist regelmdBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei
Seiten (besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

Dariber hinaus soll eine fuBBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
Strafl3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBBe ohne Que-
rungshilfe) erfahrt im Prifschema eine entsprechende Abwertung (,gelbe Am-
pel). Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen o-
der bei ganzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskri-
terium dar (,rote Ampel™).
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Prifroutine 2: Funktionsgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschopft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung je nach Standorttyp einen ge-
wissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich
nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemafB auch auf
andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

Kaufkraftabschépfung und Standorttyp: Nahversorgungsstandorte leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Optimierung der Nahversorgungssitua-
tion. Daher ist fUr Nahversorgungsstandorte i. d. R. eine Kaufkraftabschépfungs-
quote zwischen 35 und 50 % anzusetzen®. Bei besonderen Nahversorgungsstan-
dorten ist die zuldssige Kaufkraftabschépfungsquote je nach Standorttyp unter-
schiedlich:

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ A: Diese Standorte haben eine
besondere Bedeutung fir die Versorgung von Siedlungslagen mit raumli-
chen Nahversorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich hin-
ausgehen. Wahrend fir den wohnungsnahen Bereich eine Kaufkraft-
abschépfungsquote zwischen 35 und 50 % anzusetzen ist, soll fUr die kon-
zeptionell den jeweiligen Standorten zugeordneten wohnortnahen Versor-
gungsbereiche aufgrund der nicht mehr fuBBlaufigen Entfernung und der
Ndhe zu Wettbewerbsstandorten (inkl. zentrale Versorgungsbereiche)
eine Kaufkraftabschépfungsquote von nicht mehr als 20 % Bericksichti-
gung bei der Kongruenzprifung finden. Weitere Informationen zu diesem
Standorttyp finden sich in Kapitel 9.3.2.

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ B: Diese Standorte haben eine
besondere Bedeutung fUr die Versorgung von siedlungsrdumlich abgesetz-
ten Ortsteilen mit einem Nachfragepotenzial, das nicht mehr als einen
strukturprdgenden, nahversorgungsrelevanten Betrieb rechtfertigt. Auf-
grund der Siedlungsstruktur, Wegeldngen und/oder unzureichenden Fuf3-
wegeverbindungen ist es wahrscheinlich, dass die ansdssige Bevdlkerung
zu einem hoheren Anteil als Ublich den vorhandenen Lebensmittelmarkt als
primdre Versorgungsmoglichkeit nutzt. Somit kann eine deutlich héhere
Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 70 % im situativen (wohnungsna-
hen) Nahbereich angesetzt werden. Weitere Informationen zu diesem
Standorttyp finden sich in Kapitel 9.3.2.

= Besonderer Nahversorgungsstandort Typ C: Diese Standorte haben eine
besondere Bedeutung bei der Sicherung und Weiterentwicklung der quan-
titativen oder qualitativen Nahversorgungssituation. Im Rahmen der Kon-
gruenzprUfung sind dhnliche Kaufkraftabschépfungsquoten fir die dort
ansdssigen Betriebe anzusetzen, wie bei normalen Nahversorgungsstan-
dorten, d. h. mit einer Spannweite von 35 bis 50 %. Weitere Informationen
zu diesem Standorttyp finden sich in Kapitel 9.3.2.

¢ Einbezogen wird nur die Kaufkraft der Wohnbevélkerung, nicht die von Beschdftigten, Schilern und Studie-
renden, Besuchern, Touristen etc. Dies basiert auf einem stadtentwicklungspolitischem Auftrag und der Ziel-
setzung die Versorgungsqualitdt am Wohnort als Daseinsvorsorge herzustellen. In Bremen sind nur zwei Ge-
biete als Ausnahme definiert worden: Universitat und Airportstadt; hier wurden Studierende, Beschaftigte und
Reisende mit 10 % der Kaufkraft einbezogen.
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Sonstige stddtebaulich integrierte Standorte verfigen Uber eine gegeniber den
vorgenannten Standorttypen nachrangige Bedeutung fur die Nahversorgung. Da-
her soll bei Kongruenzprifungen fir diese Standorte i. d. R. eher der untere Be-
reich der oben dargestellten Spannweite (rd. 35 %) angesetzt werden. Weitere
Informationen zu diesem Standorttyp finden sich in Kapitel 9.3.2.

Spannweite der Kaufkraftabschdpfung: Die jeweilige Abschépfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitat in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, rdumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % ist in der Regel (aber
nicht abschlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= einstark ausgeprdagtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Gberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % ist in der Regel (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich gepragten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgepragtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/o-
der

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Fir den situativen Nahbereich wird kein
fester Radius vorgegeben.®¢ Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter Be-
ricksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topografischen
Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren.
Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch

¢ Als erster Anhaltswert fUr 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 kérperlicher Ver-
fassung) in etwa einer Gehzeit von rd. 10 min.
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zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen
fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbin-
dungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden. Grund-
satzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdn-
gen sowie stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deut-
lich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nah-
bereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen méglich sein, um bislang und auch
zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund eines zu ge-
ringen Bevolkerungspotenzials) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min
Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren
sich an siedlungsrd@umlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stadte-
baulichen und naturrdumlichen Barrieren. Die Versorgung solcher wohnortnahen
Bereiche ist Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen und besonderen Nah-
versorgungsstandorten des Typs A vorbehalten. Der fir den Vorhabenbetrieb im
Rahmen dieser Prifroutine zugrunde gelegte situative Nahbereich dient auch als
Bemessungsgrundlage fUr den Schutz zentraler Versorgungsbereiche (siehe Prif-
routine 3).

Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel
(u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Verdnderungen der Be-
triebstypen) ist die empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als Richtwert — und
nicht als fixer Wert — zu verstehen. Eine geringfigige Uberschreitung um bis zu
10 %-Punkte wird im Rahmen des Nahversorgungsprifschemas zwar nicht mehr
als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht héhere" Abschépfungsquote gewer-
tet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel”). Eine
noch hohere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar (,rote
Ampel”). Ausnahmen von der Regel kénnen z. B. begrindet sein in unterversorg-
tem Bereich mit groBer Bevélkerungszahl.

Prifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf sich der situative Nahbereich
(zur Abgrenzung des situativen Nahbereiches siehe PrUfroutine 2) des Vorhabens
nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich der ndchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereiche Uberschneiden.

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 Vorhabens mit dem Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kommt.
Als Nahbereich des zentralen Versorgungsbereiches kann vereinfachend eine Puf-
ferzone von mindestens 500 m um die rdumliche Abgrenzung des ZVB angenom-
men werden unter Bericksichtigung von stddtebaulichen und naturrdumlichen
Barrieren. Der fUr den Vorhabenbetrieb im Rahmen dieser Prifroutine zugrunde
gelegte situative Nahbereich dient auch als Bemessungsgrundlage der Kaufkraft-
abschopfungsquote (siehe Prifroutine 2). Der Nahbereich zentraler Versorgungs-
bereiche lasst sich auch unter Bericksichtigung der wettbewerblichen, siedlungs-
rdumlichen und topografischen Gegebenheiten abgrenzen (siehe Prifroutine 2).
Gegebenenfalls ist eine gutachterliche UnterstUtzung bei der Bewertung angera-
ten.
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Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen des Nahversorgungsprif-
schemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als ,leichte” Uber-
schneidung gewertet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung
(,gelbe Ampel"). Eine noch deutlichere Uberschneidung stellt i. d. R. ein Aus-
schlusskriterium dar (,rote Ampel").

Prifroutine 4: Ausschluss ungewollter Agglomerationen

Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen) sollen einen Bei-
trag zu Verbesserung der flachendeckenden, fuBldufigen Nahversorgung leisten.
Standortagglomerationen (z. B. Standortverbinde aus Lebensmittelmarkt und
Drogeriefachmarkt oder Lebensmitteldiscounter und Supermarkt) sind somit
zwar grundsdtzlich moéglich, aber nicht immer winschenswert, da sie dem Ziel ei-
ner mdglichst flachendeckenden Nahversorgung entgegenstehen. Zudem sollen
solche Kopplungsstandorte als Alleinstellungsmerkmal primdr den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und sekunddr besonderen Nahversorgungsstandorten des
Typs C vorbehalten sein. Daher ist bei einer ungewollten Agglomeration mehrerer
Einzelhandelsbetriebe stets das Nahversorgungsprifschema (insb. Prifroutine 2)
fUr die gesamte Agglomeration anzuwenden.

Eine ,gewollte” Agglomeration ist (neben zentralen Versorgungsbereichen) ledig-
lich ein besonderer Nahversorgungsstandort des Typs C. FUr Vorhabenbetriebe
an diesen Standorten muss fiUr die Bewertung der Konzeptkongruenz Prifroutine
4 nicht zur Anwendung kommen.¢’

Ungewollte" Agglomerationen sind im besonderen MaBe StandortverbUnde aus
Lebensmittelmarkt und Drogeriefachmarkt sowie Lebensmitteldiscounter und
Supermarkt). Inwiefern auch andere Standortagglomerationen (z. B. Standort-
verbinde aus Supermarkt und kleinem Getrdankemarkt, Supermarkt und Apo-
theke, Lebensmitteldiscounter und kleiner Zoofachmarkt, Lebensmitteldiscounter
und auf3en liegender Backer) als gewollt oder ungewollt gelten, sollte im Einzelfall
begrindet werden. Tendenziell liegt bei der Mehrzahl der aufgefUhrten Konstella-
tionen ein jeweils unterschiedliches Hauptsortiment (z. B. Zoofachmarkt, Apo-
theke) bzw. eine deutlich untergeordnete (und damit konzeptionell weniger rele-
vante) Verkaufsflache (z. B. Backer) vor. Ein Getrankemarkt ist darUber hinaus
ein Betriebstyp, der die Attraktivitat eines Vorhabenstandortes im deutlich gerin-
geren Maf3e steigert, als ein Lebensmittel- oder Drogeriefachmarkt.

Unter einer Agglomeration (ob ,gewollt" oder ,ungewollt") werden grundsatzlich
mehrere (auch jeweils fUr sich nicht grof3fldchige) radumlich nah beieinander lie-
gende Einzelhandelsbetriebe verstanden, die nicht zwangsldufig im baulich-funk-
tionalen Zusammenhang, jedoch mindestens im rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang stehen. Im Gegensatz zu einem Einkaufszentrum, welches im Regelfall
ein einheitlich geplanter, finanzierter, gebauter und verwalteter Gebdudekomplex
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 Ag-
glomeration zu werten ist, existieren nicht. vielmehr ist fUr jeden Standortbereich

¢ Dies schlieBt allerdings nicht aus, dass im Falle einer einzelfallbezogenen Vertréglichkeitsanalyse die Einzelbe-
triebe an einem besonderen Nahversorgungsstandort des Typs C hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen und
stddtebaulichen Auswirkungen ggf. als Einzelhandelsagglomeration betrachtet werden mussen (z. B.im Sinne
einer landesplanerischen Agglomerationsregelung).
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Abbildung 105:

eine Einzelfallbewertung notwendig. Folgende Kriterien kdnnen jedoch auf eine
Einzelhandelsagglomeration hinweisen:

= Dbaulich getrennte, selbststdndige Betriebe in enger Nachbarschaft zuei-
nander im funktionalen Zusammenhang

= gemeinsamer Parkplatz oder rdumlich getrennter, jedoch benachbarter
Parkplatz (,Umparken lohnt sich nicht")

= gegenseitig ergdnzende Warensortimente

= gemeinsamer Firmenwegweiser

= gemeinsames Konzept oder Kooperation

= gemeinsame Werbung

= gemeinsamer Name

Hierbei ist zu beachten, dass eine baulich vollstandige Trennung sowie das Fehlen
eines gemeinsamen Parkplatzes nicht zwingend gegen das Vorhandensein einer
Einzelhandelsagglomeration sprechen. Vielmehr sind die rdumliche Ndhe sowie
die Anordnung der Betriebe entscheidend. Zur Operationalisierung des Begriffes
Jrédumlich nah beieinander” wird z. B. im Regionalplan fUr die Region Stuttgart in
der Fassung von 2002 ein maximaler Luftlinienabstand zwischen den Gebdude-
zugdngen von 150 m festgesetzt.® Dieser Schwellenwert leitet sich dabei aus ei-
ner Studie zur Wirkung von innerstdadtischen Einkaufszentren ab und kann somit
fUr das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomeration allenfalls als Anhalts-
wert dienen, da direkte Wegebeziehungen, Querungsmaglichkeiten sowie die At-
traktivitdt und Kopplungsaffinitat der jeweiligen Einzelhandelsangebote eine ent-
scheidende Rolle fir die Beurteilung des funktionalen Zusammenhangs spielen.

Modellhafte Darstellung von méglichen Agglomerationen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

FUr das Vorhandensein einer Einzelhandelsagglomeration ist es dariber hinaus
auch nicht zwingend erforderlich, dass sich die in Rede stehenden Einheiten auf
der gleichen StraBenseite befinden. In der Regel sind beide StraBenseiten als Ein-
heit der Nachbarschaft von Betrieben zu betrachten. Eine Trennung durch eine
StraBe schlieBt somit eine Einzelhandelsagglomeration nicht automatisch aus.
Dies ist jedoch der Fall, wenn die StraBBe eine echte Erreichbarkeitsbarriere bildet,
wie z. B. bei einer vielbefahrenen BundesstraBe ohne Querungshilfe oder einer Au-
tobahn.

¢ Der VGH Baden-Wurttemberg hat diese Regelung nicht beanstandet (vgl. VGH Baden-Wirttemberg Urteil 15.
November 2012 - AZ: 8 S 2525/09.
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AbschlieBende Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung ergibt sich aus der durchschnittlichen Bewertung der ein-
zelnen Prifroutinen. Bei einer insgesamt positiven Einschétzung (,grine Ampel®)
ist das Vorhaben als grundsdtzlich konform zum Zentren- und Nahversorgungs-
konzept zu bewerten. Es wird zusatzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorha-
bens im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in
die das Ergebnis des Prifschemas mit einflieBt. Mehrere nicht eindeutige Bewer-
tungen einzelner Prifroutinen (,gelbe Ampeln") kénnen zu dem Gesamtergebnis
fUhren, dass das Vorhaben als bedingt empfohleni. S. d. Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes einzustufen ist. Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem
Fall jedoch mit situationsabhdngigen Empfehlungen (z. B. Verbesserung der ful3-
laufigen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkaufsfldche) verknUpft wer-
den. Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer
einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des
Prifschemas mit einflie3t. Eine negative Bewertung einer einzelnen Prifroutine
(,rote Ampel") fUhrt stets auch zu einer negativen Gesamteinschdtzung des Vor-
habens. Eine Konformitdt 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.

Grundsdatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Fldchenproduktivitéten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begrindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewirdigt werden.
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Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Bremen weitere struktur-
pragende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht.
Dazu zdhlen zum einen Sonderstandorte fir gro3fldchigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent sowie zum anderen Sonderstandorte als Ergdnzung zur Innenstadt, die
urspringlich zusdatzlich fur groB3flédchigen Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment entwickelt wurden. Im folgenden Kapitel wird zundchst erértert,
welche Entwicklungsempfehlungen fir die Sonderstandorte grundsatzlich er-
kennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortba-
lance zu formulieren sind. Darauf aufbauend werden die einzelnen Sonderstand-
orte analysiert und Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Stand-
orte gegeben.

10.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG VON SONDERSTANDORTEN

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Bremen (vgl. Kapitel 7.2)
sind mehrere Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte ver-
bunden. Sonderstandorte sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich
als Ansiedlungsbereiche fUr den groBfldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu
verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Ein-
zelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Fldchenverbrauch aufweisen,

= diein der Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln wdren,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trachtigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die gro3fldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Son-
derstandorten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt beginsti-
gend dazu bei, dass

= Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdnnen, weil die realen Fladchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezUgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= jhre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bindelungs-
wirkung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
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denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glnstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche
Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte
schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der
KaufkraftzuflUsse aus dem Umland beitragen.

10.2 BEURTEILUNG DER SONDERSTANDORTE IN BREMEN

Die Analyse der ausgewiesenen Sonderstandorte nach ihrer Verkaufsfldche und
ihrer Sortimentsstrukturi. S. d. Zentrenrelevanz der Sortimente® zeigt erhebliche
Ausstattungsunterschiede (vgl. nachfolgende Abbildung), welche einen differen-
zierten Umgang mit den einzelnen Sonderstandorten nahelegen.

SO Weserpark 51.280

SO Waterfront 33.420

SO Vahrer StraB3e

SO SchragestraBe

SO Pfalzburger StraBe

SO Habenhausen 16.160

SO Duckwitzstra3e 510

0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000 140.000
B zentrenrelevante Sortimente zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente*

Abbildung 106: Bewertung der Sonderstandorte nach Zentrenrelevanz der Sortimente
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; * gleichzeitig auch nicht zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Sonderstandorte Weserpark und Waterfront bilden nach der oben dargestell-
ten Analyse aus fachgutachterlicher Sicht Sonderstandorte eines besonderen
Typs. Der Weserpark verfigt absolut gesehen Uber die héchste Verkaufsflachen-
ausstattung (rd. 139.000 m?) und Uber einen erheblichen Anteil zentrenrelevanter
Sortimente. Auch wenn diese relativ gesehen den nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten leicht untergeordnet
sind, so handelt es sich mit rd. 67.000 m? nach dem Innenstadtzentrum Bremen
um die gréBte Einzelhandelsagglomeration mit zentrenrelevanten Sortimenten
im gesamten Stadtgebiet. Damit verfigt der Weserpark Uber ein erhebliches

¢ auf Grundlage der Bremer Sortimentsliste aus dem ZNVK Bremen 2009
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Standortgewicht in diesem Sortimentsbereich. Im Einkaufszentrum Waterfront
ist anndhernd keine Verkaufsfldche mit nicht zentrenrelevanten und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten verortet. Damit steht es -
ebenso wie der Weserpark — in einer intensiven Wettbewerbsbeziehung zum In-
nenstadtzentrum sowie zu den (besonderen) Stadtteilzentren. Der Sonderstand-
ort Habenhausen ist (insb. aufgrund des Einkaufszentrums Werder Karree und
des SB-Warenhauses Real) ebenfalls deutlich durch zentrenrelevante Sortimente

gepragt.

Alle weiteren Sonderstandorte verfigen Uber deutlich weniger Verkaufsflache
(unter 25.000 m?). Von |lhnen sticht der Sonderstandort Vahrer StraBBe besonders
hervor, da dieser aktuell im Wesentlichen durch ein SB-Warenhaus geprdagt wird.”®
Weitere Analyseergebnisse sind den Standortsteckbriefen in Kapitel 10.3 zu ent-
nehmen.

FUr Bremen werden aufgrund des fUr Sonderstandorte Ublichen Besatzes mit Fo-
kus auf nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente mit den Sonderstandorten SchragestraBBe, Pfalzburger StraBe, Duckwitz-
straBe, Waterfront und Weserpark sowie (in Teilen) mit dem Sonderstandort Ha-
benhausen sechs Sonderstandorte empfohlen, die dauerhaft spezifische Versor-
gungsfunktionen — wie nachstehend beschrieben — Gbernehmen sollen. Der ehe-
malige Sonderstandort Vahrer Strafe wird nicht fortgeschrieben, sondern zu-
kUnftig als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Gegeniber dem Zentren- und
Nahversorgungskonzept aus dem Jahr 2009 ergeben sich die folgenden Unter-
schiede:

= Der ehemalige Sonderstandort Vahrer StraBe wird nicht fortgeschrieben,
da dieser Bereich durch die SchlieBung des Gartenmarktes hohe Anteile im
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich aufweist und
durch die stadtebauliche Integration eine Nahversorgungsfunktion auf-
weist. Stattdessen erfolgt eine Ausweisung dieses Sonderstandorts als
Nahversorgungsstandort (vgl. Kapitel 9.4).

= Die rdaumliche Abgrenzung des Sonderstandortes Habenhausen wird auf-
grund der rdumlichen differenzierten Verteilung der Sortimentsbereiche
deutlich verandert.

10.3 EMPFEHLUNGEN FUR DIE SONDERSTANDORTE IN BREMEN

Die nachfolgenden Empfehlungen differenzieren sich nach der anteiligen Ausstat-
tung der jeweiligen Sonderstandorte nach Zentrenrelevanz der Hauptsortimente.

Die empfohlenen Sonderstandorte SchragestraBe, Pflazburger StraBe, Duckwitz-
straBe sowie Habenhausen sollen im Rahmen der Steuerungsleitsdtze und des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens zur Erweiterung oder Neuansiedlung
von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem oder nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment genutzt werden. Da
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment im Allgemeinen auch zur Angebotsverbesse-
rung in Zentren beitrdgt, ist ergdnzend zu Ansiedlungen an den Sonderstandorten

7 Der ehemalige Gartenmarkt hat nach der Bestandserhebung geschlossen
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stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung von gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment alternativ auch in der Hauptlage des Innenstadt-
zentrums oder in den besonderen Stadtteilzentren realisiert werden kénnte. So-
fern stadtebauliche Grinde nicht dagegen sprechen bzw. besondere stadtebauli-
che Grinde dafur sprechen (z. B. Nachnutzung, Ersetzung zentrenrelevanter und
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente) kann sekunddar eine
Ansiedlung eines grofBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit nicht zentrenrelevan-
tem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auch
auBerhalb der ausgewiesenen Sonderstandorte erfolgen.

Die Sonderstandorte Weserpark und Waterfront weisen im Gegensatz zu den
vorgenannten Sonderstandorten einen hohen Verkaufsflachenanteil (absolut
und/oder relativ) im zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimentsbereich auf. Damit Ubernehmen sie zwar eine gewisse (und ur-
springlich auch so vorgesehene) Ergédnzungsfunktion gegeniber dem Innenstadt-
zentrum, stehen jedoch aufgrund ihrer Uberértlichen Versorgungsfunktion sowie
aufgrund ihrer Verkaufsflachenstruktur in einer intensiven Wettbewerbsbezie-
hung zu den zentralen Versorgungsbereichen.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009 wurden die Standorte Waterfront
und Weserpark als Sonderstandorte eingestuft, sodass diesen konzeptionell die
Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem bzw. nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ermdoglicht wurde. Die
Sonderstandorte Waterfront und Weserpark unterscheiden sich allerdings auf-
grund ihrer starken Fokussierung auf zentrenrelevante und zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente deutlich von den weiteren Sonderstandorten. Wei-
terhin ist eine Entwicklung dieser Standortbereiche hin zu einem ,klassischen”
Sonderstandort aufgrund ihrer Einzelhandelsstruktur (u. a. Zielgruppenfokus, Be-
triebstypologie, innere Organisation) nicht realistisch und auch nicht stadtent-
wicklungspolitische Zielstellung. Im Rahmen der Steuerungsrunde zur Uberpri-
fung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes wurde daher tiefgehend erér-
tert, welche Entwicklungsperspektiven diesen beiden Standortbereichen konzep-
tionell zugewiesen werden soll.
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Folgende Argumente fanden hierbei u. a. Bericksichtigung:

Der Sonderstandortbereich Weserpark stellt einen seit rd. 20 Jahren be-
stehenden und etablierten Einzelhandelsstandort dar und nimmt zudem
eine regionale Versorgungsfunktion in verkehrsgUnstiger Lage an den
Grenzen Bremens mit deutlicher Entfernung zum Innenstadtzentrum
wahr.

Der Sonderstandortbereich Waterfront Ubernimmt eine Versorgungs-
funktion fUr die Wohnbevélkerung im Stadtteil Gropelingen und weist eine
eingeschrdnkte stadtebauliche Integration auf.

Beide Standortbereiche stellen einen wesentlichen interkommunalen Kon-
kurrenzstandort fUr die Zentren- und Nahversorgungsstruktur — insbeson-
dere fUr das Innenstadtzentrum — Bremens dar.

Das Ubergeordnete Ziel dieses Einzelhandelskonzepts - die Sicherung und Stdr-

kung der zentralen Versorgungsbereiche — soll durch die Entwicklung der Sonder-
standorte Weserpark und Waterfront nicht konterkariert werden. Gleichzeitig ist
es stadtentwicklungspolitische Zielstellung die beiden Sonderstandorte langfris-
tig zu sichern. Diese Zielstellung begrindet sich aus dem z. T. jahrzehntelangen
Bestehen des Einzelhandelsstandortes, der regionalen Bedeutsamkeit sowie der

Versorgungsfunktion.

Standortspezifische Analysen und Empfehlungen

Nachfolgend werden die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen
Rahmenbedingungen sowie spezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.
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\Sonderstundort DuckwitzstraBe

Der Sonderstandort DuckwitzstraBe befindet sich im Westen des Stadtteils Neu-
stadt an der Oldenburger StraBe (B 75).

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe ‘Einzelhondelsstruktur 2016 anteilig***
Anzahl der Betriebe 21 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldche in m? 24.100 rd.3 %

Stddtebaulich funktionale Rahmenbedingungen

Ll Stddtebaulich nicht integrierter Sonderstandort

Ll An der A281 und der B75 gelegen, dadurch starke Autokundenorientierung

. FuBlaufig nur stark eingeschrénkt erreichbar

. Hoher Anteil (rd. 62 %) an zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten

. Insbesondere Fokus auf Nahrungs- und Genussmittel, Baumarktsortiment und
Pflanzen/Gartenbedarf
. Attraktiver und moderner Sonderstandort mit guter Angebotsqualitat

. Hohes stddtebauliches Gewicht im Stadtteil
B Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente*

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Strukturpragende Verdnderungen seit 2006

Umbau und Modernisierung in 2016, wobei eine Verkleinerung des Real SB-Warenhaus erfolgte und eine Ausgliederung u. a. der

Sortimente Unterhaltungselektronik, Neue Medien, Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Bekleidung, Schuhe und Bicher; im Rah-

men des Umbaus wurde die Umstrukturierung zentrenrelevanter Angebote in nicht-zentrenrelevante Angebote innerhalb der
festgesetzten Obergrenze der Gesamtverkaufsflache zugelassen.

‘EmpfehIungen/ZierorsteIIungen

= Fortschreibung als Sonderstandort

= Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

= Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsfldche auf den aktuellen bzw.
bauleitplanerisch gesicherten Bestand

= Positivstandort fur den kleinfldchigen und groBfldachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Zu gegebenem Zeitpunkt Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des bestehenden planungsrechtlich abgesicher-

ten Potenzials fUr zentren und fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage:
Stadt Bremen; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; * gleichzeitig auch zentrenrelevante Sortimente; ** gleichzeitig auch
nicht zentren- und nahversorungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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\Sonderstundort Habenhausen

Der Sonderstandort Habenhausen liegt am Rand des Stadtteils Habenhausen ent-
lang der Habenhausener BrickenstraBe.

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe ‘Einzelhondelsstruktur 2016 anteilig***
Anzahl der Betriebe 33 rd. 1%
Gesamtverkaufsfldche in m? 48.380 rd. 5%

Stddtebaulich funktionale Rahmenbedingungen

. Im Gewerbegebiet Habenhausen

. Im Norden z. T. staddtebauliche Integration in bestehende Strukturen, Stden
und Westen auf Gewerbegebiet fokussiert

. Starke Autokundenorientierung

. Fokus auf langfristigen Bedarfsbereich insb. Mébel, jedoch rd. die Halfte der
Verkaufsflache im zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereich (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Unterhaltungselektronik,
Elektrogerdate und Bekleidung)

. Z.T. preisorientiertes Angebot

B Zentrenrelevante Sortimente . Stddtebauliche Gestaltung unzureichend und nicht mehr zeitgemdaBe Gestal-

tung
Nicht zentrenrelevante Sortimente** . Hohes stédtebauliches Gewicht insb. auf Stadtteilebene

Nahversorgungsrelevante Sortimente*

‘Strukturprﬁgende Verdnderungen seit 2006

SchlieBung des Baumarkts im sUdlichen Bereich des Sonderstandorts

‘EmpfehIungen/ZierorsteIIungen

=  Westlicher und nérdlicher Teil: Fortschreibung als Sonderstandort; restriktiver Umgang mit zentrenrelevanten sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (Bestandsschutz)

= Sidlicher Teil (auBerhalb des Sonderstandorts): Ausweisung als Nahversorgungsstandort; ggf. vorsichtige Weiterentwick-
lung im zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich unter Einbezug und stddtebaulicher Anbindung der siidlichen Einzel-
handelsstrukturen und unter Beriicksichtigung der Entwicklungszielstellungen fir das Stadtteilzentrum Obervieland, zudem
sollte eine stadtebauliche und gestalterische Aufwertung, eine Verbesserung der fuBlaufigen Wegeverbindung und eine star-
kere Einbindung in den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgen

= Qualifizierte Steuerung durch Bauleitplanung

= Einzelhandelsentwicklungen unter Beriicksichtigung der Entwicklungszielstellungen fir 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 nahversorungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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\Sonderstundort Pfalzburger Straf3e

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe

B Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente*

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Fortschreibung als Sonderstandort

Strukturpragende Verdnderungen seit 2006

Architektonische und gestalterische Aufwertung des Einkaufszentrums

. Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

L] Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsfldche auf den aktuellen bzw.
bauleitplanerisch gesicherten Bestand

L] Positivstandort fir den kleinfldchigen und groBfldachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

=  Zu gegebenem Zeitpunkt Priifung einer qualifizierten Steuerung durch Bauleitplanung

Der Sonderstandort Pfalzburger StraBe liegt im Ortsteil Hastedt des Stadtteils
Hemelingen und umfasst das Hansa-Carré und die ergdnzenden Fachmarkte ent-
lang der Pfalzburger Straf3e.

2016 anteilig***

‘Einzelhondelsstruktur
rd. 1%

rd.2 %

34
14.750

Anzahl der Betriebe

Gesamtverkaufsfldche in m?

Stadtebaulich funktionale Rahmenbedingungen

. Im Westen und Norden an Wohnbebauung angrenzend, geschlossene Bebau-
ungsstruktur des Einkaufszentrums vermeidet jedoch Offnung zu Wohngebie-
ten

. Autokundenorientierter Standort mit ErschlieBung Uber Pfalzburger StraBe

. Fast ausschlieBlich Sortimente im zentren- und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Bereich

. Versorgungsfunktion fur die Ostliche Vorstadt und den Norden Hemelingens
mit hohem stddtebaulichem Gewicht

. Durch starke Sonderstandorte im Umfeld fehlende Entwicklungsperspektiven
fUr perspektivisches 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 nahversorgungsrelevante Sortimente;

*kk

anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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\Sonderstundort SchragestraBe

Im Nordwesten des Stadtteils Gropelingen befindet sich der Sonderstandort Sch-
ragestrafle entlang der Schragestrafe und dem Oslebshauser Tor.

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe ‘Einzelhondelsstruktur 2016 anteilig***
Anzahl der Betriebe 16 <1%
Gesamtverkaufsfldche in m? 13.670 rd. 1%

Stddtebaulich funktionale Rahmenbedingungen

. Weitestgehend nicht integrierter Standort mit direkter Anbindung an A27 und
A281, wodurch starke Autokundenorientierung entsteht

. Branchenmix zu groBBen Teilen auf langfristigen Bedarfsbereich (v. a. Mdbel)
ausgerichtet; jedoch rd. die Halfte des Angebots im zentren- und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Bereich

. Angrenzend an Nahversorgungszentrum Oslebshausen

L] Niedrige Preisstruktur mit discountorientiertem Angebot und z. T. nicht zeit-
gemdBer Gestaltung

= Vergleichsweise kleiner Sonderstandort mit eher geringem stadtebaulichem
Gewicht

B Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente*
Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Strukturprdgende Verdnderungen seit 2006

SchlieBung des M&belmarktes Sander und Umstrukturierung des Mébelmarktes sowie Umbau in Form einer Mall sowie Auswei-
tung der Sortimente auf den zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Bereich.

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Fortschreibung als Sonderstandort
= Restriktiver Umgang mit der Entwicklung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
= Festsetzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache auf den aktuellen bzw.
bauleitplanerisch gesicherten Bestand
L] Positivstandort fir den kleinfldchigen und groBfldachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Gegebenenfalls Erweiterung des Sonderstandortes auf dem &stlich
gelegenen ehemaligen Schlachthofgeldnde vorstellbar. Jedoch 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 zentrenerelevanten Sortimenten)
= Zu gegebenem Zeitpunkt Uberpriifung des bestehenden Planungsrechts und des bestehenden planungsrechtlich
abgesicherten Potenzials fir zentren und fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

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 nahversorgungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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Sonderstandort Waterfront

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsflache nach Bedarfsstufe

88 %

B Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente*

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Empfehlungen/Zielvorstellungen

sorgungsstruktur Bremens

Strukturpragende Verdanderungen seit 2006

Umbau des ehemaligen Space Park in Einkaufszentrum Waterfront (Eréffnung 2008) mit Merkmalen eines Urban-Entertain-
ment-Centers, jedoch vornehmlichem Fokus auf den Einzelhandel; in 2018 Eréffnung eines Trampolin-Parks

. Flexible Bestandsicherung der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente mit marktaddquaten in-
ternen EntwicklungsspielrGumen unter Vermeidung stddtebaulich negativer Auswirkungen auf die Zentren- und Nahver-

L] Positivstandort fir den kleinfldchigen und groBfldachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
» Festschreibung der zentrenrelevanten Verkaufsfldche auf genehmigten Bestand aktuellen bzw. bauleitplanerisch
gesicherten Bestand (flexible Ausnutzung der Verkaufsflache-Spielrdume méglich)

Das Einkaufszentrum Waterfront im Osten des Stadtteils Hafen, nérdlich der We-
ser, stellt den Sonderstandort Waterfront dar.

‘Einzelhandelsstruktur 2016 anteilig***
Anzahl der Betriebe 85 rd.3 %
Gesamtverkaufsfldche in m? 38.100 rd. 4 %

Stddtebaulich funktionale Rahmenbedingungen

Ll Angrenzend an Wohnbebauung des Stadtteils Grépelingen, jedoch nicht-inte-
griert durch Lage an der Weser und im Gewerbegebiet

. ErschlieBung vornehmlich autokundenorientiert, jedoch auch fuBlaufige Er-
reichbarkeit

=  Angebote mit Fokus auf die Warengruppe Bekleidung

. Fast ausschlieBlich Angebote zentren- und zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente

=  Austauschbeziehungen zum angrenzenden STZ Grépelingen

. Durchmischte Angebotsqualitdt in modernem Umfeld des Einkaufszentrums
mit architektonischer Qualitat

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage:
Stadt Bremen; Verkaufsfldchen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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Sonderstandort Weserpark

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe

Strukturpragende Verdanderungen seit 2006

Erweiterung des Weserparks mit einer Erhéhung der Verkaufsfldche um rd. 9.000 m?

B Zentrenrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente*
Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Empfehlungen/Zielvorstellungen

Flexible Bestandsicherung der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente im Weserpark (Shopping-
Center) mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen unter Vermeidung stddtebaulich negativer Auswirkungen
auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur Bremens

Festschreibung der zentrenrelevanten Verkaufsfldche auf aktuellen Bestand im Weserpark (Shopping-Center) (flexible
Ausnutzung der Verkaufsfldchenspielrdume méglich)

restriktiver Umgang mit Erweiterungen zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente auBer-

halb des Shopping-Centers

Positivstandort fir den kleinfldchigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
Qualifizierte Steuerung durch Bauleitplanung empfehlenswert

Das Einkaufszentrum Weserpark befindet sich im SUdosten des Stadtteils Oster-
holz und stellt mit dem angrenzenden Fachmarktzentrum den Sonderstandort We-
serpark dar.

‘Einzelhondelsstruktur 2016 anteilig***
Anzahl der Betriebe 138 rd. 4 %
Gesamtverkaufsfldche in m? 138.880 rd.15%

Stadtebaulich funktionale Rahmenbedingungen

. Stddtebaulich nicht integrierte Lage

. AusschlieBlich autokundenorientierter Standort

. Hoher Anteil zentrenrelevanter Sortimente im Einkaufszentrum Weserpark
(insb. Bekleidung); am Fachmarktstandort vornehmlich nicht zentren- und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (insb. Mdbel, Bau-
marktsortiment i. e. S., Pflanzen/Gartenbedarf)

. Durchschnittliche bis hohe Angebotsqualitat mit breiter Angebotsvielfalt

] Modernes und attraktives Einkaufszentrum

Enorm hohes stadtebauliches Gewicht; zweitgréBter Einzelhandelsstandort

Bremens

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 nahversorgungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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\Stqndortbereich Vahrer StraBBe

Der ehemalige Sonderstandort Vahrer StraBe befindet sich im Norden des Stadt-
teils Hemelingen an der Vahrer StrafBBe und der Ludwig-Roselius-Allee.

Lage innerhalb von Bremen

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe ‘Einzelhondelsstruktur 2016 anteilig***
Anzahl der Betriebe 12 <1%
Gesamtverkaufsfldche in m? 16.760 rd.2 %

Stddtebaulich funktionale Rahmenbedingungen

Ll weitestgehend stddtebaulich integrierte Lage
. Nicht ausschlieBlich autokundenorientiert; Kundenldufe zum Standort erkenn-

bar

. Konzentration auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (durch
SchlieBung des Gartencenters nach Bestandserhebung)

. Durchschnittliche Angebotsqualitat

=  Versorgungsfunktion fur die Vahr und den Norden Hemelingens mit ver-
gleichsweise geringer quantitativer Ausstattung

. Nicht mehr zeitgemaBe Gestaltung und Sanierungsbedarf
B Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente*

Nicht zentrenrelevante Sortimente**

Strukturpragende Verdanderungen seit 2006

SchlieBung des Gartencenters dadurch Ausweitung des Anteils im zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Be-
reich (zum Zeitpunkt der Bestandserhebung war das Gartencenter noch am Standort verortet)

‘EmpfehIungen/ZierorsteIIungen
= Keine Fortschreibung als Sonderstandort durch hohes Angebot im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment
= Durch die Nahversorgungsfunktion und den hohen Zusammenhang zur Wohnbebauung Ausweisung als

Nahversorgungsstandort
= Ggf. Aktivierung von Fldchenpotenzialen und UnterstiUtzung 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 nahversorgungsrelevante Sortimente; *** anteilig bezogen auf Gesamtstadt
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10.4 SONDERSTANDORTMODELL

Zusammenfassend werden in Bremen folgende Sonderstandorte ausgewiesen
(vgl. nachfolgende Abbildung):

= DuckwitzstraBBe

= Habenhausen

= Pfalzburger StraBe
= Schragestrafle

=  Woaterfront

=  Weserpark

Abbildung 107: Empfohlene Sonderstandorte in der Stadt Bremen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Insgesamt gelten Sonderstandorte als Positivraume fUr groBfldchigen Einzelhan-
del mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment. Entsprechende Angebote gilt es zu sichern und in Anbe-
tracht des leistungsfdhigen Konkurrenzumfeldes weiter zu entwickeln. Weitere
Ansiedlungen von zusdtzlichen Angeboten in den nicht zentrenrelevanten und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen sind aus stddtebau-
lich-funktionaler Sicht im Sinne einer Standortprofilbildung positiv zu begleiten,
sofern eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente im Sinne des Steuerungsleitsatzes 3 (vgl. Kapitel 12)
stattfindet.

An den ,klassischen"” Sonderstandorten soll dariber hinaus eine weitere Ansied-
lung oder Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem oder zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment aufgrund der bestehenden
und mehr als unerheblichen Konkurrenzbeziehungen zu den zentralen Versor-
gungsbereichen nicht vorgenommen werden. Bereits genehmigte Verkaufsfléche
mit zentrenrelevanten oder zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
wird auf ihren Bestand festgeschrieben. Dies bedeutet, dass zukUnftige Erweite-
rungen von Betrieben ausschlie3lich im Bereich der nicht zentrenrelevanten oder
nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente stattfinden kdnnen.
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Neuansiedlungen sind lediglich fUr Betriebe mit nicht zentrenrelevantem oder
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment unter BerUcksich-
tigung von Steuerungsleitsatz 3 (vgl. Kapitel 12) maoglich.

An den Sonderstandorten Weserpark und Waterfront soll eine weitere Ansiedlung
oder Anderung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem oder zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment aufgrund der bestehenden und
mehr als unerheblichen Konkurrenzbeziehungen zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen ebenfalls nicht vorgenommen werden. Mit Verkaufsflachendnderungen im
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich soll zukiUnftig im Sinne eines dynamischen Bestandsschutzes im Rahmen der
Festsetzungen in den Bebauungspldnen flexibel umgegangen werden. So soll es
z. B. moglich sein, dass bestehende Betriebe ihr Flachenprogramm im Bereich der
zentrenrelevanten oder zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente im
Rahmen der genehmigten Verkaufsflachenspannweiten dndern kdnnen. DarUber
hinaus kénnen ausnahmsweise marktaddquate interne Entwicklungsspielrdume
bei den Einzelsortimenten ermdoglicht werden. Eine vorhabenspezifische Einzel-
fallprifung der stadtebaulichen und landesplanerischen Vertrdaglichkeit ist aller-
dings in jedem Fall erforderlich.

Tabelle 109: Handlungsmatrix fir Sonderstandorte

nahversorgungs- nicht zentrenrele-

Standort zentrenrelevant* relevant** vant*** Entwicklungsempfehlung
flexibler Umgang mit Verkaufsflache-
Anderungen im Rahmen der B-Plan-
Weserpark (\/) (\/) v Festsetzungen (dynamischer Bestands-
schutz)
flexibler Umgang mit Verkaufsflache-
Anderungen im Rahmen der B-Plan-
Waterfront (‘/) (‘/) v Festsetzungen (dynamischer Bestands-
schutz)
Festsetzung bereits genehmigter Ver-
SchragestraBe (%) (%) v kaufsflache, Weiterentwicklung nur im
nicht zentrenrelevantem Bereich***
Festsetzung bereits genehmigter Ver-
DuckwitzstraBe (%) (%) v kaufsflache, Weiterentwicklung nur im
nicht zentrenrelevantem Bereich***
Festsetzung bereits genehmigter Ver-
g:;zek;urger (%) (%) v kaufsflache, Weiterentwicklung nur im
nicht zentrenrelevantem Bereich***
Festsetzung bereits genehmigter Ver-
W;i;gg:;en (%) (%) v kaufsflache, Weiterentwicklung nur im
nicht zentrenrelevantem Bereich***
Ausweisung als und zukUnftige konzep-
g(?;)s:thousen 3 v v tionelle Steuerung Nahversorgungs-
standort
Ausweisung als und zukUnftige konzep-
Vahrer StraBe X v v tionelle Steuerung Nahversorgungs-

standort

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v/ = Weiterentwicklung, (v) = dynamischer Bestandsschutz, (x) = baurechtliche Sicherung bereits

genehmigter Verkaufsflache, ¥ = baurechtliche RUcknahme (unter Wahrung des Bestandsschutzes); * Betriebe mit zentrenrelevantem

Hauptsortiment; ** Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment; *** Betriebe mit nicht zentrenrelevantem und

nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

342
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11

Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Bremen als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer sol-
chen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungs-ver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen des Einzelhandels-kon-
zepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung
den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entsprechen. Dabei wird die Sorti-
mentsliste aus dem Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009 in modifizierter
Form fortgeschrieben.

1.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stdadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kUnftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten,
um die Sortimente bezuglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht o-
der nur in geringem MafBe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind,
die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstdrkt angesie-
delt werden sollen.”” Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist allerdings
zZU 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
Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich aus der Kopp-
lung mit anderen Sortimenten begrindet.

7 vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, 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 Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integrieren
lassen,

fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig sind,
vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen,

in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stddte-
baulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die

Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche in Lagen, die in Wohnsiedlungsbereichen eingebettet sind, angesiedelt sind und dort zu
einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die

zentrale Lagen nicht prdgen,
aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen an-
geboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorpragung (Ver-
ortung der Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund
der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besucherfre-
quenz, Integrationsfdahigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdhigkeit) die Voraus-
setzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf.

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter BerUcksichtigung der aktuellen stad-
tebaulichen Verortung der Verkaufsfladchen, den dargestellten stadtebaulichen
Zielstellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Zentren- und Nah-
versorgungskonzept 2009 ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw.
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Bremen als sog. ,Bremer
Liste".

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sorti-
mente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Zentren- und Nahversorgungs-
konzepts der Stadt Bremen als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erldu-
ternd, jedoch nicht abschlieBend. Im Anhang befindet sich zudem eine Zuordnung
der Sortimentsliste nach dem WZ 2008 (vgl. Anhang 2).

Zusatzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen
des REHK Region Bremen. Im Rahmen des REHK Region Bremen werden die fol-
genden Sortimente als zentrenrelevant, zentren- und nahversorgungsrelevant so-
wie nicht zentrenrelevant definiert:
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Abbildung 108: Regionale Sortimentsliste (REHK Region Bremen 2014)
Quelle: REHK Region Bremen 2014.

In ausgewdhlten Fallen wird bewusst von der regionalen Sortimentsliste abgewi-
chen, da die Handhabung unter aktuellen Rahmenbedingungen nicht (mehr) prak-
tikabel erscheint. So wird z. B. keine Trennung von Drogeriewaren und Kosme-
tika/ParfUmerieartikeln vorgenommen, da diese ein nicht unerheblicher Randsor-
timent von Drogeriemdrkten darstellen und in Abstimmung mit dem Kommunal-
verbund Niedersachsen/Bremen e. V. im Rahmen der regionsweiten Einzelhan-
delsbestanderfassung im Jahr 2016/2017 nicht separat erfasst wurden.

Es wird daher angeraten, die regionale Sortimentsliste bei einer moglichen Fort-
schreibung des regionalen Einzelhandelskonzeptes fir die Region Bremen ent-
sprechend anzupassen.

11.2 SORTIMENTSLISTE FUR BREMEN

Im Ergebnis ergibt sich folgende ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. nah-
versorgungsrelevanter Sortimente in Bremen:
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zentrenrelevante
Sortimente

Tabelle 110: Sortimentsliste fir die Stadt Bremen (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente***

Augenoptik

Bekleidung (inkl. Berufsbeklei-
dung, Sportbekleidung)
Bettwaren

Bucher

Elektrokleingerdte
ElektrogroBgerdate
Glas/Porzellan/Keramik
Hausrat/Haushaltswaren
Haus- und Heimtextilien, Deko-
stoffe, Gardinen
Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware
fUr Bekleidung und Wadsche
(inkl. Wolle)

Lederwaren

Musikinstrumente und Musika-
lien

Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik (inkl. Tontrager)
Medizinische und orthopddische
Gerate (inkl. Horgerdte)
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und Campingarti-
kel

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln
Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Moébel), Bilder/Poster/Bilder-
rahmen/Kunstgegenstdnde

erlduternd, aber nicht abschlieBend

Drogeriewaren (inkl. Kosmetika
und ParfUmerieartikel)
Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Reformwaren)
Papier/BuUroartikel/Schreibwa-
ren

Pharmazeutische Artikel (Apo-
theke)

(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften
Zoologischer Bedarf und leben-
dige Tiere

Bau- und Heimwerkerbedarf
(Baumarktsortimenti. e. S.)
Fahrrader und Zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmé-
bel)

Holz, Bauelemente, Baustoffe,
Fliesen, Rollladen, Markisen, TU-
ren (Baumarktsortimenti. e. S.)
Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-
Zubehor)

Kinderwagen
Lampen/Leuchten

Matratzen

Mobel (inkl. Garten- und Cam-
pingmobel)

Pflanzen/Samen

Sanitdr-/ Badeinrichtungen,
Farben/Lacke, Tapeten, Werk-
zeuge, Eisenwaren (Bau-
marktsortimenti. e. S.)
Teppiche (ohne Teppichbdden)
Teppichbéden, FuBbodenbeldge
(Baumarktsortimenti. e. S.)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,

GegenUber der Sortimentsliste des Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009

ergeben sich somit folgende Anderungen:

= Durch die unterschiedlichen Eigenschaften hinsichtlich der Zentrenrele-
vanz (z. B. Transportfdhigkeit, Kopplungsmaoglichkeit, zielgerichtete Ein-
kaufe) erfolgt eine Unterteilung der Sortimente Bettwaren und Matrat-
zen, wobei Bettwaren kinftig als zentrenrelevant eingeordnet werden.

Matratzen werden weiterhin als nicht zentren- und nicht zentren- und nah-

versorgungsrelevant betrachtet.

= Es erfolgt die Auflésung des Sortiments Babyartikel und eine Ausweisung

des Sortiments Kinderwagen als nicht zentrenrelevantes und nicht zen-

tren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment. Das Sortiment Babyarti-

kel ist aus fachgutachterlicher Einschdtzung nur bedingt abgrenzbar und

wird daher den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,

Bekleidung, Mobel usw. zugeordnet.
= Aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit/Bestimmtheit wird auf die Aus-
weisung des Sortiments Geschenkartikel/Souvenirs verzichtet. Eine Zu-
ordnung erfolgt zukinftig als Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegensténde und Glas/Porzellan/Kera-

mik.
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= Nach der Zuordnung im WZ werden zukUnftig Sammlerbriefmarken und -
minzen dem Sortiment Wohneinrichtungsbedarf (ohne Médbel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegensténde zugeordnet.

= Aufgrund der zum Teil starken Ausdifferenzierung einzelner Sortimentsbe-
reiche in der bestehenden Liste, welche in der Realitdt kaum voneinander
abzugrenzen sind, erfolgt die Zusammenfassung der Sortimente Biroma-
schinen, Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phototechnische
Gerdte (sog. Braune Ware), Videokameras und Fotoartikel, Kommunikati-
onselektronik (z. B. Telefone und Zubehor), Bild- und Tontrdger, Computer
und Zubehor, Software zum Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselekt-
ronik.

= Aufgrund von Unterscheidungsproblemen der gleichen Produkte (TiefkUhl-
produkte auf der einen Seite, Produkte des Lebensmittelhandwerks auf
der anderen Seite) erfolgt die Zuordnung der Sortimente Back- und Kon-
ditoreiwaren und Metzgerei-/Fleischereiwaren zu Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Reformwaren).

= KUnstler- und Bastelbedarf wird dem Sortiment Papier/Biroarti-
kel/Schreibwaren aufgrund der bestehender Zuordnung im WZ zugeord-
net.

=  Wegen des Fehlens im WZ und der geringen Relevanz des Sortiments er-
folgt eine Auflésung des Sortiments Pokale.

= Kosmetika und ParfUmerieartikel werden aufgrund der fehlenden Mdéglich-
keit der Differenzierung der Sortimente im Rahmen der vorliegenden Be-
standsdaten und aufgrund des nicht unerheblichen Randsortimentsanteils
dieses Sortimentes in Drogeriemdarkten entgegen der Zuordnung der regi-
onalen Sortimentsliste als zentren- und nahversorgungsrelevant eingeord-
net.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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12

Steverungsleitsatze

Die fortgeschriebenen Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten
Entwicklungsziele zur kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Ein-
zelhandels und fir alle denkbaren Standortkategorien in Bremen und ermaoglichen
somit eine Steuerung der stddtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung
in der Zukunft.

12.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Entwicklungsleitlinien,
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des kinftigen Zentren-, Stand-
ort- und Nahversorgungskonzepts sowie eine Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt eine VerknUpfung dieser Leistungs-
bausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Bremer Einzelhandels insbesondere zugunsten einer gesamtstddtisch ge-
winnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Bremer Sortimentsliste zu einer im hohen Mafe rechtssicheren Ausgestaltung
von Zuldssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit
Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbe-
triebe als auch fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in Bremen ansds-
siger Einzelhandelsbetriebe.”

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

2 Wesentliche Voraussetzung fUr die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthaltenen
Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestUtzte Bekraftigung dieser Inhalte, verbunden mit
einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und Steuerungsempfeh-
lungen ihre Potenziale fur die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fUr die Investitionssicherheit sowie
fUr die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Bremen, insbesondere
des ZVB Innenstadtzentrum.
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12.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR BREMEN
Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr die Stadt Bremen empfohlen:

Leitsatz 1: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiUnftig nurin
den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig zur Versorgung der Stadt Bremen und dem Umland (oberzentrale
Versorgungsfunktion) primdr und ohne Verkaufsflachenbegrenzung (so-
fern landesplanerische und stddtebauliche Grinde nicht entgegenstehen)
auf den Hauptgeschdaftsbereich sowie die Entwicklungsbereiche des ZVB
Innenstadtzentrum Bremen fokussiert werden (klein- und grof3fldchig).

= In den Ergdnzungsbereichen Hauptbahnhof Nord und Sid des ZVB Innen-
stadtzentrum Bremen zukinftig deutlich untergeordnet (kleinflachig) ge-
maf der jeweiligen Entwicklungsziele.

* In den Hauptgeschdftsbereichen sowie den Entwicklungsbereichen der
(besonderen) Stadtteilzentren begrenzt im Rahmen ihrer jeweiligen Ver-
sorgungsfunktion (besondere Stadtteilzentren klein- und groBflachig;
Stadtteilzentren i. d. R. kleinfldchig).

= In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren begrenzt im
Rahmen der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums (deutlich
kleinflachig).

= ,Bagatellgrenze” fir zentrenrelevanten Einzelhandel als Hauptsortiment
i.d.R. bis 200 m?

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzent-
rum als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzel-
handelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir das In-
nenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim Innen-
stadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Einzel-
handelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deut-
lichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten zentralen Versor-
gungsbereichen. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angemessener Entwicklungsrahmen fir diese erhalten. Im Rah-
men der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das ge-
plante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereichs dient und keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in Bremen oder Nachbarkommunen resultieren.

Zusdtzlich zu den genannten Regelungen kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment auch in den sonstigen stddtebaulich integrierten
Lagen ausnahmsweise in begrenztem MaBe und deutlich untergeordnet zuldssig
sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturprdgende GréfBen-
ordnung nicht Uberschreiten und Uberwiegend das auf die Nahversorgung bezo-
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gene Angebot um weitere Sortimente punktuell im ,engeren Gebiet" begrenzt er-
gdnzen. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe des ,engeren Gebie-
tes" zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmdrkte entstehen,
die gegenUber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu grof3en Ge-
wicht der sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen fihren wirde. Demzufolge
zielt diese Regelung auf die Zuldssigkeit kleiner Fachgeschafte mit i. d. R. bis zu
200 m? Verkaufsflache, die bereits heute in den sonstigen stadtebaulich integrier-
ten Lagen in dieser begrenzten Grof3enordnung vorhanden sind.

Diese Ausnahmeregel zur Zuldssigkeit von Betrieben auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche betrifft ausdricklich nur solitdre Einzelbetriebe in stadtebau-
lich integrierten Lagen, d. h. Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsbetrie-
ben - in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang zueinander — der ge-
nannten GroBenordnung zu einem insgesamt gréBeren (und somit wesentlich be-
deutsameren) Standortbereich sind soweit moglich entgegenzuwirken.

An den Sonderstandorten und in nicht integrierten Lagen sind Erweiterungen be-
stehender und Ansiedlungen neuer Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment auszuschlieBen. Verkaufsflachenerweiterungen sind lediglich im
nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Sor-
timentsbereich zuldssig.

An den Sonderstandorten Waterfront und Weserpark sind Erweiterungen beste-
hender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment im Rah-
men der konzeptionellen Entwicklungszielei. S. e. dynamischen Bestandsschutzes
(vgl. Kapitel 10.3) moglich, um den wirtschaftlichen Fortbestand der dort veror-
teten Einzelhandelsstrukturen zu gewdhrleisten.

Grundlage fir die Beurteilung der Konzeptkonformitdt eines Vorhabens ist die
Handlungsmatrix fr Ubliche Ansiedlungstypen mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent (vgl. nachfolgende Tabelle). Dabei erfolgt eine Differenzierung der Kon-
zeptkonformitdt gemdadf des Zentrentyps. Die Aussagen zur Konzeptkonformitat
ersetzen allerdings keine einzelfallbezogene Vertrdglichkeitsanalyse, da die Kon-
zeptkonformitdt nicht gleichzusetzen ist mit einer stddtebaulichen Vertraglich-
keit.
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Tabelle 111: Einordnung von Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment nach Zentrenkategorie

Ansiedlungstyp V4 BSTZ STz NVZ siL* SO niL
GroBes Einkaufszentrum v o = = = s x
(i. d. R. Gber 20.000 m? Verkaufsflache)

Einkaufszentrum v o o % % o x
(i. d. R.10.000-20.000 m? Verkaufsflache)

Kleines Einkaufszentrum v v v fo) = 0 x
(< 10.000 m? Verkaufsflache)

Warenhaus v o o) = % s x
(i. d. R. 3.000-20.000 m? Verkaufsflache)

Kaufhaus v v o) P x 0 x
(i. d. R. 1.000-3.000 m? Verkaufsflache)

GroBer Fachmarkt/-discounter v v o = = 0o x
(i. d. R. 800-4.000 m? Verkaufsfldche)

Fachmarkt/-discounter v v v fo) % o x
(i. d. R. 400-800 m? Verkaufsfldche)

Kleiner Fachmarkt/-discounter v v v fo) fo) 0 x
(i. d. R. 200-400 m? Verkaufsflache)

Fachgeschaft v v v v o 0o x

(i. d. R. bis 200 m? Verkaufsflache)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = konzeptkonform, O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begrindungszusammenhang erfor-
derlich”, x = nicht konzeptkonform; *inkl. (besondere) Nahversorgungsstandorte; ** gilt fUr Neuansiedlungen Uber den genehmigten Be-

stand hinaus.

Leitsatz 2: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment ist zukUnftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und sekundér an
(besonderen) Nahversorgungsstandorten/-lagen’* vorzusehen.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in den zent-
ralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Eine Differenzierung der Zulds-
sigkeit von unterschiedlichen Ansiedlungstypen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen (insbesondere bei Lebensmittelbetrieben und Drogeriefachmarkten) soll
gemdB der Hierarchiestufe und Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiches erfolgen (i. d. R. klein- und groBflachig).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der rdumlichen Nahversorgung kann auch an den
ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten/-lagen und besonderen Nahversor-
gungsstandorten/-lagen (oder an Standorten, die den definierten Kriterien genu-
gen), sofern die stddtebauliche Zielsetzung der Stadt Bremen zur Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche dem nicht entgegensteht und
negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden wer-
den, ein Nahversorgungsangebot sekunddr empfohlen werden. Die Verkaufsfla-
chendimensionierung ist unter Prifung der stddtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit herzuleiten. Eine Differenzierung der Konzeptkonformitat
von unterschiedlichen Ansiedlungstypen (bei Lebensmittel- und Drogeriefach-
markten) auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll gemdaf3 des Nahver-
sorgungspriUfschemas (vgl. Kapitel 9.6) und des jeweiligen Standorttyps erfolgen

7 als besonderer Begrindungszusammenhang kann bspw. eine hohe Bevélkerung im Nahbereich oder eine be-
sondere stddtebauliche Situation herangezogen werden
7 inkl. besondere Nahversorgungsstandorte/-lagen
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(vgl. Handlungsmatrix). VerkaufsflachengroéBen und Vertrdglichkeit sind im Rah-
men von Einzelfallprifungen herzuleiten.

Unabhdngig davon kann in staddtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise und
deutlich nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden o-
der Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur
zuldssig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient und die Kon-
zeptkonformitdt (s. u.) gewahrt wird. Bestehende Lebensmittelmdarkte (d. h. Be-
triebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel) mit bis zu 800 m?
Verkaufsfldache in stddtebaulich integrierten Lagen soll darUber hinaus im Sinne
eines dynamischen Bestandsschutzes die Méglichkeit zugesprochen werden, Mo-
dernisierungen durchzufUhren, mit denen eine einmalige, geringfUgige Verkaufs-
flachenerweiterung von max. 5 % innerhalb der Geltungsdauer dieses Konzeptes’®
verbunden ist. Damit soll i. S. d. Bestandsschutzes der wirtschaftliche Fortbe-
stand des Betriebes unter sich weiter entwickelnden Markterfordernissen ge-
wdhrleistet werden.

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukUnftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kénnen an diesen Standorten Tankstellenshops oder Kioske zu Versorgung
der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen werden.

Grundlage fir die Beurteilung der Konzeptkonformitdt eines Vorhabens ist das
Nahversorgungsprifschema (vgl. Kapitel 9.6) sowie die Handlungsmatrix fir Gb-
liche Ansiedlungstypen mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Aussagen zur Konzeptkonformitat ersetzen
allerdings keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

s Es wird von einem Fortschreibungsrhythmus von finf Jahren ausgegangen.
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Tabelle 112: Einordnung von Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
nach Zentrenkategorie

Ansiedlungstyp 1Z BSTZ STZ NVZ BNVS NVS silL niL
SB-Warenhaus v o = 2 = = = x
(i. d. R. Uber 5.000 m? Verkaufsfldche)

Verbrauchermarkt v v o 2 = = = x
(i. d. R. 3.000 -5.000 m? Verkaufsflache)

GrofB3er Supermarkt v v v o % % % 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)

GroBer Lebensmitteldiscounter v v v v v o % x
(i. d. R. 1.000 -1.500 m? Verkaufsflache)

Lebensmitteldiscounter v v v v v v % x
(i. d. R. 400 -1.000 m? Verkaufsflache)

Lebensmittelladen/Convenience-Store v v v v v v v o
(i. d. R. bis 400 m? Verkaufsfldche)

GroBer Drogeriefachmarkt v v v o = = = x

(i. d. R. Uber 800 m? Verkaufsflache)

Drogeriefachmarkt v v v o o = = x
(i. d. R. bis 800 m? Verkaufsflache)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v' = konzeptkonform O = Einzelfallbetrachtung und besonderer Begrindungszusammenhang erfor-

derlich, x = nicht konzeptkonform

Leitsatz 3: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment ist primdr an den Sonderstandorten und
in den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen. DariGber hinaus ist eine An-
siedlung oder Erweiterung grundsdtzlich auch an anderen Standorten im gesam-
ten Stadtgebiet méglich, wenn keine stéadtebaulichen Griinde dagegen sprechen.

= Die Verkaufsflache der zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche bzw.
max. 800 m? der Gesamtverkaufsfléche eines Vorhabens zu begrenzen -
eine ausdifferenzierte Begrenzung der einzelnen Randsortimente sollte im
konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung mdglicher absatzwirtschaftli-
cher und stadtebaulicher Auswirkungen getroffen werden.

= Deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment kdnnen grundsdtzlich im gesamten
Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde nicht dagegen-
sprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung der nicht zentren- und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die Sonderstandorte so-
wie die zentralen Versorgungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kundensicht at-
traktiv rdumlich zu bindeln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefu-
ges, auch im Interesse der Standortsicherung fUr Handwerksbetriebe sowie Be-
triebe des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwir-
ken.

7 als besonderer Begrindungszusammenhang kann bspw. eine hohe Bevélkerung im Nahbereich oder eine be-
sondere stddtebauliche Situation herangezogen werden
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GrundstUcke in rdumlich-funktionalem Zusammenhang zu den Sonderstandorten
kénnen im Zuge eines Ansiedlungsvorhabens eines gro3fldchigen Einzelhandels-
betriebs mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsre-
levantem Hauptsortimenten unter Prifung des Einzelfalls in die Sonderstandorte
integriert werden.

Um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an Sonderstandorten erfolgreich
etablieren zu kdnnen, ist haufig ein Angebot an zentrenrelevanten und/oder zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten notwendig. Die zentrenrele-
vanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sind in diesen Be-
trieben nur als Randsortimente zuléssig, wenn sie auf maximal 10 % der gesamten
Verkaufsfldche je Betrieb begrenzt sind. Eine ausdifferenzierte Begrenzung der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatzwirtschaft-
licher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter Bericksichtigung der landes-
planerischen Vorgaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehér als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumdrkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht Uberschreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Die Zuldssigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst
sich im Ubrigen nach 8§ 35 bzw. 201 BauGB.

Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass im stadtbremischen Uberseehafenge-
biet, welches 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 bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Bremen kinftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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Bau- und planungsrechtliche
Empfehlungen

Im Zusammenhang mit den Steuerungsleitsdtzen fir Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Bremen werden in diesem Kapitel Empfehlungen fUr bauplanungsrecht-
liche Steuerungsstrategien sowie fUr Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steu-
erung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fUr neu zu erarbeitende Be-
bauungspldne als auch im Einzelfall fUr die Anpassung bestehender dlterer Be-
bauungspldne herangezogen werden kénnen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Bremen enthdlt Gberge-
ordnete Ziele zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung, die nachfolgend, wenn
das Einzelhandelskonzept als stddtebauliches 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 angestrebte bauleitplanerische Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung mégliche Gefdhrdungspotenziale abgeschdtzt und maogli-
che bauleitplanerische Handlungserfordernisse aufgezeigt werden.

Gefdhrdungspotenziale

Neben den in den vorhergegangen Kapiteln formulierten Standortbereichen und
zentralen Versorgungsbereichen und deren konzeptioneller Steuerung, existieren
in Bremen weitere Standorte, an welchen ausgewahlte Einzelhandelsentwicklun-
gen laut Steuerungsleitsdtzen mdglich sind. Dies betrifft bspw. gro3flachige Plan-
vorhaben im nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich an nicht integrierten Standorten oder Planvorhaben im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel zur Versorgung der Bevélkerung in stddtebau-
lich (teil-)integrierten Lagen. Grundsatzlich soll zusdtzlich zu den in den Steue-
rungsleitsdtzen formulierten rdumlichen Entwicklungszielen an folgenden Stand-
orten aufgrund eines hohen Gefdhrdungspotenzials ein Ausschluss von Einzelhan-
del erfolgen, um die rdumliche Angebotsstruktur in Bremen zu wahren:

= Von der Ansiedlung von Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten
sowie auf entsprechenden Brachen ist grundsdtzlich abzusehen, um wei-
terhin Flédchen fur Gewerbetreibende vorhalten zu kdnnen. Zudem ist eine
BUndelung des Einzelhandels in zentralen Versorgungsbereichen und an
Sonderstandorten aus Kundensicht zu favorisieren. Von dieser Regelung
ausgenommen, sind Tankstellenshops oder Kioske, welche zur Versorgung
der dort arbeitenden Bevélkerung zugelassen werden (vgl. Kapitel 12.2).

= Anden Sonderstandorten ist zudem der Ausschluss von weiteren Entwick-
lungen im Bereich zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente im Hauptsortiment zu empfehlen. In diesem Zusammenhang
sollte zur baurechtlichen Absicherung der aktuelle Verkaufsflachenbe-
stand in Bebauungspldnen festgeschrieben werden. Neue Ansiedlungen,
die Uber den genehmigten Verkaufsfldchenbestand im zentrenrelevanten
und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich hinausge-
hen, sollten damit ausgeschlossen werden. FUr die Sonderstandorte Wa-
terfront und Weserpark sollte darUber hinaus ein flexibler Umgang mit den
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bauleitplanerisch festgesetzten Verkaufsflachenspannweiten erfolgen.
Randsortimente in besagten Sortimenten sollten gemdR Steuerungsleit-
satz 3 behandelt werden. Die Bebauungspldne der Sonderstandorte sind
entsprechend der bauplanungsrechtlichen Steuerung zu Uberprifen.

Empfohlene bauleitplanerische Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fir die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwinschte” Stand-
orte” bzw. Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlie3en.

Hieraus begrUnden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
winschter Einzelhandelsvorhaben in den zentralen Versorgungsbereichen
gemdB den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -
gréBenordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und mak-
rordumlichen Standort- und Lagebewertungen.

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemdl dem Zentren- und Stand-
ortkonzept fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentren- so-
wie zentren- und nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehrin Frage
kommen sollen, vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung pla-
nungsrechtlicher Festsetzungen fUr diese Gebiete unter Bericksichtigung
der Entschadigungsregelungen.

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir direkt in Frage
kommen.

= Konsequenter und frUhzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Entwicklungs-
leitsatzen.

= Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schdadigen drohen und die gewUnschten zusatzli-
chen Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im
Rahmen der eigenen oberzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden und
zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Bremer Liste zen-
trenrelevanter Sortimente.

Bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Bremen

Das den Kommunen zur Verfigung stehende planungsrechtliche Steuerungs-
instrumentarium, insbesondere die Bauleitplanung, ist zur Umsetzung dieser
Steuerungsstrategien vollumfanglich heranzuziehen. Aufgrund der Komplexitdt
und Dauer von Bauleitplanverfahren ist grundsdtzlich ein Prioritdten setzendes
Vorgehen zu empfehlen. Das wesentliche Ziel des Einzelhandelskonzepts ist die
Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche insb. der Innenstadt von Bremen.
Damit dieses Ziel erreicht wird, sollte daher prioritdr der zentrenrelevante Einzel-

7 ,ErwUnscht” bzw. ,unerwinscht"” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im Zusam-
menhang mit den Steuerungsleitsatzen.
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handel auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch konsequente Bauleit-
planung ausgeschlossen werden. Vor dem Hintergrund dieser grundsdtzlichen
Zielstellung des Einzelhandelskonzepts ergibt sich ein Planungserfordernis insbe-
sondere fUr7e:

= Bebauungspldne auf Grundlage dlterer BauNVO (vor 1977), die an ,uner-
winschten Standorten” (bspw. Gewerbegebiete, Sonderstandorte) die
Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben derzeit noch ermog-
lichen

= Auf diesen Rechtsgrundlagen ist eine zielgerichtete Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung schwerlich mdglich, sodass grundsdtzlich mindestens
eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO fir alle Bebauungspldne, welche
Einzelhandel an Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
ermoglichen, zu empfehlen ist.

=  Gebiete nach § 34 Abs. 1BauGB, die bereits durch groBfldchigen Einzel-
handel vorgeprdgt sind, sodass weitere EinzelhandelsgroBbetriebe (mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment) in der ndheren Umgebung zuldssig
wdaren.

= Eine zielgerichtete Steuerung der zukiUnftigen Einzelhandelsentwicklung
gem. der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzepts ist in derartigen
Gebieten schwerlich méglich. Eine Uberplanung ist daher angeraten.

=  Sonstige Bebauungspldne, die zentrenrelevanten Einzelhandel an ,uner-
winschten Standorten” zulassen (bspw. Kerngebiete und Sondergebiete).

= Auch Bebauungspldne die auf BauNVO fuBBen, die eine zielgerichtete Ein-
zelhandelssteuerung ermoglichen, bieten durch getroffene Festsetzungen
(z. B. Festsetzung eines Kerngebiets) die Méglichkeit, dass sie Einzelhandel
an Standorten zulassen, die im Sinne des Einzelhandelskonzepts nicht
mehr fUr sinnvoll erachtet werden. Auch solche Bebauungsplane gilt es pri-
oritdr zu Uberplanen.

Nachgeordnet zu dem Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel auBBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche ergibt sich im Sinne der Zielstellung des vor-
liegenden Konzepts zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche auch ein Pla-
nungserfordernis innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und zwar derart,
dass die im Rahmen des Zentren- und Nahversorgungskonzepts abgeleiteten
Empfehlungen zu den jeweiligen Versorgungsbereichen planungsrechtlich um-
setzbar sind.

Unter Bericksichtigung der dargestellten Planungserfordernisse und der vorge-
schlagenen Prioritdtensetzung bei der bauleitplanerischen Steuerung des Einzel-
handels in der Stadt Bremen, wird das wesentliche Ziel des Zentren- und Nahver-
sorgungskonzepts — die Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche — durch die
Bauleitplanung unterstitzt.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und

s Bei der konsequenten Umsetzung der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts sind die Anforderungen des
sog. Planungsschadensrecht (vgl. §§ 39 - 44 BauGB), hier insbesondere § 42 BauGB zu berutcksichtigen, wo-
nach ggf. ein Anspruch auf Entschddigung entsteht, wenn die zuldssige Nutzung eines Grundsticks aufgeho-
ben oder gedndert wird und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstucks eintritt.
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Standort weiter differieren. Insofern kdnnen und dirfen keine dauerhaft giltigen
generellen Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssi-
cherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrindung zum je-
weiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandelskonzept in Verbindung
mit dem bestdtigenden Beschluss des zustdndigen politischen Gremiums bezieht.
Dies sollte nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als konkrete und standort-
bezogene Auseinandersetzung mit:

= dem jeweils individuellen Planerfordernis;

= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu dem zentralen Versor-
gungsbereich (einschlieBlich der strukturprdgenden Angebotsmerkmale
wie etwa das Warenangebot, pragenden Sortimenten und Betriebsgro-
Ben, Starken und Schwachen einschlie3lich Leerstand usw.);

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche bzw. der ergdnzenden Sonderstandorte sinnvoll
erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll (hierzu halt dieses Ein-
zelhandelskonzept vielfdltige Einzelaspekte standortbezogen vor);

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukUnftigen
Zentren- und Standortkonzepts dieses Einzelhandelskonzepts;

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den
o. g. Entwicklungszielen;

= den konkreten stadtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsflachen-
gréBe und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstdndig ausgeschlossen
werden sollen.

Die Steuerungsleitsdtze, die in diesem Zentren- und Nahversorgungskonzept ent-
halten sind, sollten als Abwdgungsgrundsdtze in die Erarbeitung des jeweiligen
Bebauungsplans Gbernommen werden.

Weitere Begrindungen fur die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsdtzen dieses Einzelhandelskonzepts —aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und
2 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplane-
rischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzel-
fall gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als
rein auf den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere
stadtentwicklungspolitische Abwdgungserfordernisse sowie zu beriUcksichtigende
weitere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypi-
sche Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde
gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in
den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (be-
sonderen) stddtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die all-
gemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungspldnen sei verwiesen.
Die Definition einer aus der sozialen und 6konomischen Realitdt abgeleiteten Nut-
zungsart in Bremen mit der Festlegung von konkreten VerkaufsfladchengréBen, im
Sinne eines sog. Bremer Ladens, wurde nicht vorgenommen.
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Die Bremer Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in

den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.

Sofern Bebauungspldne Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Uberplanen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende

zentrale Versorgungsbereich namentlich und ergdnzend ggf. zeichnerisch be-

zeichnet werden. Die Planzeichnung selbst eignet sich aufgrund des begrenzten
Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen Standortkate-

gorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

a)

b)

c)

d)

Ganzlicher Einzelhandelsausschluss in einem Gewerbegebiet
«In dem Gewerbegebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig”

Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Mischgebieten

«In dem Mischgebiet xy sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten (und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten) unzuldssig. Zentrenrelevant sind (gemdfB Bremer
Liste) folgende Sortimente (einfUgen Benennung gemdf Sortimentsliste
Bremen)."

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von kleinfladchigen Nahversorgungsldaden in
einem Mischgebiet mit Einzelhandelsausschluss bzw. Ausschluss von zen-
tren- und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten”

«In dem Mischgebiet xy kénnen Laden mit ausschlieBlich zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten bis zu einer Verkaufsfldche von
400 m? ausnahmsweise zugelassen werden. Zentren- und nahversor-
gungsrelevant sind folgende Sortimente (einfGgen Benennung gemdaf
Sortimentsliste Bremen)."

Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur
Art der Nutzung

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestim-
mung nach BauNVO-. In diesem Sondergebiet ist zuldssig ein Einzelhan-
delsbetrieb Betriebstyp (z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Beklei-
dungsfachgeschdéft, Lebensmitteldiscounter usw.) mit einer maximalen
Gesamtverkaufsflache von xy m? und dem Hauptsortiment xy (einfUgen

Benennung gemdB Sortimentsliste Bremen)."

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemdf3 Entwick-
lungsleitsatz Il

80

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 Ein-
zelhandel Uber Verkaufsfldchenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und
249 ff.). In allen anderen Baugebieten mUssen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen,
was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt ist. FUr die Festsetzungen im
Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4
CN 3.07).
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e)

.FUr diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentren-
relevanten Randsortimente (gemdl3 Bremer Liste) (entweder) auf insge-
samt xy % der Gesamtverkaufsfldche (oder) maximal xy m? begrenzt, wo-

bei einzelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

= Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfigen: Benennung geman
Bremer Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsfldche (hier ist ein
fUr den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufigen),

= weitere Sortimente analog”

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant,
deren Verkaufsfldchen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen,
muss fir jeden einzelnen Betrieb ein eigenes Sondergebiet entsprechend
dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festgesetzt werden bzw. im
Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i. S.d. § 12 BauGB¥

entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlie-
Bende Bebauungsplanfestsetzungens®?

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In
diesem Gebiet sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten,
etwa bestimmte Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem (Haupt-) Sortiment entsprechend der nachstehenden Bremer Sorti-
mentsliste nicht zuldssig. Nicht zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe,
die mehrere, der in der Bremer Liste angefUhrten zentrenrelevanten sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente nebeneinander als
(Haupt-)Sortimente anbietens?

In der Begrindung ist auf die beabsichtigte Stdrkung der Zentren sowie
deren Erhaltung und Weiterentwicklung i. S. d. Einzelhandelskonzeptes
einzugehen”

81

82

83

FUr Angebotsbebauungspléane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen auf-
grund des sog. ,Windhundrennens" nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN
3.07).

Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre Bedeu-
tung ist hinsichtlich des stadtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings e-
her marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommmen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach § 31
Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Mdglichkeit im Rahmen der Begrindung des Bebauungs-
plans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhduser.
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Schlusswort

Die Stadt Bremen verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur, unter
BerUcksichtigung aktueller Planungen, Uber eine gute und solide Ausgangsbasis
fUr eine Stdrkung und Sicherung der vorhandenen Einzelhandelsstandorte, insbe-
sondere der zentralen Versorgungsbereiche. Wdhrend der Fortschreibung des
Zentren- und Nahversorgungskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unter-
stUtzt durch die Verwaltung und einen Arbeitskreis — Entwicklungsziele und -leit-
linien erortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorha-
ben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Zentren- und Nahversorgungskon-
zeptes durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfeh-
lungen fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustel-
len ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréf3tmogliche Wirkung fUr die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt
der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen zu gewdhrleisten.

Abbildung 109: Zentren- und Nahversorgungskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Obschon dieses Zentren- und Nahversorgungskonzept zundchst ein primar stadt-
planerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhan-
gen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Bei-
spiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Kon-
zept bietet zudem AnknUpfungspunkte fir neue grofBBe wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fUr Detailkonzepte
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zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir
prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MalBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere
kann das Zentren- und Nahversorgungskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive
Weiterentwicklung der Innenstadt bieten, die sich stdrker gegenUber Konkurrenz-
standorten (insbesondere benachbarte Stadte und Shopping-Center) sowie dem
Online-Handel positionieren sollte. Eine entsprechende Positionierungsstrategie
ist als umsetzungsorientierter Folgebaustein und in starker inhaltlicher VerknUp-
fung mit diesem Konzept zu empfehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittiung
und Zielerarbeitung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Anhang 1: Aufbereitete Liste Kundenherkunft

Stadtteil Ortsteil Hauptwarengruppe Verkaufsfldche in m?
Mitte Altstadt Schuhe 107
Mitte Altstadt Bekleidung 76
Mitte Altstadt Bekleidung 60
Mitte Altstadt Nahrungs- und Genussmittel 56
Mitte Altstadt Sportartikel/Fahrrader/Camping 250
Mitte Altstadt Sportbekleidung und Sportgerdte 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, Bicher 106
Mitte Ostertor Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel, Hausrat) 77
Mitte Ostertor Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel, Hausrat) 28
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Anhang 2: Sortimentsliste fir die Stadt Bremen ("Bremer Liste") nach WZ Zuordnung

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008*
Sortiment WZ 2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Auvugenoptiker

Bekleidung 47.77 Einzelhandel mit Bekleidung

(inkl. Berufsbekleidung, Sportbekleidung) aus 4/.64.2

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit Sport-
bekleidung)

Bettwaren aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Steppdecken v.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a. Bettwa-
ren)

Bicher 47.67 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

Elektrokleingerate qus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingerdten einschliel3lich
Nd&h- und Strickmaschinen)

Elektrogrof3gerdate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit ElektrogrofBgerdten wie Wasch-,
Bdgel- und Geschirrspidlmaschinen, Kihl- und Gefrier-
schrdnken und -truhen)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswa-
ren

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig

nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat
aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafel-
gerdte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haus-
haltsgerdte sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln
und Einrichtungsgegenstdnden anderweitig nicht ge-
nannt)

Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gar-aus 47.53

dinen

aus 47.57

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeld-
gen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhdn-
gen und Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwdésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirr-
tdcher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche und
Einzelhandel mit Dekorations- und Mdébelstoffen, deko-
rativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselaufiagen v.
A.)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware fir
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

aus 47.57

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte
Nd&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, Reil3ver-
schlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Sticke-
reien)

Lederwaren

47.72.2

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepdck

Quelle: Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/16-02/17; WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008

364



Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008*
Sortiment WZ 2008*
Zentrenrelevante Sortimente
Medizinische und orthopddische Gerdte 4/.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Arti-
(inkl. Hérgerate) keln
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medi?n/U nterhaltungselektronik 4747 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerditen, periphe-
(inkl. Tontrdger) ren Gerdten und Software
47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
4743 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
4763 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Schuhe 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel und Campingartikel 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmédbel) (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sport-
bekleidung))
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt. (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)
Qus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus
NUR: Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedorf (ohne Mébel), 4775 3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstge-
B|Ider/Poster/.!B||derrohmen/ werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdnzen und Ge-
Kunstgegenstdnde )
schenkartikeln
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

nicht genannt (daraus NUR: Einzelhande! mit Holz-,
Kork-, Korb- und Flechtwaren)

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.7 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sédmereien und Din-
gemitteln (daraus NUR: Blumen)

Drogeriewaren, Parfimerieartikel und 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kér-

Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) .
perpflegemitteln

Getrdnke aqus 47.2 NUR: Einzelhandel mit Getrédnken

Nohrungs— und Genussmittel aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Ta-

(inkl. Reformwaren) bakwaren (in Verkaufsrdumen) (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Getrénken)

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Bdroartikeln

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.7 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere aus 4/.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tie-

ren

Quelle: Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/16-02/17; WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008
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Kurzbezeichnung
Sortiment

Nr. nach
WZ 2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

Nicht zentrenrelevante Sortimente84

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Ver-
deutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Bremen als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

Baumarktsortiment . e. S. aus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasen-
mdhern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und
FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore)

aqus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

Fahrréder und Zubehdr 47.64.7 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehér

Gartenartikel (ohne Gartenmdobel) aQus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fir den Gar-
ten)

aqus 47.52.7 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Rasenmdher, Eisenwaren und
Spielgerdte fur den Garten)
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zubehdr) 4532 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr
45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Kraftradteilen und -zubehdr)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuch-
ten)

Matratzen aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen

Mobel (inkl. Garten- und Campingmdbel) 47.59.7 Einzelhandel mit Wohnmdébeln

Pflanzen/Samen aus 47.76.7 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dinge-
mitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbsden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen

und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Ldufern)

Quelle: Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/16-02/17; WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008

8 Kurzform fUr nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
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Anhang 3: Erhobene Sortimente der Einzelhandelsbestandserhebung in der Region Bremen

1 Nahrungs- und Genussmittel

25 Leuchten

112 Getrdanke

26 Mobel

2 Drogerie- und ParfUmeriewaren

27 Kbchen

3 Apotheken

28 Buromobel

4 Schnittblumen

29 Gartenmobel

5 Tiernahrung

30 Haus- und Tischwésche, Heimtextilien (Gardinen),

Raumausstattung

6 Zooartikel inkl. lebende Tiere

31 Matratzen

7 Schreibwaren und Biroartikel

32 Teppiche (Einzelware)

8 Zeitungen, Zeitschriften

33 Teppichbdden, FuBbodenbeldge (Parkett, Laminat,
Kork)

9 Bicher

34 Bau- und Heimwerkerbedarf (gemischt)

10 Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelsdtze (z.B. Modell-

bau, Modelleisenbahnen)

35 Sanitar-/Badeinrichtung, Farben/Lacke, Tapeten,

Werkzeuge, Eisenwaren

11 Bekleidung, Wasche, Pelze

36 Holz, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Rollladen,

Markisen, TUren

12 Handarbeiten, Wolle, Stoffe, Kurzwaren

37 Gartenbedarf (Gerdte, Pflege- und DUngemittel,
PflanzengefdBe)

13 Schuhe

38 Indoor Pflanzen

14 Lederwaren

39 Outdoor Pflanzen

15 Sportbekleidung und Sportgerdte (ausgenommen

GroBgerdte)

40 Kfz-Zubehor

16 Optik

41 Fahrrader und Zubehor

17 Horgerdte

42 groBteilige Camping- und Sportgerdte

18 Uhren, Schmuck

43 Musikalien

19 Sanitdtswaren, orthopddische Waren

44 Waffen, Jagdbedarf

20 Neue Medien/ Unterhaltungselektronik (inkl. Ton-
trager)

45 Angelgerdte

21 Elektrogro3gerdte

46 Motorradzubehor

22 Elektrokleingerdte

47 Kinderwagen

23 Haushaltswaren (Glas/Porzellan/Keramik, Ge-

schenkartikel, Hausrat

48 Babyartikel (ohne Spielwaren und Bekleidung)

24 Kunst (Bilder, Rahmen, Spiegel)

49 Aktionsware (bei Eingabe aufschlUsseln)
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Anhang 4: Zentren- und Standortmodell
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