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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die kreisfreie Stadt Bremerhaven ist die einzige deutsche Grof3stadt direkt an der Nordsee
und fungiert als Oberzentrum im ndrdlichen Elbe-Weser-Dreieck. Die Seestadt Bremerhaven
ist Teil des Bundeslands Freie Hansestadt Bremen. Bremerhaven ist dariiber hinaus Be-
standteil der europdischen Metropolregion Bremen/Oldenburg. Die Seestadt Bremerhaven
verfligt heute iiber gut 114.000 Einwohner.

Als Einzelhandelsstandort spielt das Oberzentrum Bremerhaven sowohl fiir die eigenen Biir-
gerinnen und Biirger als auch fiir das la@ndlich gepragte Umland die zentrale Rolle. Als in-
terkommunale Wettbewerbstandorte sind vor allem Bremen und Oldenburg zu nennen.

Der stddtische Einzelhandel war zuletzt umfassend Gegenstand des bislang giiltigen Einzel-
handelsentwicklungskonzepts von Dr. Lademann & Partner aus dem Jahr 1999. Diese um-
fassende Analyse und Strategiekonzeption war die Grundlage fiir die spater realisierten
Projekte und Neuansiedlungen, allen voran die Realisierung des Mediterraneo als Bestand-
teil des Gesamtprojekts Havenwelten, und diente zudem der begleitenden Unterstiitzung
der umfangreichen stadtebaulichen und stadtgestalterischen Aufwertung der FuRRgdngerzo-
ne sowie der Attraktivitatssteigerung des Columbus-Shopping-Centers, die im Jahre 2002
ihren Abschluss fanden. Sowohl in der Innenstadt als auch in den Stadtteilzentren besteht
aber auch weiterhin noch ein erheblicher Entwicklungsbhedarf. Zudem haben die Ansiedlun-
gen von Lebensmitteldiscountern in den letzten Jahren zu einem qualitativen Ungleichge-
wicht in der Versorgungsstruktur gefiihrt. So stellt sich die Frage nach einer Erfolgsbilanz
und der Fortsetzung der bisher eingeschlagenen Strategie. Vor diesem Hintergrund wurde
Dr. Lademann & Partner mit der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus
dem Jahr 1999 sowie der Erarbeitung eines Zentrenkonzepts beauftragt.

Insofern kommen dem vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzept im Wesentlichen
zwei Aufgaben zu:

e Zum einen geht es darum, Rechenschaft iiber die bisherige Entwicklung abzulegen und
erreichte Erfolge zu wiirdigen,

e zum anderen geht es um die Uberpriifung der bisherigen Strategie, um eine Feinjustie-
rung und Prazisierung hinsichtlich der bis zum Jahr 2020 zu verfolgenden MalRnahmen.

Dariiber hinaus sind aktuell geplante und in der politischen Diskussion befindliche Einzel-
handelsvorhaben vor dem Hintergrund einer aktualisierten Gesamtstrategie zu priifen und
in die richtigen Bahnen zu lenken.

Ziel der Untersuchung war es also, durch die Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens fiir
das Gebiet der Stadt Bremerhaven sowohl auf Seiten der Stadt (Magistrat und Stadtverord-
netenversammlung) als auch auf Seiten des Einzelhandels verldssliche Leitlinien und Pla-
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nungsziele bis zum Jahr 2020 zu formulieren, mit denen eine ausgeglichene rdaumliche
Versorgungsstruktur erreicht werden kann. Dabei ging es um ein entwicklungsfahiges Zu-
sammenspiel zwischen Einzelhandel und Stadtentwicklungsplanung.

1.2 Untersuchungsdesign

Im Rahmen des Projekts wurden von Dr. Lademann & Partner folgende Leistungen erbracht:

I. Analyse und Bewertung des Bestands

1. Analyse des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebots. Hierzu war eine Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes als Datengrundlage erforderlich.

2. Analyse des Einzelhandelsangebots nach Branchen.
3. Analyse des Einzelhandelsangebots nach rdaumlichen/standértlichen Kriterien.

4. Analyse des Einzugsbereichs (Marktgebiet des Einzelhandels in Bremerhaven) und der
Kaufkraft (Nachfragepotenzial) nach Branchen und Standorten.

Neben der Auswertung sekundarstatistischer Daten wurden durch Expertengesprache mit
Einzelhdndlern primdrstatistische Daten ermittelt und ausgewertet.

5. Analyse und Bewertung der Zentralitaten

e Innenstadt
e Grundversorgungs- bzw. Stadtteilzentren
e Nahversorgungszentren

e Fachmarktzentren bzw. autokundenorientierte Sondergebiete fiir den groRfldchigen
Einzelhandel unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses Umsatz zu branchenspezifischer
Kaufkraft (Zentralitdten)

6. Stadtebauliche Analyse der Einzelhandelslagen und Zentralitdaten

e Innenstadt
e Grundversorgungs- bzw. Stadtteilzentren
e Nahversorgungszentren

e Fachmarktzentren bzw. autokundenorientierte Sondergebiete fiir den groRflachigen
Einzelhandel unter Beriicksichtigung der Aspekte funktionale Gliederung, funktionale
Einbindung, Lage im Stadtgebiet, umliegende Baustruktur, Verkehrsanbindung, raumli-
ches Gesamtbild und Gestaltung, Aufenthaltsqualitat

7. Analyse von Potenzialflichen, insbesondere vorhandene Gewerbegebiete, fiir den Einzel-
handel innerhalb des Stadtgebiets und bereits geplante Einzelhandelsprojekte.
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8. Die Analyseergebnisse wurden zusammenfassend im Hinblick auf die zu erstellende Kon-
zeption bewertet:

e Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation

e Bewertung der Starken und Schwachen des Einzelhandels in der Seestadt Bremerhaven

II. Konzeption einer Zentrenstruktur sowie Instrumente und Handlungsanweisungen
zur Umsetzung des Konzepts

1. Ermittlung der zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung (Kaufkraftverhalten und -volumen, Bevélkerungs- und Umsatzent-
wicklung); Ableitung eines Expansionsrahmens fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung.

2. Erarbeitung einer tragfahigen und ausgewogenen Zentrenstruktur in folgenden Zentrali-
taten bzw. Zentrenstufen:

e Innenstadt
e Stadtteilzentren
e Nahversorgungszentren

e Fachmarktzentren bzw. autokundenorientierte Sondergebiete fiir den groRfldchigen
Einzelhandel

3. Erarbeitung eines rdumlich konkretisierten Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in text-
licher, grafischer und kartografischer Form als Grundlage fiir zukiinftige Entscheidungen der
Akteure vor Ort (Politik, Verwaltung, Einzelhandel) mit Entwicklungsbereichen und Tabuzo-
nen.

Es erfolgte eine rdaumlich-funktionale Festlegung von Standortbereichen fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung mit den Veranderungsspielrdaumen fiir den Einzelhandel ein-
schlieBlich der Aussagen iiber vertretbare und vertragliche GrofRen von Verkaufsflachen in
der Innenstadt sowie in den (ibrigen Zentren bzw. singuldaren Standorten. Es wurde festge-
legt, in welchen Bereichen Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen und bisherige Standor-
te nicht mehr vom Einzelhandel beriihrt werden sollen.

4. Erstellung eines ,Instrumentenkastens”

Es war zu definieren, welche Branchen/Sortimente an Standorten der unterschiedlichen
Hierarchiestufen vertrdglich sind und welche Branchen/Sortimente begrenzt zugelassen
werden konnen. Dariiber hinaus wurde eine Bremerhavener Liste zentrenrelevanter Bran-
chen/Sortimente erarbeitet. Zur Schaffung von Planungs- und Rechtssicherheit wurden
zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt. Fiir die Sondergebiete fiir den groRfldchigen
Einzelhandel wurden eindeutige Branchen-/Sortimentsbindungen zum Ausschluss zentren-
schadigender Wirkungen vorgeschlagen.
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1.3

Vorgehensweise

Um das Einzelhandelsgutachten erarbeiten zu kénnen, wurden eine Reihe von Primdr- und
Sekunddrerhebungen durchgefiihrt:

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger Institute

beziiglich der soziookonomischen Rahmendaten;

vollstdndige, differenzierte Bestandserhebung aller Einzelhandelshetriebe in Bremerha-
ven, u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen. Die Erhebung er-
folgte durch eigene qualifizierte Mitarbeiter nach dem Angebotsprinzip, das heil3t, die
Randsortimente groRfldchiger Betriebe wurden sortimentsgenau erfasst;

griindliche Begehungen der wesentlichen Standortbereiche des Einzelhandels in Bre-

merhaven und der wesentlichsten interkommunalen Wettbewerbsstandorte;

personliche Handlerbefragung in Bremerhaven (15 Befragte);

Einrichtung und Betreuung eines begleitenden Arbeitskreises der wesentlichen Akteure
der Einzelhandelsentwicklung durch Dr. Lademann & Partner. Die in den Gesprachen
gewonnenen Erkenntnisse wurden durch Dr. Lademann & Partner ausgewertet und flos-
sen in die Untersuchung ein.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept untersuchte den stationdren Einzelhandel im enge-
ren Sinn. Damit werden der Versand- und der ambulante Handel sowie der Automatenhan-
del aus den weiteren Betrachtungen ausgeschlossen’. Die Branchen wurden von Dr. Lade-
mann & Partner in iiberwiegend nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Bedarf gegliedert.

1

Der stationdre Einzelhandel umfasst den Handel in Ladengeschéften, den festen StraRenverkauf, den Han-
del ab Lager ohne Apotheken, Tankstellen und Brennstoffhandel sowie das Lebensmittelhandwerk (Backer,
Fleischer).
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Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt

Bremerhaven

2.1 Lage im Raum und Verkehrsinfrastruktur

Die zum Land Bremen gehdrige kreisfreie Seestadt Bremerhaven liegt unmittelbar an der
Wesermiindung in die Nordsee am Scheitelpunkt der Metropolregionen Hamburg und Bre-
men/Oldenburg innerhalb des Weser-Elbe-Dreiecks. Die Stadt ist in die Stadtbezirke Nord
und Siid unterteilt mit insgesamt neun Stadtteilen und 24 Ortsteilen.

Bremerhaven ist die Funktion eines Qberzentrums zugewiesen. Die ndchstgelegenen Stddte
mit hoherrangiger Versorgungsfunktion sind die niedersachsischen Mittelzentren Norden-
ham in einer Entfernung von rd. 35 km, Cuxhaven in rd. 42 km und Bremervorde in
rd. 50 km. Das Oberzentrum Freie Hansestadt Bremen befindet sich in rd. 60 km Entfer-
nung.

Lage im Raum
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An das iiberregionale Verkehrsnetz ist Bremerhaven {iber die BAB 27 gut angebunden, die
Bremen und Cuxhaven miteinander verbindet. Zusatzlich verlaufen mit den Bundesstral3en
6, 71 und 212 bedeutende regionale Verkehrswege durch das Bremerhavener Stadtgebiet,
die eine sehr gute Anbindung des Umlands gewahrleisten. Dariiber hinaus ist Bremerhaven
an das Regionalverkehrsnetz der Deutschen Bahn in Richtung Cuxhaven und Bremen sowie
an das Streckennetz der EVB (Eisenbahnen und Verkehrsbetriebe Elbe-Weser) in Richtung
Buxtehude bzw. Hamburg angebunden. Eine Vielzahl von Stadt- und Regionalbuslinien
erginzt das Angebot des OPNV.

Dem Uberseehafen kommt eine zentrale Rolle in der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung
Bremerhavens zu. Die Wirtschaftsstruktur der Stadt wird demnach auch erheblich von Wirt-
schaftszweigen gepragt, die mit dem Hafenbetrieb verbunden sind.

2.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven verlief seit 1998 mit einem jahr-
lichen Riickgang von -0,7 % p.a. negativ. Die umliegenden Landkreise wiesen in dem Be-
trachtungszeitraum jedoch eine tendenziell positivere Einwohnerentwicklung auf. Auf
Stadtteilebene zeigten sich innerhalb Bremerhavens stark unterschiedliche, wenn auch
durchweg negative Entwicklungen. Wahrend in den einwohnerschwachen Stadtteilen Fi-
schereihafen und Weddewarden innerhalb der letzten Jahre mit - 1,7 % bzw. - 2,5 % p.a.
deutliche Bevdlkerungsriickgange feststellbar waren, wiesen die einwohnerstarken Stadttei-
le Geestemiinde und Lehe prozentual geringere Einwohnerverluste von - 1,0 % bzw. -
0,5 % p.a. auf. Lediglich der Stadtteil Schiffdorferdamm wies seit 1998 ein leichtes Ein-
wohnerwachstum auf.

Insgesamt lebten in Bremerhaven Ende 2009

knapp 114.400 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in der Seestadt Bremerhaven im Vergleich
Stadtteil/Stadtbezirk/ +/- 09/98 Verdnderung
. 1998 2009 s o

Stadt/Landkreis abs. in % p.a.in %
Weddewarden 712 539 - 173 -24,3 -2,5
Leherheide 18.250 16.043 - 2.207 -12,1 -1,2
Lehe 38.714 36.730 - 1.984 -5,1 -0,5
Mitte 13.131 11.940 - 1.191 -9,1 -0,9
Stadtbezirk Nord 70.807 65.252 - 5.555 -7,8 -0,7
Geestemiinde 36.003 32.335 - 3.668 -10,2 -1,0
Schiffdorferdamm 2.323 2.547 224 49,6 40,8
Surheide 3.101 3.028 - 73 -2,4 -0,2
Wulsdorf 11.282 10.980 - 302 -2,7 -0,2
Fischereihafen 299 247 - 52 -17,4 -1,7
Stadtbezirk Siid 53.008 49.137 - 3.871 -7,3 -0,7
Stadt Bremerhaven Gesamt 123.815 114.389 - 9.426 -7,6 -0,7
Landkreis Cuxhaven 201.264 201.679 415 +0,2 +0,0
Landkreis Wesermarsch 94.412 91.665 - 2.747 -2,9 -0,3
Landkreis Osterholz 107.365 112.200 4.835 +4,5 +0,4
Landkreis Rotenburg/Wiimme 156.651 164.400 7.749 +4,9 +0,4
* Quelle: Statistisches Amt und Wahlamt Bremerhaven (Stand 31.12.),

Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen (Stand 30.06.).

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung der Seestadt Bremerhaven kann in Anleh-
nung an die eigene Prognose der Stadt Bremerhaven? in Verbindung mit der tatsichlichen
Entwicklung in den vergangenen Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die negative
Einwohnerentwicklung auf einem leicht abgemilderten Niveau fortsetzen wird. Im Jahr
2020 ist in Bremerhaven daher mit einer Bevodlkerungszahl von

knapp 107.300 Einwohnern

zu rechnen.

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfiigung stehende einzelhandelsbezogene
Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer. Bremerhaven verfiigt aktuell {iber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer® von 88,3. Damit liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau unterhalb der Ver-
gleichswerte der umliegenden Landkreise Cuxhaven (98,9) und Wesermarsch (95,6). Seit
2003 hat sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Bremerhavens zudem kontinu-
ierlich verringert.

Vgl. Eigene Prognose der Stadt Bremerhaven bis 2020.

®  Vgl. GfK Geomarketing: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2009.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Seestadt
Bremerhaven ist im Bundes- und Landesvergleich sowie im Vergleich
der angrenzenden Kreise unterdurchschnittlich.
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Die Beschaftigungssituation in Bremerhaven hat sich in der jiingeren Vergangenheit positiv
entwickelt. So hat die Arbeitslosenquote seit 2006 um ca. 5 %-Punkte abgenommen. Den-
noch ist auf das im Vergleich immer noch hohe Niveau der Arbeitslosenquote von rd. 15 %
zu verweisen.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten
Arbeitslosenquote in % +/-09/06

Gebietseinheit

2006 2007 2008 2009 %-Punkte
Bremerhaven, Stadt 20,7 18,5 16,7 15,4 -5,3
Arbeitsagentur Bremerhaven 14,9 13,0 11,6 10,6 -4,3
LK Wesermarsch 10,2 9,1 8,1 7,9 -2,3
LK Cuxhaven 10,8 9,1 7,8 7,0 -3,8
Arbeitsagentur Bremen 12,7 10,7 9,4 10,1 -2,6
Westdeutschland 9,1 7,5 6,4 6,9 -2,2
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitslosenstatistik, Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen.

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsheziehungen der Stadt Bremerhaven mit
ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) liefert ein
Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome von und nach Bremerhaven. Die Pendlerbeziehun-
gen zwischen Bremerhaven und dem Umland zeigen einen deutlich positiven Pendlersaldo
fiir die Seestadt Bremerhaven auf. Seit 2005 nahm das Pendlersaldo kontinuierlich zu von
rd. 11.700 im Jahr 2005 auf rd. 13.500 im Jahr 2009. Damit ist auf eine steigende Bedeu-
tung des Arbeitsplatzstandorts Bremerhaven zu verweisen.




Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven

Ein- und Auspendler der Seestadt Bremerhaven im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo

Stadt/Gemeinde

2005 2007 2009 2005 2007 2009 2005 2007 2009
Bremerhaven, Stadt 7.373 7.706 8.310 19.103 20.858 21.819 11.730 13.152 13.509
Langen, Stadt 4.642 4.783 4.953 1.991 2.071 2.189 - 2.651 - 2712 - 2.764
Loxstedt 4.385 4.588 4.650 1.020 1.094 1.160 - 3.365 - 3.494 - 3.490
Schiffdorf 4.069 4.205 4.328 1.339 1.314 1.316 - 2730 - 2.891 - 3.012
*Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialverisicherungspflichtig Beschaftigte (Stand 30.06).

Der Tourismus in der Seestadt Bremerhaven hat sich in den letzten Jahren insbesondere
durch die Realisierung der Havenwelten positiv entwickelt.

Im Rahmen der Havenwelten sind folgende Nutzungen entstanden bzw. in der Entwicklung:

Dr, Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Die Havenwelten in Bremerhaven
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Seit 2006 sind die Gasteankiinfte in der Seestadt um rd. 8,5 % p.a. gestiegen. Die Anzahl
der Ubernachtungen erhéhte sich im selben Zeitraum sogar um rd. 13 % p.a.
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Tourismusentwicklung in der Seestadt Bremerhaven im Vergleich
Gasteankiinfte
Einheit +/- 09/06 Wachstum
2006 2007 2008 2009

abs. in % p.a.in %
Bremerhaven, Stadt 114.185 111.759 148.695 145.975 +31.790 +27,8 +8,5
Bremen, Stadt 713.422 778.099 785.605 766.436 +53.014 +7,4 +2,4
Land Bremen 827.607 889.858 934.300 912.411 +84.804 +10,2 +3,3
LK Wesermarsch 137.940 153.613 158.128 150.059 +12.119 +8,8 +2,8
LK Cuxhaven 410.936 438.062 465.213 458.055 +47.119 +11,5 +3,7

Ubernachtungen
+/-09/06 Wachstum

Einheit 2006 2007 2008 2009

abs. in % p.a.in %
Bremerhaven, Stadt 210.758 219.130 287.525 299.686 +88.928 +42,2 +12,5
Bremen, Stadt 1.258.696 1.311.693 1.363.358 1.339.407 +80.711 +6,4 +2,1
Land Bremen 1.469.454 1.530.823 1.650.883 1.639.093 +169.639 +11,5 +3,7
LK Wesermarsch 569.654 646.408 695.165 676.707 +107.053 +18,8 +5,9
LK Cuxhaven 2.073.022 2.188.254 2.253.939 2.153.666 +80.644 +3,9 +1,3
Quelle: Statistische Berichte, Statistisches Landesamt Bremen.

Diese positive Tourismusentwicklung generiert auch grundsatzliche Entwicklungspotenziale
fiir den Einzelhandel. Dies zeigt auch die aktuelle Gistebefragung in Bremerhaven®. Das
Shoppen in der Bremerhavener Innenstadt steht bei den Touristen, die die Seestadt Bre-
merhaven besuchen, nach der Attraktion Klimahaus bereits an 2. Stelle.

itung monh E

Das Hauptbesuchsmotiv der Touristen ist der Besuch des Klimahauses, an
zweiter Stelle kommt schon Einkaufen in der Innenstadt

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Untermehmens- und Kommuns
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Gastebefragung Bremerhaven 2009, ITF/OHL April 2010.
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* Vgl. Gistebefragung Bremerhaven 2009, ITF/OHL April 2010.
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AuRerdem wird von den Touristen das Mediterraneo als Einkaufsstandort besonders hervor-
gehoben. Es belegt TOP 2 der Besucherhighlights von Bremerhaven.

Dr, Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und K ommunalberatung mbH E

Besucherhighlights aus der Gastebefragung 2009 (TOP 10) -
Klimahaus, Mediterraneo und Dt. Auswandererhaus dominieren.

Klimahaus: 21 % der Befragten
Mediterraneo: 16 %

Dt. Auswandererhaus: 13 %

Sonstiges: 9 %

Zoo am Meer: 7 %

Hotel Sail City/Aussichtsplattform: 7 %
Der Hafen: 6 %

Wasser, Deich, Ebbe und Flut: 4 %

Restaurant-/Cafebesuch: 4 %

Veranstaltungen: 4 %

Gastebefragung Bremerhaven 2009, ITF/OHL April 2010.
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Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Bremer-
haven sind weiterhin eher restriktiv zu bewerten. Positive Ausnahme bildet die Tourismus-
entwicklung in der Stadt.

11
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3 Nachfragesituation

31 Marktgebiet des Bremerhavener Einzelhandels

Die Ausdehnung des Marktgebiets (rdumliche Grundorientierung der Verbraucher) des Bre-
merhavener Einzelhandels wurde insbesondere auf Basis der Zeit-Distanz-Methode sowie
unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Handlerbefragung ermittelt. Daneben wurden die
Darstellungen aus bisherigen Untersuchungen zum Einzelhandel, die spezifische Wettbe-
werbssituation im Raum und deren Entwicklungen sowie die Erreichbarkeitsbeziehungen
beriicksichtigt.
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Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen Bereich, den
die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der ortliche Einzelhandel) insgesamt
anzusprechen vermag. Er ist haufig deckungsgleich mit der Reichweite des jeweiligen In-
nenstadteinzelhandels. Eine teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten
benachbarter zentraler Orte ist dabei immer gegeben.

Das Marktgebiet des Bremerhavener Einzelhandels wird im Norden und Westen durch die
Wesermiindung bzw. die Nordsee begrenzt (Bremerhaven verfiigt somit nur tber ein ,Teil-
marktgebiet”), im Osten reicht es bis kurz vor Bremervorde, im Siiden bildet Brake (Unter-
weser) die Grenze.

In dem wie beschrieben abgegrenzten Marktgebiet, welches der Einzelhandel von Bremer-
haven erreicht, lebten in 2009

rd. 367.800 Einwohner.

Davon entfielen rd. 37 % auf die Seestadt Bremerhaven und rd. 63 % auf das Umland.

Marktgebiet des Einzelhandels der Seestadt Bremerhaven
Bereich Zonen 2009 2020
Bremerhaven Zone 1 114.390 107.250
Nahbereich Zone 2 195.450 192.330
Fernbereich Zone 3 57.910 57.190
Einzugsgebiet Zonen 1-3 367.750 356.770
Potenzialreserve 10 %* 38.870 37.750
Gesamt 406.620 394.520
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH. *bezogen auf das
Grundnachfragepotenzial.

Dariiber hinaus kann von einer Potenzialreserve von insgesamt rd. 10 % der Grundnachfra-
ge im Marktgebiet (Einwohnerdquivalent von rd. 38.900 Personen) ausgegangen werden,
die sich iiberwiegend aus Touristen, aber auch aus Pendlern, Durchreisenden und Streukun-
den zusammensetzt.”> Somit umfasst die Nachfragebasis der Stadt Bremerhaven aktuell ein

Dabei spielen nicht nur Besucher der Bremerhavener Tourismuseinrichtungen (z.B. der Havenwelten) selbst
eine Rolle, sondern auch das Tourismuspotenzial von Besuchern der umliegenden Nordseebdder, die Bre-
merhaven fiir einen Tageshesuch aufsuchen. Die Annahmen zum Tourismus leiten sich aus dem derzeitigen
Touristenaufkommen ab. Eine weitere Steigerung des Touristenaufkommens wurde fiir die Potenzialreserve
nicht zu Grunde gelegt. Wahrend fiir die Innenstadt vor allem die Touristen die Hohe der Potenzialreserve
bestimmen, sind es an den Einzelhandelsstandorten im sonstigen Stadtgebiet in erster Linie Streukunden
(Gelegenheitskunden) und Pendler, die auf ihrem Arbeitsweg insbesondere im periodischen Bedarf Einkau-
fe tatigen. Dariiber hinaus ist darauf zu verweisen, dass einzelne Betriebe auch iiber Einzugsgebiete verfii-
gen, die in Teilen lber das Marktgebiet der Gesamtstadt hinausgehen (z.B. in Bohmsiel).

13
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Kundenpotenzial von gut 406.600 Personen. Aufgrund der o.g. Bevilkerungsveranderungen
wird die Nachfrageplattform bis 2020 inklusive der Potenzialreserve auf

rd. 394.500 Personen

zuriickgehen.

3.2 Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-Kopf-
Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2009 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von

rd. 1,777 Mrd. €.
Unter Beriicksichtigung der riickldufigen Bevolkerungsplattform im Marktgebiet ergibt sich

insgesamt - einschlieBlich der Potenzialreserve von rd. 10 % - fiir den Prognosehorizont
2020 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von

rd. 1,726 Mrd. €.
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Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im Marktgebiet der
Stadt Bremerhaven wird bis 2020 um rd. 51 Mio. € auf rd. 1,726
Mrd. € sinken. 2009 betrug es entsprechend rd. 1,777 Mrd. €.
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Quelle: Eigene Berechnungen (Werte gerundet).
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Es sei darauf hingewiesen, dass das Nachfragepotenzial im Marktgebiet nicht vollstandig zu
Gunsten des Bremerhavener Einzelhandels geht. So nimmt die Intensitdt der Nachfrageab-
schopfung aus dem Marktgebiet i.d.R. mit zunehmender Entfernung ab. Das Nachfragepo-

14
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tenzial stellt insofern nur eine GroRenordnung dar, wie viel Nachfrage dem Bremerhavener
Einzelhandel theoretisch aus dem Marktgebiet zur Verfiigung steht. Oder mit anderen Wor-
ten: Wie viel gibt die Bevdlkerung, die im Marktgebiet lebt, pro Jahr im Einzelhandel aus?
Wie viel davon auch wirklich durch den Bremerhavener Einzelhandel abgeschopft werden
kann, wird bei der Analyse der Nachfrageverflechtungen (Kap. 5.4) dargestellt.

Im Marktraum der Seestadt Bremerhaven lebten in 2009 rd. 367.800 Personen. Hinzu
kommt eine Potenzialreserve von rd. 10 %. Perspektivisch wird sich die schrumpfende Ein-
wohnerplattform restriktiv auf die Einzelhandelsentwicklung auswirken. Das einzelhandels-
relevante Nachfragepotenzial wird sich bis zum Jahr 2020 auf rd. 1,726 Mrd. € reduzieren.
Umso mehr wird es kiinftig darauf ankommen, die bestehende Nachfrage mit einem attrak-
tiven Angebot moglichst zu binden.

15
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4 Angebotssituation

4.1 Struktur des Einzelhandels in der Seestadt Bremerhaven

4.1.1 Flachenentwicklung des Einzelhandels

Die von Dr. Lademann & Partner im Mai 2010 durchgefiihrte vollstdndige Einzelhandelser-
hebung ergab fiir die Seestadt Bremerhaven in 726 Ladengeschaften eine aktiv betriebene
einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd. 200.290 qm.
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Verkaufsflaichenentwicklung des Bremerhavener Einzelhandels
von 1999 bis 2010
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Quelle: Eigene Erhebungen 1999 und 2010.
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Im Vergleich zur letzten Erhebung von Dr. Lademann & Partner in 1999° ergibt sich ein
saldierter Verkaufsflaichenzuwachs von rd. 0,4 % p.a. Die Anzahl der Ladengeschéfte verrin-
gerte sich im selben Zeitraum dagegen um - 1,2 % p.a. Seit 1999 kann Bremerhaven dem-
nach per saldo ein leichtes Verkaufsflaichenwachstum (nur aktiv betriebene Verkaufsflache)
verzeichnen, wahrend sich die Anzahl der Betriebe kontinuierlich verringert hat. Die durch-
schnittliche VerkaufsflachengroRe je Betrieb hat demnach von 1999 bis 2010 kontinuierlich
zugenommen. Die leer stehende potenzielle Verkaufsfliche stieg jedoch zeitgleich seit

®  vgl. Die Seestadt Bremerhaven als Einzelhandelsstandort, 1999.
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1999 um 16,8 % p.a. auf rd. 24.300 gm an. Die Anzahl der leer stehenden Ladengeschafte
betrigt aktuell 217" und hat sich demnach entsprechend um rd. 13,9 % p.a. erhoht. Hier
ist allerdings darauf zu verweisen, dass die Flachen z.T. auch nicht mehr marktfahig bzw.
wiedervermietbar fiir Einzelhandelsnutzungen sind.
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Ladengeschaftsentwicklung des Bremerhavener Einzelhandels

von 1999 bis 2010
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Quelle: Eigene Erhebungen 1999 und 2010.
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Bei der rdumlichen Differenzierung der Verkaufsflachenentwicklung seit 1999 zeigt sich,
dass nur im Gewerbegebiet Bohmsiel (Peripherie) ein deutliches Verkaufsflaichenwachstum
von rd. 75 % (rd. 16.150 qm) stattgefunden hat. Sowohl in der Innenstadt (- 5,5 %)® als
auch in den Ubrigen zentralen Versorgungshereichen und Streulagen (- 4,8 %) ist der Ein-
zelhandel flachenseitig per saldo gesunken. Der Flachenriickgang in der Innenstadt erklart
sich neben der Aufgabe mehrerer kleinflachiger Betriebe, deren Ladenlokale hdufig nicht
wieder neu besetzt und/oder durch anderweitige Nutzungen, wie z.B. Gastronomie oder
Dienstleister, aufgefiillt wurden, insbesondere in der nur zu ca. 50 % erfolgten Einzelhan-
delsnachnutzung des ehemaligen Horten-Kaufhauses. Diese Entwicklung in der Innenstadt
konnte auch nicht mit der Entwicklung des Mediterraneo kompensiert werden. Die Verdnde-
rungen der Verkaufsflichenzahlen im Gewerbegebiet Bohmsiel sind in erster Linie durch die

" Erhebungszeitpunkt Mai 2010.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept von 1999 wurde der Bereich rund um die ndrdliche DeichstraRe
(damals knapp 900 gm Verkaufsfldche) noch zur Innenstadt gezahlt. Aufgrund der unzureichenden bauli-
chen und funktionalen Anbindung haben Dr. Lademann & Partner diesen Bereich nicht in die Innenstadt-
abgrenzung miteinbezogen. Wiirde man die Verkaufsflachenentwicklung unter Zugrundelegung der alten
Abgrenzung betrachten, belduft sich der Riickgang auf rd. 7,4%.

17



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven

Ansiedlung des Lune Parks sowie weiterer neuer Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter an
diesem Standortbereich zu erkldren.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Verkaufsflachenentwicklung in Bremerhaven nach Standortlagen

1999 bis 2010
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Quelle: Eigene Erhebungen 1999 und 2010.

*Der Verkaufsflachenbestand in der nordlichen Deichstrale (1999: 900 qm) wurde von der Innenstadt abgezogen,
da dieser Bereich aktuell nicht mehr zur Innenstadt gezdhlt wird, und stattdessen dem Bestand der Streulagen in
1999 zugeschlagen.
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4.1.2 Branchenstruktur

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass auf die Sortimente des nahversor-
gungsrelevanten Bedarfs rd. 31 % (rd. 62.170 gm) der in Bremerhaven vorgehaltenen Ver-
kaufsflachen entfallen. Die zentrenrelevanten Sortimente verzeichnen einen Anteil von
rd. 41 % (rd. 82.520 gm) an der Gesamtverkaufsflache und sind demnach flachenseitig am
starksten in Bremerhaven vertreten. Der entsprechende Wert fiir die eher flachen-
extensiven nicht-zentrenrelevanten Sortimente betrdgt ca. 28 % (rd. 55.600 gm).
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Verkaufsflachenstruktur des Bremerhavener Einzelhandels (rd. 200.300 gm)
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Quelle: Eigene Erhebungen 2010.
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Gegeniiber 1999 hat sich die Angebotssituation iiberwiegend im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente erhéht (rd. + 3,1 %). Auf die Betriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten entfallt ein flaichenseitiges Wachstum von rd. 0,7 %, wahrend fiir die Anbieter
nahversorgungsrelevanter Sortimente ein Riickgang von rd. 3,8 % feststellbar ist. Verant-
wortlich hierfiir zeigt sich vor allem die positive Verkaufsflachenentwicklung im Gewerbe-
gebiet Bohmsiel. Der Riickgang im Periodischen Bedarf ist inshesondere durch den Wegfall
des Famila-Standorts (Zur Siedewurt) im Bremerhavener Stadtteil Wulsdorf erklirbar®. Zu-
dem stehen zahlreiche Ladenlokale ehemaliger Betriebe, v.a. Discounter, die verlagert ha-
ben, heute leer.

Der Verbrauchermarktbetreiber hat diesen Standort aufgegeben. Zudem gehdrt dieser Bereich infolge eines
Gebietstauschs seit 2004 zur Gemeinde Loxstedt.
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Verkaufsflichenentwicklung in Bremerhaven nach Branchengruppen
1999 bis 2010
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4.1.3 GroRenstruktur und Leerstiande

Hinsichtlich der BetriebsgréRen weist der Bremerhavener Einzelhandel eine sehr heteroge-
ne Struktur auf. In der Innenstadt sind die Ladengeschiafte {iberwiegend klein- bis mittel-
flichig, im Gewerbegebiet Bohmsiel dominieren dagegen deutlich grof¥flachige Betriebe.
Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in der Seestadt Bremerhaven nach Standortbereichen
iibrige zentrale
ich
Innenstadt Versorgungsb.e reiche/ Peripherie
Sortiments- Wohngebiete,
kategorie Streulagen
Anzahl der | Durchschn. | Anzahl der | Durchschn. |Anzahl der| Durchschn.

Betriebe GroRe Betriebe GroRe Betriebe GroRe
nahversorgungsrelevant 40 78 216 237 9 884
zentrenrelevant 141 266 223 142 13 1.028
nicht-zentrenrelevant 7 300 71 523 6 2.733
Summe 188 227 510 235 28 1.348
Quelle: Eigene Erhebung.
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In Bremerhaven entfallen insgesamt

rd. 62 % der Einzelhandelsverkaufsfliche
auf groRflichige Betriebe (VKF > 800 gm).

o Die grofRten Betriebe fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf sind das Real-SB-
Warenhaus am Standort Pferdebade in BHV-Lehe, das Kaufland-SB-Warenhaus im Ge-
werbegebiet Bohmsiel (BHV-Fischereihafen) sowie der aktiv Discount-Verbrauchermarkt
im Nahversorgungszentrum Schiffdorfer Chaussee im Stadtteil Geestemiinde.

e Bei den zentrenrelevanten Sortimenten befinden sich die flichengroRten Betriebe
iberwiegend in der Bremerhavener Innenstadt. Hier sind in der FuRgdngerzone neben
dem Karstadt-Warenhaus die Bekleidungskaufhduser C & A, H & M und Mode Steffen
sowie der Elektrofachmarkt Saturn angesiedelt. Dariiber hinaus sind im Gewerbegebiet
Bohmsiel der Sportfachmarkt Decathlon, der Elektrofachmarkt Expert Benning und wei-
tere bedeutende Fachmarkte dieses Branchensegments ansdssig.

e Die flachengroRten Betriebe im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich sind mit Aus-
nahme des Mdbeldiscounters Roller iiberwiegend Bau- und Gartenmarkte. Als grof3te
Betriebe sind der Hornbach-Bau- und Gartenfachmarkt im Gewerbegebiet Bohmsiel, der
Bauhaus-Baufachmarkt an der RheinstralRe sowie die beiden Filialen des Gartencenter-
Betreibers Wassenaar an der RingstraRe und der Heinrich-Brauns-StraRe zu nennen.

Hinsichtlich der Leerstdnde zeigt sich fiir Bremerhaven ein sehr heterogenes Bild:

Aktuell stehen in Bremerhaven 217 Ladengeschafte mit einer potenziellen Verkaufsflache
von

rd. 24.300 gm leer™.

Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 11 % der Verkaufsfliche und rd. 23 % der
Betriebe. Uber 90 % der leer stehenden potenziellen Verkaufsflichen Bremerhavens befin-
den sich in den (brigen zentralen Versorgungsbereichen bzw. Wohngebieten/Streulagen.
Gerade in den zentralen Versorgungsbereichen sollte darauf hingewirkt werden, Leerstdnde
zu reaktivieren. Dafiir ist ggf. zu priifen, ob durch Flachenzusammenlegungen auch groRere
und modernere Flicheneinheiten geschaffen werden konnen, um die Wiederverwertbarkeit
zu erleichtern und Trading-down-Effekten entgegenzuwirken. Dies hatte allerdings u.U. zur
Folge, dass im Sinne der Revitalisierung solcher erodierten Strandorte die genehmigungs-
rechtliche iibliche Begrenzung von ,kleinflaichigem Einzelhandel” auf 800 gm Verkaufsfla-
che fallweise aufgehoben werden sollte.

% Diese potenzielle Verkaufsfliche konnte im Rahmen der Bestandserhebung (Mai 2010) nur grob abge-

schatzt werden, da die Verkaufsraume von auRen nicht immer klar einsehbar waren.
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Uber 90 % der leer stehenden potenziellen Verkaufsflichen
Bremerhavens befinden sich in den iibrigen zentralen
Versorgungsbereichen bzw. Wohngebieten/Streulagen.
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Quelle: Eigene Erhebungen 2010.
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In der Bremerhavener Innenstadt stehen in insgesamt 23 Ladengeschdften rd. 2.250 gm

Verkaufsflache leer. Die Leerstandsquote betrdgt hier rd. 5 % der Verkaufsflache und knapp
11 % der Betriebe. Das ist im Vergleich als durchschnittlicher Wert anzusehen.

Foto: Leerstande in der Innenstadt (Biirgermeister-Smidt-StraRe)

Betroffen von den Leerstanden in der Innenstadt sind vorwiegend kleinflichige Ladenloka-
le mit max. rd. 300 gm potenzieller Verkaufsflaiche. Raumlich konzentrieren sich die Leer-
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stande' vor allem in der Biirgermeister-Smidt-StraRe (9 Leerstinde) und im Columbus
Shopping Center (4 Leerstande).

In den iibrigen Standortbereichen sind raumliche Schwerpunkte im Bereich der Georg- und
SchillerstraBe (Stadtteil Geestemiinde), im Bereich Hafen- und Lange Stralle (Stadtteil
Lehe) sowie innerhalb des Stadtteils Mitte im ndrdlichen Bereich der Biirgermeister-Smidt-
StralRe lokalisierbar. Auffillige grof3flichige Leerstande befanden sich zum Zeitpunkt der
Erhebung allerdings nur in der Mecklenburger StraRe 143 (rd. 1.800 gm potenzielle VKF,
Stadtteil Leherheide), in der Hans-Bockler-Stralle 72-74 (rd. 1.200 gm potenzielle VKF,
Stadtteil Leherheide), in der Langener LandstraRe 132 (rd. 900 gm potenzielle VKF, Stadt-
teil Lehe) sowie an der Miihle 74 (rd. 870 gm potenzielle VKF, Stadtteil Geestemiinde). Die
iibrigen Leerstdnde sind deutlich kleinflachig und nur eingeschrankt zukunftsfahig einzu-
schatzen. In der peripheren Lage Gewerbegebiet Bohmsiel waren zum Zeitpunkt der Erhe-
bung dagegen keine leer stehenden Ladengeschafte feststellbar.

Es sei darauf hingewiesen, dass nicht alle leer stehenden Ladeneinheiten - sowohl in der
Innenstadt als auch im iibrigen Stadtgebiet - fiir eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung
als marktfahig zu bewerten sind. Hier kommt einerseits die allgemeine Dynamik im Einzel-
handel - insbesondere zu groReren Flachen durch Sortimentsausweitung und/oder grofzii-
gigere Warenprdsentation - zum Tragen, andererseits ist das Konsumentenverhalten dieser
Entwicklung auch gefolgt und praferiert zunehmend starker agglomerierte Standorte.

" Die Angaben beziehen sich auf den Erhebungszeitpunkt Mai 2010.
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4.2 Innenstadt der Seestadt Bremerhaven

Die Bremerhavener Innenstadt erstreckt sich siidlich der LloydstraRe und westlich der
DeichstraRe im Stadtteil Mitte'.

Bremerhavener Innenstadt g

Innenstadt

e Fullgdngerzone

2 Den Haupteinkaufsbereich innerhalb der Bremerhavener Innenstadt bilden die Obere und Untere Biirger

sowie das Mediterraneo. Der Hauptentwicklungsschwerpunkt sollte weiterhin auf den City-Kernbereich ge-
legt werden. Siehe dazu auch Kapitel 7.2.1.
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Die Bremerhavener City verfiigt insgesamt iiber rd. 42.700 gm Verkaufsfliche. Annahernd
50 % (gut 20.200 gm) entfallen dabei auf den Sortimentsbereich Bekleidung.
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Verkaufsflachenstruktur in der Bremerhavener Innenstadt (gut 42.700 qm)
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Quelle: Eigene Erhebungen 2010.
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Als Magnetbetriebe in der Innenstadt sind in der Biirgermeister-Smidt-StraRe das Karstadt-
Warenhaus, die Bekleidungsfilialisten C & A und H & M und der Elektrofachmarkt Saturn
verortet. Im Columbus Shopping Center (Obere Biirger 38) sind das Bekleidungskaufhaus
Mode Steffen und der Biicherfachmarkt Thalia sowie im Mediterraneo Olymp & Hades (Be-
kleidung) ansdssig.

Foto: Karstadt-Warenhaus Foto: Columbus Shopping Center
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Foto: Mediterraneo Foto: Elektrofachmarkt Saturn

Foto: H & M Foto: C& A

Fotos: Biirgermeister-Smidt-StraRe
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Die Bremerhavener Innenstadt zeichnet sich insgesamt durch einen ausgewogenen Bran-
chenmix und eine kompakt-zentrale Struktur mit ansprechender baulicher Substanz und
AuRengestaltung aus. Die Stellplatzanlagen im Umfeld der Innenstadt sind gut erreichbar
und verfligen iber eine ausreichende Kapazitat.

Als Schwachen sind allerdings die Eingangssituation des Karstadt-Gebdudes und des Co-
lumbus Shopping Centers anzusehen, hier ist eine Umgestaltung dringend erforderlich. Im
nordlichen Bereich der Biirgermeister-Smidt-Stral3e ist zudem auf eine Vielzahl von Billig-
ldden zu verweisen. Die abgesetzte Lage des Mediterraneo ist (trotz guter Kundenfrequenz)
ebenfalls restriktiv zu bewerten, spielt in Verbindung mit den Havenwelten aber eine wich-
tige Rolle fiir den tourismusinduzierten Einzelhandel.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache
Bremerhavens zeigt sich auRerdem, wie auch schon in der Untersuchung aus dem Jahr
1999, eine eindeutige ,Schieflage”. Mit aktuell rd. 21 % liegt dieser Wert auf einem deut-
lich unterdurchschnittlichen Niveau. Insbesondere auch bei den innenstadtprégenden zent-
renrelevanten Sortimenten wird die notwendige Dominanz nicht erreicht.
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Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt liegt bei
unterdurchschnittlichen 21 %. Insbesondere bei den zentrenrelevanten
Sortimenten erreicht die Innenstadt nicht die notwendige Dominarliz.
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Im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Oberzentren liegt die
Citydichte (Innenstadtverkaufsflache/1.000 Einwohner) insgesamt und jeweils in den drei
Hauptbranchen nahversorgungsrelevante Sortimente, zentrenrelevante Sortimente und
nicht-zentrenrelevante Sortimente unterhalb der Spannbreite.
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Citydichte der Bremerhavener Innenstadt im Vergleich

Sortimentsbereich qm VKF je 1.000 EW

Bremerhaven | Oberzentren

nahversorgungsrelevante Sortimente 27 30-60
zentrenrelevante Sortimente 328 350-650
davon Bekleidung/Schuhe 177 250-300
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 18 40-60
gesamt 374 420-770
Quelle: Einzelhandelsuntersuchungen DLP.

Leerstdnde sind innerhalb der Innenstadt nur vermehrt im nordlichen Bereich der Biirger-
meister-Smidt-StraRe zu beobachten, die Leerstandsquote in der City selber ist aber nicht
auffallig (vgl. Kapitel 4.1.3).

Die Bremerhavener Innenstadt verfiigt aktuell iiber eine Verkaufsflache von rd. 42.700 gm.
Mit einer Citydichte von rd. 21 % wird insbesondere bei den innenstadtpragenden Sorti-
menten die notwendige Dominanz noch nicht erreicht.
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4.3 Umsatzsituation im Einzelhandel

Die Umsdtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standortgewichteter
Flichenproduktivitaten™ der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschétzt. Demnach be-
lief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Seestadt Bremerhaven im ab-
geschlossenen Geschaftsjahr 2009 auf insgesamt

rd. 665 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 3.300 €.

Umsatzstruktur des Bremerhavener Einzelhandels
Branchen Umsatz Flichenpro-
in Mio. € duktivitat*

Periodischer Bedarf 298 4.790
Bekleidung/Schuhe 110 3.300
Lederwaren/Geschenke/Parfiimeriewaren 17 4.520
Uhren/Schmuck 8 8.670
Hausrat/Wohnaccessoires 13 2.330
Elektro, Musikalien, Computer 68 5.500
Spielwaren 5 2.240
Sport-/Campingartikel 24 2.670
Biicher/Schreibwaren/Papier 14 4.480
Foto/Film 0 6.150
iibriger Freizeithedarf/sonstige Hartwaren 18 1.490
Zentrenrelevante Sortimente 278 3.360
Wohnmobel, Antiquitdaten/Teppiche,Heimtext. 32 1.910
Do-it-Yourself/Gartenbedarf 57 1.470
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 89 1.600
Summe/Mittelwert 665 3.320
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in € je gm VKF.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgendes
Bild:

e Der Umsatzanteil des nahversorgungsrelevanten Bedarfs betrdgt ca. 45 %
(rd. 298 Mio. €) bei einem Flachenanteil von rd. 31 %. Die durchschnittliche Flachen-
produktivitdt liegt bei etwa 4.800 € je qm Verkaufsflache. Getrieben wird die Flachen-
produktivitdt dabei vor allem durch die umsatzstarken Discounter und durch den SB-
Warenhausbetreiber Kaufland.

Die Annahmen zur Flachenproduktivitdt beruhen der gutachterlichen Praxis entsprechend auf auf betriebs-
spezifischen Schatzungen. MaRgebliche Faktoren der Schatzung waren das Kaufkraftniveau der Region, die
jeweiligen Standortbedingungen, die Wetthewerbsintensitdt sowie die Leistungskraft der einzelnen Anbie-
ter und Betriebsformen.
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e Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfallen etwa 42 % des Umsatzes (rd. 278 Mio. €)
bei einem Verkaufsflichenanteil von rd. 41 %. Die Flachenleistung betrdgt hier durch-
schnittlich rd. 3.360 € je gm Verkaufsflache.

e Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sortimenten liegt
bei etwa 13 % (rd. 89 Mio. €) bei einem Flichenanteil von rd. 28 %. Daraus resultiert
eine erwartungsgemal relativ geringe Flachenproduktivitdt von lediglich rd. 1.600 € je
gm Verkaufsflache.

Umsatzseitig wird der Bremerhavener Einzelhandel funktionsgerecht vom zentrenrelevanten
Bedarf sowie vom nahversorgungsrelevanten Bedarf gepragt. Dem flachenextensiven nicht-
zentrenrelevanten Bedarf kommt hingegen derzeit umsatzseitig nur eine untergeordnete
Bedeutung zu.

4.4 Relevante Planvorhaben in der Seestadt Bremerhaven

In der Seestadt Bremerhaven gibt es eine Reihe von groRflachigen Planvorhaben, die im
Folgenden kurz skizziert werden sollen™:

Planvorhaben ,Warrings-Gelinde”

Im westlichen Teil des Stadtteils Wulsdorf, direkt an der Weserstrae/Ecke Rohrstralle, ist
die Ansiedlung eines kleinen Einkaufszentrums geplant.

Foto: Blick auf das ,Warrings-Geldnde®

Auf dem Grundstiick befinden sich aktuell Hallengebdude eines ehemaligen Mobelprodukti-
onsbetriebs, die derzeit als Flohmarkt und Fitnessstudio zwischengenutzt werden. Konkrete
Angaben {iber Gesamtverkaufsfliche und Branchenmix sind allerdings bislang noch nicht
bekannt.

" Die Einordnung in die Zentrenstrukturen entspricht hier in den Karten jeweils der Diskussion in Kapitel

7.2.
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Planvorhaben Einkaufszentrum Wulsdorf

Planvorhaben Kistner-Gelinde

Das im Besitz der Stadt Bremerhaven befindliche ehemalige Kistner-Geldande soll verduRert
werden. Das Areal ist im Bereich HafenstralRe/Ecke Werftstralde im Stadtteil Lehe verortet.

Foto: Blick auf das Kistner-Geldnde von der Hafenstrale

Derzeit werden neue Konzepte fiir diesen Standort erarbeitet. Bislang war seitens der Stadt
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkt mit rd. 800 gm gewiinscht. Die Ausschreibung
wurde allerdings zwischenzeitlich aufgehoben.
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Planvorhaben ,Wilhelm-Kaisen-Platz

Auf dem nordwestlichen Bereich des Wilhelm-Kaisen-Platzes (Melchior-Schwoon-
StralRe/Ecke WerftstraRe) im Bremerhavener Stadtteil Lehe ist der Neubau eines OBI-Bau-
und Gartenfachmarkts mit einer Verkaufsfliche von rd. 10.000 gm geplant. Der Vorha-
benstandort wird derzeit als Park- und Festplatz genutzt. Im direkten Umfeld des Standorts
befinden sich siidlich die Bremerhavener Stadthalle und die neue Eissporthalle (derzeit im
Bau).

Foto: Blick auf den Standort Wilhelm-Kaisen-Platz
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Planvorhaben ,,Phillips-Field”

Nordlich des Wilhelm-Kaisen-Platzes ist auf dem benachbarten Sportgeldnde (,Phillips-
Field) die Ansiedlung eines groRen Verbrauchermarkts geplant.

Foto: Blick auf den Standort Phillips-Field

Einen Blick auf die Lage der beiden benachbarten Vorhabenstandorte zeigt folgende Karte.
Diese zeigt auch die Verortung des Stadtteilzentrums Lehe (HafenstraRe) bzw. des Vorha-
bens auf dem Kistner-Geldnde auf, welche sich in unmittelbarer Nahe der beiden Vorha-
benstandorte befindet.
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Planvorhaben Kistner-Gelande,
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Dariiber hinaus sind im Bereich Twischlehe/Ecke Langener LandstraRe (Stadtteil Lehe) zwei
Lebensmitteldiscounter sowie auf dem Julius-Leber-Platz (Stadtteil Leherheide) ein Le-
bensmitteldiscounter und ein Verbrauchermarkt im Bau. Des Weiteren steht im Bereich
Kurt-Schumacher-StraRe/Julius-Brecht-StraRRe ein Discounter kurz vor der Er6ffnung. Damit
sind diese Vorhaben vom Entwicklungsrahmen fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung
(siehe Kapitel 6.1.2) in Bremerhaven abzuziehen, da sie nicht mehr beeinflussbar sind und
als gesichert gelten.

34



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven

Ubersic

ht der Planvorhaben in Bremerhaven

. .r.l 5

ez

35



Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven

4.5 Befunde aus der Handlerbefragung

Zur Ergdnzung der Angebotsanalyse wurde auch eine personliche Befragung des ortlichen
Einzelhandels durchgefiihrt. Insgesamt konnten 15 Fragebdgen ausgewertet werden." Hier-
bei handelt es sich naturgemal® um subjektive Meinungsbilder zu konkreten Sachverhalten.
Gleichwohl kommt ihnen als Spiegel der Wahrnehmung der Befragten eine hohe Bedeutung
zu. Um einerseits insbesondere die Situation in der Innenstadt zu erfassen, aber anderer-
seits auch ein breit gestreutes Meinungsbild zu erhalten, wurden sowohl Handler aus der
Innenstadt als auch Handler aus dem iibrigen Stadtgebiet befragt.

4.5.1 Angebotsstirken und -schwachen

Ein zentrales Ergebnis dieser Befragung ist eine Ermittlung der Stdrken und Schwachen des
Einzelhandels in Bremerhaven:
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Die ansdssigen Handler sehen vor allem im Tourismus und in der
Entwicklung des Hafens und der Innenstadt Starken. Als Schwache wird
insbesondere d@ohe Anzahl von Billiganbietern genaat.

Stdrken des Einzelhandelsstandortes nets Schwichen des Einzelhandelsstandortes nets
Bremerhaven ' Bremerhaven '

Werte Werte

gerundet gerundet

Nennungen Anteil Nennungen Anteil
Einzelhandel/Angebot 4% Einzelhandel/Angebot 63%
Angebot/Vielfalt in der City 4% zu viele Billiganbieter (Discounter, 1 €-Laden) 20%
F Infrastruktur 12% geringe Kaufkraft 17%
Verkehrsanbindung 8% zu viele Lebensmittelgeschafte 7%
Infrastruktur 4% zu wenig verkaufsoffene Sonntage 7%
2 Tourismus 32% nur noch ein Kaufhaus 3%
3 Innenstadt, Aufwertung der Innenstadt 12% kein Supermarkt in der City 3%
2 Hafen, Entwicklung im Hafenbereich 20% ungleichmaRige Offnungszeiten in der City 3%
Sonstiges 20% Zerclusterung (billig-teuer) 3%
Infrastruktur 17%
Vernachlédssigung der Nebenzentren, Leerstande 13%
Innenstadt nicht attraktiv genug 3%
Sonstiges 20%

Quelle: Handlerbefragung 2010 (Mehrfachantworten méglich).
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Der Tourismus bzw. die Tourismusentwicklung wurde von den befragten Handlern mit
rd. 32 % als eine der groRten Stirken der Seestadt Bremerhaven genannt. Der Hafen bzw.
die Entwicklung des Hafenbereichs wird mit rd. 20 % als weitere Stdrke der Stadt angese-

® " Unter den Befragten waren auch einige Inhaber von Betrieben, die {iber mehrere Filialen im Bremerhavener

Stadtgebiet verfiigen. Damit steigt die relative Fallzahl an, da diese Handler auch iiber mehrere Standort-
bereiche Auskunft geben konnten.
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hen. Auch die Aufwertung der Bremerhavener Innenstadt wird als Vorteil betrachtet
(rd. 12 %).

Als groRte Schwache der Stadt Bremerhaven nennen die befragten Handler wiederum das
Uberangebot preisaggressiver Anbieter (rd. 20 %). Als weitere Defizite folgen die zu gerin-
ge Kaufkraft am Standort allgemein (rd. 17 %) sowie die Vernachldssigung der Nebenzent-
ren in Bremerhaven (rd. 13 %).

4.5.2 MaRnahmen zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Bremerhaven aus Hand-
lersicht

Einige von den Handlern genannte MaRnahmenvorschldge zur Starkung des Einzelhandels-
standorts Bremerhaven setzen tlw. direkt an den bemangelten Schwdchen an.

Der am haufigsten genannte Verbesserungsvorschlag war mit rd. 23 % ein besserer Bran-
chen- und Betriebsformenmix innerhalb der Bremerhavener Einzelhandelstruktur sowie mit
rd. 15 % die Entwicklung der Bremerhavener Nebenzentren und MalRnahmen gegen die
Leerstandssituation. Dariiber hinaus wird eine abgestimmte Planung und Entwicklung von
rd. 13 % der Einzelhandler gewiinscht.
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MaRnahmevorschldge aus der Handlerbefragung (n=15)

bessere Mischung des Einzelhandels 23%
keine weiteren Discounter
Fachgeschdfte im mittleren Preissegment
hoherwertige Mode-/Mdbelgeschafte

Entwicklung der Nebenzentren, MaRnahmen gegen Leerstdnde 15%
abgestimmte Planung/Entwicklung 13%
mehr inhabergefiihrte Geschafte 8%
: mehr verkaufsoffene Sonntage 8%
: bessere Parkraumbewirtschaftung 8%
z Verbindung von Hafen und City (u.a. baulich-rdumlich) 8%
Sonstiges 19%

Quelle: Héndlerbefragung 2010 (Mehrfachantworten mdglich).
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Versorgungslage, Zentralitat und Nachfrageverflechtung des Einzelhan-

dels in Bremerhaven

5.1 Verkaufsflachendichte

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsfliche/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir die quan-
titative Flichenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden Ubersicht
erreicht die Verkaufsflachendichte in der Seestadt Bremerhaven einen Wert von

rd. 1.750 gqm.

Verkaufsflachendichte in Bremerhaven 2010
v fs- .
Branchen i:;il:les Flachen-
. dichte*
ingm

Periodischer Bedarf 62.171 544
Bekleidung/Schuhe 33.525 293
Lederwaren/Geschenke/Parfiimeriewaren 3.700 32
Uhren/Schmuck 915 8
Hausrat/Wohnaccessoires 5.550 49
Elektro, Musikalien, Computer 12.345 108
Spielwaren 2.210 19
Sport-/Campingartikel 8.910 78
Biicher/Schreibwaren/Papier 3.200 28
Foto/Film 80 1
iibriger Freizeithedarf/sonstige Hartwaren 12.085 106
Zentrenrelevante Sortimente 82.520 721
Wohnmobel, Antiquitdaten/Teppiche,Heimtext. 16.915 148
Do-it-Yourself/Gartenbedarf 38.680 338
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 55.595 486
Gesamt 200.286 1.751
Quelle: Eigene Berechnungen, * in gm je 1.000 Einwohner.

Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte liegt in Deutschland bei rd. 1.450 gm. Damit
liegt die Flachenausstattung in Bremerhaven auf einem um rd. 21 % hoheren Niveau als im
deutschen Mittel.

Die Verkaufsflachendichte in Bremerhaven ist jedoch im Hinblick auf die Versorgungsfunk-
tion des Oberzentrums fiir das Bremerhavener Umland (Marktgebiet) zu relativieren. Nach
der Bereinigung um die einzelhandelsrelevante Zentralitdt (s.u.) ergibt sich fiir die Stadt
eine Netto-Verkaufsflachendichte, die mit rd. 1.220 gm ca. 16 %-Punkte unter dem bun-
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desdeutschen Durchschnitt liegt. Eine signifikante quantitative Uberausstattung ist somit
nicht zu erkennen."®

Der Bremerhavener Einzelhandel verfiigt zwar iiber eine liberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte. Diese ist jedoch vor dem Hintergrund der oberzentralen Versorgungsfunktion
fiir das landlich gepragte Umland zu relativieren.

5.2 Nahversorgungssituation

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flichendeckende und leistungsfahige Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Giitern des tdglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Bremerhaven sind insgesamt 38 Betriebe des nahversorgungsrelevanten
Bedarfs (ab 400 gm Verkaufsflache, ohne Drogerie- und Getrankemarkte und Spezialanbie-
ter) mit einer

Verkaufsflache (ohne Randsortimente) von gut 45.500 gm

angesiedelt. Inklusive der Drogerie- und Getrdnkemdrkte sowie der Kleinflachen (Lebens-
mittelhandwerk u.a.) liegt die Flachendichte im nahversorgungsrelevanten Bedarf bei

ca. 540 qm Verkaufsflache je Tausend Einwohner (Bundesdurchschnitt rd. 450 gm je
1.000 EW).

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des Angebots
wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab einer Ver-
kaufsflache von 400 gm (ohne Drogerie- und Getrankefachmadrkte) kartiert. Die 500-m-
Isochronen um die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durchschnittlich bis zu 10 Geh-
minuten (fuBlaufiger Bereich).

Die Verkaufsflachendichte bezieht sich auf die Verkaufsfldche in Bremerhaven in Relation zur Einwohner-
zahl Bremerhavens. Bei der Ermittlung der Netto-Verkaufsflachendichte wird dieser Wert um die einzelhan-
delsrelevante Zentralitdt Bremerhavens bereinigt, um die oberzentrale Versorgungsfunktion und den daraus
ableitbaren groReren Verkaufsflachenbedarf zu beriicksichtigen.
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Nahversorgungssituation in Bremerhaven }3‘ el f
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Wie die Karte zeigt, konzentriert sich das nahversorgungsrelevante Angebot vornehmlich an
den innerstddtischen Hauptverkehrsverbindungen und strahlt von dort aus in die angren-
zenden Wohngebiete aus. Der nordwestliche Bereich (Speckenbiittel) und ein kleiner Teil
im Slidosten Bremerhavens (Griinhofe) weisen rdaumliche Liicken im Nahversorgungsnetz auf
und verfiigen lediglich tiber vereinzelte kleinflidchige Betriebe (wie z.B. Kioske, Backer oder
kleinflichige Lebensmittelgeschédfte). Diesbeziiglich sei jedoch darauf hingewiesen, dass es
sich bei den betroffenen Gebieten in Teilen um eher diinner besiedelte Bereiche handelt, in
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denen die Bereitstellung einer sowohl nach quantitativen wie auch qualitativen Aspekten
geniigenden Versorgungsstruktur 6konomisch oft nicht tragfahig ist.

Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels
(gemessen an der Anzahl der Betriebe) *

Anteil Anteil Abweichung
Bremerhaven Deutschland
SB Warenhduser 5% 3% 2%
Supermarkte/Verbrauchermarkte 26% 39% -13%
Discounter 68% 58% 10%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und EHI Handel aktuell 2009,/2010.
*Ohne Kleinflachen unter 400 qm, Spezialeinzelhandel und Lebensmittelhandwerk.

Qualitativ wird das nahversorgungsrelevante Angebot durch Lebensmitteldiscounter ge-
prdgt, die zusammengenommen rd. 68 % der relevanten nahversorgungsrelevanten Anbie-
ter (exkl. Kleinflachen unter 400 gm VKF, Getrdnke- und Drogeriemdrkte sowie Lebensmit-
telhandwerk) einnehmen. Nur etwa 32 % der nahversorgungsrelevanten Anbieter im Stadt-
gebiet entfallen auf Vollversorger. Damit ist auch im Vergleich zum bundesdeutschen
Durchschnitt eine deutliche Schieflage zu Gunsten des Discountsegments zu erkennen, die
sich durch die im Bau befindlichen Discounter (in Twischlehe und Leherheide) noch weiter
verstarken wird. Zur Optimierung des nahversorgungsrelevanten Angebots ist die Ansied-
lung weiterer leistungsfahiger Verbrauchermdrkte (= Vollversorger mit Frischeangebot) er-
forderlich, um der Discountlastigkeit entgegenzuwirken. Im Gegenzug sollte der Ansiedlung
weiterer Discounter insbesondere an Standorten auRerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che restriktiv gegeniiber gestanden werden.

Rein quantitativ verfiigt die Seestadt iiber eine sehr gute nahversorgungsrelevante Ausstat-
tung. Qualitativ ist eine Schieflage zu Gunsten des Discountsegments zu erkennen.
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5.3 Zentralitats- und Nachfragestromanalyse

5.3.1 Gesamtzentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhiltnis des am Ort getdtigten Umsatzes zu
der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitit (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem Umland an.
Je groRer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort ausgeht. Ein
Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrageabfliisse an das Umland bestehen. U.a.
kann man also an der Zentralitdt die Einzelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im
Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse und Umsatzschatzung fiir 2009 ergibt sich fiir die
Stadt Bremerhaven eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 144 %.

Der getdtigte Umsatz vor Ort lag in 2009 also rd. 44 % {iber der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Dieser Wert zeigt, dass wesentliche Teile des Bremerhavener Einzelhandelsumsatzes
von Bewohnern der Stadt generiert werden. GroRe Teile des Einzelhandelsumsatzes sind
aber auch auf Zufliisse aus dem Umland, u.a. infolge der oberzentralen Versorgungsfunkti-
on, der Lage, der guten regionalen Verkehrsanbindung sowie des positiven Pendlersaldos,
zuriickzufiihren.

Gegeniiber 1999 hat sich die Einzelhandelszentralitat Bremerhavens um rd. 23 %-Punkte
erhoht. Bedingt ist dieser Anstieg der Zentralitdat vor allem durch den Riickgang des Nach-
fragepotenzials infolge starker Bevdlkerungsverluste und dem zugleich stattgefundenen
Ausbau des Einzelhandelsangebots.

5.3.2 Branchenzentralitit

Die einzelnen Branchenzentralititen geben Aufschluss iiber die Angebotsstarken und -
schwachen des Einzelhandels der Seestadt Bremerhaven sowie {iber die interkommunale
Konkurrenzsituation.
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Einzelhandelsrelevante Zentralitdt in der Seestadt Bremerhaven
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e Die Branchenzentralitdit betrdgt innerhalb des nahversorgungsrelevanten Bedarfs
rd. 141 %. Dies weist auf eine sehr gute Nachfragebindung im Stadtgebiet und auf eine
hohe Attraktivitdt des Angebots fiir die Bewohner im Umland hin.

e Die zentrenrelevanten Sortimente weisen einen Zentralitdtswert in Hohe von rd. 168 %
auf. Die Zentralitdt ist insbesondere in den Bereichen Elektro (gut 200 %) und Sport-
und Campingbedarf (rd. 261 %) hoch. Eine vergleichsweise niedrige Zentralitdt weist
mit rd. 97 % der Bereich Spielwarenbedarf auf.

o Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente verfiigen iiber eine einzelhandelsseitige Zentra-
litat von rd. 104 %. Der Bereich Mobel/Teppiche/Heimtextilien erreicht hierbei eine
Zentralitdt von knapp 110 %.

5.4 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Bildet man einen Saldo aus den Nachfragezufliissen aus dem Umland und den Nachfrageab-
fliissen aus der Stadt in das Umland, so erhdlt man den Zentralitatswert. Mit einer Nachfra-
gestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert werden.
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Nachfragestromanalyse Bremerhaven

’ Nachfragepotenzial Bremerhaven: 462 Mio. € ‘ ’ Einzelhandelsumsatz Bremerhaven: 665 Mio. €
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Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf der
Umsatzschitzung, der Zentralitdtsanalyse sowie der Handlerbefragung'’ aufbaut, liegt die
Nachfragebindung in Bremerhaven Uber alle Sortimente bei ca. 83 %. Die Abfliisse ins Um-
land belaufen sich damit auf rd. 77 Mio. € p.a.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt

rd. 280 Mio. € p.a.

gegeniiber. Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Markt-
gebiet der Stadt Bremerhaven in Hoéhe von rd. 25 % zuziiglich der Potenzialreserve von
rd. 61 Mio. €. Insgesamt haben die Zufliisse einen Anteil am Gesamtumsatz Bremerhavens
von rd. 42 %.

Sowohl die Nachfragebindung der Bremerhavener Verbraucher als auch die Nachfrageab-
schopfung der Umlandbewohner sind in Teilen noch steigerungsfahig. Dies lasst auf quanti-
tative Potenziale zum Ausbau des Einzelhandelsangebots in Bremerhaven schlieRen.

" Die Ergebnisse der Handlerbefragung wurden v.a. qualitativ, nicht quantitativ in die Nachfragestromanaly-

se eingestellt.
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5.5

Starken- und Schwachen-Analyse

In die Stdrken- und Schwachen-Analyse sind neben den gutachterlichen Empfehlungen
auch die Aussagen aus der Handlerbefragung und den Workshops eingeflossen.

Die wesentlichen Stdrken des Bremerhavener Einzelhandels stellen sich zusammenfassend
wie folgt dar:

Bremerhaven verfiigt insgesamt iiber eine guantitativ qute Ausstattung.

Zwischen der Innenstadt, den Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentren und insbesondere
dem Gewerbegebiet Bohmsiel ist eine gewisse funktionsgerechte Arbeitsteilung gege-
ben.

Die Innenstadt verfiigt mit dem Warenhaus Karstadt, den Bekleidungsanbietern C & A
und H & M sowie dem Elektrofachmarkt Saturn {iber ausstrahlungsstarke Magnetbetrie-
be.

Der Standort Havenwelten mit dem Mediterraneo wirkt sich durch seine Ausstrahlungs-
kraft positiv auf den Einzelhandelsstandort Bremerhaven aus.

Bremerhaven verfiigt groRtenteils {iber eine stddtebaulich attraktive Innenstadt, die
iiber eine kompakt-zentrale Struktur verfiigt. Das Erscheinungsbild und die Aufent-
haltsqualitat wurden infolge der Entstehung der Havenwelten deutlich verbessert und
tragen zur Erhéhung der Verweildauer bei.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist eine {iberwiegend flachende-
ckende Versorgung gegeben.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt sowie das Stellplatzangebot werden po-
sitiv bewertet.

Die auffalligsten Schwdchen des Bremerhavener Einzelhandels lassen sich wie folgt charak-
terisieren:

Insgesamt ist der Verkaufsfldchenanteil der Bremerhavener Innenstadt mit nur rd. 21 %
relativ gering. Der Cityanteil im zentrenrelevanten Bereich betrdgt hierbei nur
ca. 45 %. Der Anteil zentrenrelevanter Sortimente in Innenstddten von Oberzentren
sollte allerdings funktionsgemaR bei rd. 65 - 85 % liegen. Auch die absolute Ange-
botsmasse der Innenstadt ist unterdurchschnittlich einzustufen.

Einige Stadtteil- und Nahversorgungszentren weisen gewisse Erosionstendenzen auf.

Innerhalb des Bremerhavener Einzelhandels ist eine ,Discountlastigkeit’ feststellbar.

Die Zentralitdt des Bremerhavener Einzelhandels ist in einigen Sortimentsbereichen
noch ausbaufdhig. Insbesondere bei Spielwaren und im gesamten nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich ist eine Steigerung moglich.
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e Trotz der insgesamt vorhandenen stddtebaulichen Attraktivitdat sind Defizite in der
Bremerhavener Innenstadt erkennbar (Eingangsbereiche Karstadt/Columbus Shopping
Center).

o Die aufgezeigten Schwachen der Bremerhavener Einzelhandelsstruktur werfen die Frage
auf, ob bei der Beurteilung von raumordnerischer bzw. stadtebaulicher Schutzwiirdig-
keit von ,intakter Versorgungsstruktur” ausgegangen werden kann oder ob nicht eine
Vorschadigung besteht, die zu strukturierenden MalRnahmen fiihren muss, die eine sol-
che intakte Versorgungsstruktur erst wieder herstellen sollten.

Insgesamt betrachtet sollte Bremerhaven als Oberzentrum ,an der See” seine bestehenden
Starken im Rahmen des Tourismus weiter ausbauen und deren spezifischen Entwicklungspo-
tenziale fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung nutzen.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept (kurz- und mittelfristige Betrach-

Im Folgenden sollen die kurz- und mittelfristigen Entwicklungsperspektiven des Einzelhan-
dels in der Seestadt Bremerhaven ermittelt und beleuchtet werden:

6.1 Tragfdhigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels

6.1.1 Antriebskrdfte der Einzelhandelsentwicklung und Zentralitatspotenziale

Die Zukunft der Seestadt Bremerhaven als Einzelhandelsstandort hangt im Wesentlichen
davon ab, welche Entwicklungspotenziale sich fiir den Einzelhandel insgesamt ergeben
werden.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrdfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Linie

e Wachstumskrdfte (Bevdlkerungsentwicklung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypen-
dynamik);

o Defizitfaktoren (zu geringe Zentralitdtswerte und Fernwirkung, Strukturdefizite im
Branchenmix, defizitdre Flachenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Vor dem Hintergrund dieser Faktoren ergeben sich fiir die Stadt Bremerhaven folgende Ent-
wicklungsmaglichkeiten:

e Infolge der sinkenden Einwohnerzahlen in Bremerhaven und im Umland wird der Ein-
zelhandel aus der Bevolkerungsentwicklung keine positiven Impulse erfahren kénnen.

o Die Kaufkraftentwicklung liegt deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts.

e Es ergeben sich Wachstumskrafte aus der Betriebstypendynamik, die zu einer gesteiger-
ten Bedeutung groRflachiger Betriebe fiihrt sowie allgemein zu grofReren Betrieben
(u.a. aufgrund der gesteigerten Convenience-Bedeutung oder dem zusdtzlichen Platz-
bedarf durch Pfandsysteme). So kann von einem zusatzlichen Verkaufsflachenbedarf
von rd. 0,3 % p.a. ausgegangen werden.

e Wachstumsbedingte Entwicklungspotenziale (v.a fiir die Innenstadt von Bremerhaven)
ergeben sich zudem aus den deutlich steigenden Touristenzahlen. Dabei spielen v.a.
tourismusrelevante Sortimente wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Geschenkartikel etc. eine
wesentliche Rolle.

e Die Flachenausstattung, gemessen an der zentralitdtsbereinigten Verkaufsflachendich-
te, liegt innerhalb der Spannbreite vergleichbarer Oberzentren. Ein Ausbau der Nach-
fragebindung und -abschopfung ist bei einigen zentrenrelevanten Sortimenten und
insbesondere bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mdglich und auch erforder-
lich. In einigen Sortimentsbereichen sind dariiber hinaus Zentralitdtsdefizite zu konsta-
tieren.

e Dariiber hinaus sind strukturelle Defizite in Bremerhaven feststellbar. Z.B. der zu gerin-
ge Verkaufsflachenanteil der Innenstadt; z.T. erodierende Stadtteilzentren; Discount-
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lastigkeit in der Nahversorgung. Zur Beseitigung dieser Defizite ist u.E. eine Entwick-
lung auch zu Lasten von Streulagen hinnehmbar.

e Z.T. sind auch kleinere rdumliche Versorgungsliicken zu erkennen (z.B. Griinhofe). Hier
ist allerdings die Frage zu stellen, ob sie aus Tragfahigkeitsgesichtspunkten auch
schlieBbar sind. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu erwdhnen, dass im Zuge des
demografischen Wandels und einer eingeschrankten Mobilitdt die wohnortnahe Versor-
gung immer mehr an Bedeutung gewinnt.

Uber diesen weitgehend verdringungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben sich
zusatzliche Expansionspotenziale durch die Beriicksichtigung einer vertrdglichen Umsatz-
umverteilung. Denn letztlich wird und kann ein Ansiedlungsvorhaben in einem vertragli-
chen Umfang Nachfrage zu Lasten anderer Standorte in seinem Einzugsgebiet umverteilen
(Umsatzumverteilung). In einer vorsichtigen Betrachtung setzen Dr. Lademann & Partner
dabei max. 7 % Umverteilung zu Lasten des bestehenden Einzelhandels in Bremerhaven an.
Damit ist sichergestellt, dass in dieser pauschalen Betrachtung die prospektiven Auswir-
kungen nicht mehr als unwesentlich sein werden.
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Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Bremerhaven
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.bringt Impulse fiir die Entwicklung in Bremerhaven bringt keine Impulse fiir die Entwicklung in Bremerhaven
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6.1.2 Expansionspotenziale

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir die Stadt Bremerhaven ein
tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2020 von insgesamt

ca. 27.000 bis 41.000 qm Verkaufsfliche™.

Dieser Expansionsrahmen entfdllt in der sektoralen Differenzierung auf die in der folgenden
Abbildung dargestellten Branchen.

Q
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Expansionsrahmen* fiir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels im Oberzentrum Bremerhaven bis zum Jahr 2020

VKF-Bestand

200.300
Weitgehend
verdrdngungsneutraler 1.100 7.000 18.500 26.600
Expansionsrahmen

Potenziale aus Umsatzum-
verteilung (7 % des Um- 4.350 5.750 3.900 14.000
satzes des bestehenden EH)

BunIalUAWIOY JaULd UBYINPaq S1IEY) BU]aZUL

Summe Expansionsrahmen

78.000 240.900

* Werte gerundet.

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner 2010
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Dieser untergliedert sich in die einzelnen Branchengruppen wie folgt:

e Nahversorgungsrelevante Sortimente: 1.100-5.500 gm

e Zentrenrelevante Sortimente: 7.000-12.800 gm (v.a. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Geschenkartikel, Hausrat, Wohnaccessoires, Spielwaren, Parfiimeriewaren)

e Nicht-zentrenrelevante Sortimente: 18.500-22.400 gm (v.a. Bau- und Gartenbedarf)

Die jeweils kleinere Zahl der Spannbreite entspricht dabei einem weitgehend verdrangungsneutralen Ent-
wicklungsrahmen. Nimmt man bis zu rd. 7 % Umsatzumverteilung in Kauf, sind Flaichenentwicklungen bis
zum oberen Bereich der Spannbreite rechnerisch méglich. Will man den noch als vertretbar angesehenen
Grenzwert von 10 % Umverteilung akzeptieren, so ergeben sich noch weitere Ansiedlungsspielrdume. Hier-
fiir sind allerdings konkrete Vertraglichkeitspriifungen erforderlich.
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Der hier dargestellte Expansionsspielraum stellt einen groben Orientierungsrahmen dar. Zur
Optimierung des Strukturgefiiges kann dieser Flachenrahmen unter Abwagung der Vor- und
Nachteile jedoch malvoll iiberschritten werden. Optimierung des Strukturgefiiges meint
dabei vor allem Ansiedlungen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die zu einer
Starkung der Zentren sowie der Innenstadt beitragen. Entsprechende Vorhaben sind in
einer separaten Untersuchung auf ihre Auswirkungen und ihre Vertrdglichkeit gegeniiber
den bestehenden Strukturen zu untersuchen. Dabei sind der konkrete Branchenmix der
Planungen zu beachten und die Chancen und Risiken abzuwdagen.

Zudem sind die im Bau befindlichen Betriebe an der Langener LandstraRe (zwei Lebensmit-
teldiscounter), Julius-Leber-Platz (Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscounter) und Kurt-
Schumacher-Stral3e hier bereits abzuziehen.

Somit ergibt sich abweichend der nachfolgende rechnerische Netto-Expansionsrahmen:

e Nahversorgungsrelevante Sortimente: 0-300 gm
e Zentrenrelevante Sortimente: 6.400-12.100 gm
e Nicht-zentrenrelevante Sortimente: 18.500-22.400 gm

6.2 Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und Standort-
mix die Urbanitdt und Attraktivitdt eines zentralen Orts, aber auch ihre Prosperitdt positiv
zu beeinflussen. Diese primdr stddtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur erreichen, wenn
durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen werden,
sodass sich eine Nachfrage nach stddtebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der
betriebswirtschaftlichen Tragfdhigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden
Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhan-
del

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur ldsst sich jedoch im Wettbewerb nicht
ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren. Es kommt dabei
darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwicklung an der Peripherie sowie
eine gezielte Verbesserung der dkonomischen Rahmenbedingungen der Innenstadt sicher-
zustellen. Neben der rdaumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der
Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass ein auf
viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkrdftig ist als ein starker kon-
zentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration
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lasst je nach Stadt- und GemeindegroRe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglo-
merationen zu.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH II i

Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung an den Prinzipien der

B ... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erh6hung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche
Profilierung der Einzelhandelsstandorte einer Stadt

B ... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes Einzelhandelsangebot
generiert eine deutlich groRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige.
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Als Herausforderung ist dabei der sich verschdrfende interkommunale Wettbewerb anzuse-
hen. Die zentraldrtliche Position der Seestadt Bremerhaven als Oberzentrum sollte vor dem
Hintergrund der Versorgungsfunktion fiir das Umland und der Tourismusentwicklung ge-
starkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantita-
tiven Verbesserung kiinftig in erster Linie an einer gualitativen Verbesserung orientiert
werden. Die Bemiihungen zielen dabei insbesondere darauf ab, die Innenstadt zu stdrken
und Erosionstendenzen in den Stadtteilzentren zu stoppen bzw. umzukehren.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche in Bremerhaven
anzusteuern:
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Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren”

Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:
Erhéhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt Ergdnzende
Bremerhaven Stadtteil- Standorte

zentren Nah-
als wichtigster versorgungs- fiir die
Einzelhandels- Nahversorgungss zentren autoorientierte
: Standort: - Massen-
Fl und erganzende )
: zentrenrel. und versorgung:
- Konzentration der X . i
5 Sortimente erganzende

: oberzentralen, (dabei eher .
zentrenrelevanten Wohngebiets- orientierte
Fachmarkt- versorgung

Angebote; . Angebote
Ausbau der niveau) komplementar

kritischen Masse zur Innenstadt

Fachmarkt-
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e Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Konzentration auf die Zentren”, hierbei

e Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die Konzent-
ration von hoherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt
sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil der (hoch) zentrenrelevan-
ten Sortimente sollte dabei gesichert und ggf. weiter ausgebaut werden. Es gilt ein
MindestmaR an groRfldchigen und sogkraftigen Magnetbetrieben vorzuhalten.

e Die Stadtteilzentren in Bremerhaven verfiigen {iber mittlere Einzugsgebiets-Radien. An
diesen Standortbereichen sollte ein grof3eres Spektrum von nahversorgungsrelevanten
sowie ergdanzenden zentrenrelevanten Sortimenten (dabei eher Fachmarktniveau) vor-
gehalten werden, die durch ein umfangreiches Dienstleistungsangebot erganzt werden.

e Die Nahversorgungszentren sollten primar auf die Sicherung einer funktionsfdhigen
Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs, mdglichst im fuBldufigen Bereich,
ausgerichtet werden und nur in begrenztem Umfang auch zentrenrelevante Sortimente
anbieten.

e Den ergdnzenden Standorten Gewerbegebiet Bohmsiel und Fachmarktagglomeration
Pferdebade kommt die Funktion als Standort fiir die autoorientierte Massenversorgung
(,Lastkauf’) i.S. des Versorgungseinkaufs zu. D.h., das Profil soll hier auch zukiinftig auf
den rein versorgungsorientierten Einkauf typischer ,Kofferraumsortimente’ ausgerichtet
sein und sich damit auf ein zur Innenstadt arbeitsteiliges, fachmarktorientiertes Profil
konzentrieren. Der Schwerpunkt der Weiterentwicklung sollte im periodischen und
nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich erfolgen. Eine signifikante Weiterentwicklung
im zentrenrelevanten Bedarfsbereich ist hingegen nicht zu empfehlen.
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Des Weiteren ist die Entwicklung eines weiteren (peripheren) Einzelhandelspols in der
Seestadt Bremerhaven vor dem Hintergrund des begrenzten Flachenrahmens allerdings

weder maglich noch empfehlenswert.

o Dariiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streula-
gen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen zu vermeiden.
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7 Zentrenkonzept fiir das Oberzentrum Bremerhaven

Auch hier handelt es sich wiederum um kurz- und mittelfristige Betrachtungen. Diese Anre-
gungen und Empfehlungen fiir kurz- und mittelfristige Strategien sind allerdings noch kei-
ne Garantie dafiir, dass es gelingt, eine ,Gesundung” der Gesamtstruktur zu erzielen.

7.1 Hierarchie und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Bremerhavener Versorgungsstandorte unter stadtebauli-
chen und funktionalen Gesichtspunkten beurteilt und entsprechend den im Folgenden dar-
gestellten Kriterien in ein hierarchisches Zentrenmodell eingeordnet. Das Zentrenmodell
umfasst neben den eigentlichen Zentren (Innenstadt, Stadtteilzentren und Nahversor-
gungszentren) auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus sowie solitare Nahversor-
gungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den planungs-
rechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen Bereiche,
die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funk-
tionsstorungen geschiitzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz
Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2
Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich
neu fest (8 34 Abs. 3 BauGB).

In der letzten Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungshereiche” schlieRlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden
Belang der Bauleitplanung erhoben (&8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das Siche-
rungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung einfacher
Bebauungspldne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht, u.a. im
& 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,echten” Zentrentypen (In-
nenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versorgungsbereiche
fungieren und somit schiitzenswert sind."

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen zu konnen. Der § 34
Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von grof¥flachigen Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer
Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit eine Mdglichkeit, den bestehen-
den kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstii-

¥ vgl. § 34 Abs. 3 BauGB.
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cke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese Bereiche gemdR den Zielen der
Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien
aufgestellt. Danach sollen zentrale Versorgungsbereiche

e eine Versorgungsfunktion als Zentrum fiir ein rdumlich zugeordnetes Umfeld mit einem
auf diesen Einzugsbereich abgestimmten Angebot an Waren und Dienstleistungen
iibernehmen,

e als Bereich rdumlich abgrenzbar sein, wobei anders genutzte ,Liicken" in der
Nutzungsstruktur moglich sind, solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen
Nutzungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann,

e mehrere konkurrierende oder einander erganzende Angebote umfassen (Mallnahmen
zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht auf den Schutz eines
Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen),

e (iber den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken.

[ ]
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Was ist ein zentraler Versorgungsbereich?

Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Begriff | Raumlich abgrenzbarer Bereich mit Einzelhandelsnutzungen, dem eine
bestimmte Versorgungsfunktion zukommt

~Versorgungs-

8 bereich” Bereich umfasst in der Regel neben Einzelhandelsbetrieben auch
| Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen

Begriff > Dem Bereich muss die Funktion eines Zentrums zukommen, das die
»zentral” Versorgung des gesamten Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit
g einem bestimmten Spektrum an Waren und sonstigen Dienstleistungen
2 funktionsgerecht sicherstellen kann

Quelle: Kuschnerus, 2007
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Kein zentraler Versorgungsbereich?® sind Agglomerationen einzelner Fachmirkte, wie man
sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstel-

% ygl. Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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lung befriedigen sie lediglich einen sehr geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren.
Dariiber hinaus fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in
vielen Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein auf Grund ihrer GroRe ein
weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen die fiir ein Zentrum unabdingbare Zent-
rumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden ndher erlduterten Kriterien ermdglichen neben einer hierarchischen Ein-
ordnung auch eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bil-
den somit die Grundlage fiir die Schaffung eines eindeutigen rdumlichen Bezugsrahmens
fiir die Bremerhavener Einzelhandelsentwicklung:

e der bestehende Einzelhandelsbesatz,

e ergdnzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebetriebe,
kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

e die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

e eine fuBldufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individualver-
kehr) sowie OPNV (6ffentlicher Personennahverkehr).

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden:

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kemmunalberatung mbH !l i

Zu den Zentrentypen

Innenstadtzentren:
GroRerer Einzugsbereich - In der Regel gesamtes Stadtgebiet und ggf.
weiteres Umland
Regelmalig breites Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten -
Zentrentypische und ggf. auch nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren
fiir den kurz- sowie mittel- und langfristigen Bedarf

= Nebenzentren (Stadtteilzentren):

Mittlerer Einzugsbereich - In der Regel beschrankt auf bestimmte Bezirke
g groRerer Stadte

: Regelmaliig grélReres Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten -

Zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf

Nahversorgungszentren:
Kleiner Einzugsbereich - Auf bestimmte Quartiere grofRerer Stadte beschrankt
Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten - vornehmlich
nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren
fiir den mittelfristigen Bedarf
Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung
beschrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs.
Quelle: Kuschnerus, 2007
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7.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fiir die Seestadt Bremerhaven
In der Stadt Bremerhaven konnten

e neben der Bremerhavener Innenstadt

e neun weitere zentrale Versorgungshereiche im Sinne des §34 BauGB ausgemacht wer-
den.

Dariiber hinaus wurden zwei grofle Sonderstandorte des grof¥flachigen Einzelhandels (kein
zentraler Versorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB) festgehalten.
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Hierarchisches Zentrenmodell fiir die Seestadt Bremerhaven

Lschiitzens-
werte” zentrale
Versorgungs-

bereiche

ujezug

Nahversorgungszentren

Sonderstandorte des groRfliachigen EH
Ausstrahlung / Einzugsbereich

5 Standorte

-1 ohne zentrale

g Versorgungs-
funktion
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Fiir die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche wurde dariiber hinaus ein Entwicklungs-
rahmen festgelegt. Dieser libersteigt zwar in Summe den Entwicklungsrahmen fiir die See-
stadt Bremerhaven insgesamt. Hier gilt es aber festzuhalten, dass zum einen nicht zu er-
warten ist, dass in allen zentralen Versorgungsbereichen der Expansionsrahmen voll ausge-
schopft wird. Zum anderen ist zur Schaffung einer kritischen und leistungsfahigen Masse in
den Zentren auch eine gewisse Schwichung der Streulagen hinnehmbar, die sich beim U-
berschreiten des Gesamtentwicklungsrahmens ergeben konnte. Ansonsten wiirden struktu-
relle Defizite zementiert und eine qualitative Weiterentwicklung des Bremerhavener Einzel-
handels ware nicht moglich.
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7.2.1 Bremerhavener Innenstadt

Den wichtigsten zentralen Versorgungsbereich, in dem auch die kiinftigen Entwicklungsbe-
mithungen - inshesondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten - konzentriert werden
sollen, stellt die Bremerhavener Innenstadt dar. Dr. Lademann & Partner schlagen dabei
folgende Abgrenzung des Zentrenbereichs vor:

Brem

Nahversorgungsrelevante Sortimente
B Zentrenrelevante Sortimente
A Nicht-zentrenrelevante Sortimente
1 Leerstdnde

City-Kernbereich

Ubrige Innenstadt

m==== Fullgangerzone
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Den Haupteinkaufsbereich innerhalb der Bremerhavener Innenstadt bilden die Obere und
Untere Biirger sowie das Mediterraneo. Die Abgrenzung dieses Kernbereichs leitet sich vor
allem aus der derzeitigen Angebotssituation bzw. der vorhandenen Einzelhandelsdichte ab.
Der Hauptentwicklungsschwerpunkt sollte weiterhin auf den City-Kernbereich gelegt wer-
den. Zwar fallt der Einzelhandelsbesatz in der iibrigen Innenstadt deutlich geringer aus.
Diese ergdanzenden Bereiche sollten perspektivisch z.B. auch fiir die Entwicklung kleinteili-
ger (Nahversorgungs-) Nutzungen in Betracht gezogen werden und sind demnach ebenfalls
in die Innenstadtabgrenzung miteinzubeziehen.

Das Einzugsgebiet des innerstddtischen Einzelhandels entspricht n.E. der Gutachter dem
Marktgebiet der Stadt Bremerhaven und verfiigt demnach bei einem Kundenpotenzial von
rd. 368.000 Einwohnern ({iber ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzial von
ca. 732 Mio. € und iiber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial von etwa 571 Mio. €. Die
saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet fiir diesen Standortbereich be-
tragt im Nahversorgungsbereich nur rd. 4 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 27 %.

Der rechnerische Entwicklungsrahmen bis 2020 betrdgt fiir die Innenstadt mit derzeit ins-
gesamt rd. 42.700 gm Verkaufsflache im Bereich nahversorgungsrelevanter Sortimente
rd. 1.500 bis 1.700 gm Verkaufsflache sowie im innenstadtpragenden Bedarfsbereich der
zentrenrelevanten Sortimente entsprechend rd. 5.300 bis 5.500 gm. Entwicklungsmdglich-
keiten ergeben sich hierfiir beispielsweise im Bereich der nordlichen und mittleren Biirger-
meister-Smidt-StraRe, im Umfeld des Karstadt-Gebdudes sowie im Bezug auf das Gebaude
des ehemaligen Hotels Naber. Sofern die leer stehenden Flachen als marktfdahig eingeord-
net werden konnen, empfiehlt es sich, diese gezielt einer einzelhandelsrelevanten Nach-
nutzung zuzufiihren, um damit die vorhandene Verkaufsflaichensubstanz in den zentralen
Lagen wiederzubeleben.

Derzeit befindet sich das Weserforum unter dem Dach des Columbus-Centers im Umbau.
Voraussichtlich im Frithjahr 2011 soll in diesem Zuge eine Einkaufspassage mit weiteren
Verkaufsflichen entstehen. Dieses Flachenvolumen ware nach vollstdndiger Belegung von
dem ermittelten Entwicklungsrahmen fiir die Innenstadt abzuziehen.
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7.2.2 Stadtteilzentrum Geestemiinde

Die bisherige Abgrenzung des Stadtteilzentrums Geestemiinde umfasst die Stral3enziige
Georgstralle, An der Miihle, SchillerstralRe, BismarckstraRe, GrashoffstralRe, Friedrich-Ebert-
StraRe, NeumarktstraRe sowie den siidlichen Teil der Biilkenstral3e. Der Einzelhandelsbesatz
entlang dieser StralRen weist eine teilweise stark liickenhafte Struktur auf. Eine deutliche
Konzentration der Ladengeschdfte ist nur im westlichen Bereich der GrashoffstraRRe fest-
stellbar. Als Magnetbetriebe fungieren der Lebensmitteldiscounter Penny und der Droge-
riemarkt Rossmann in der GrashoffstralRe, der Sonderpostenmarkt Preis-Oase und der Hob-
bymarkt Wusel in der GeorgstraRe sowie das Gardinen- und Stoffcenter in der Friedrich-
Ebert-Stralle. Auffdllig ist die hohe Anzahl an leer stehenden Ladengeschdften in der Ge-
org- und in der Schillerstralle (jeweils schwerpunktmdRig im siidlichen Bereich). Die Ge-
samtverkaufsfldche im Stadtteilzentrum Geestemiinde betrdgt rd. 6.700 gm.

Fotos: Stadtteilzentrum Geestemiinde

Das Stadtteilzentrum Geestemiinde verfiigt innerhalb seines Einzugsgebiets bei einem Kun-
denpotenzial von rd. 86.800 Einwohnern ber ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepo-
tenzial von ca. 160 Mio. € und {iber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial von etwa
124 Mio. €. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betrdgt im Nah-
versorgungsbereich rd. 4 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 9 %.
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Als rechnerischer Expansionsrahmen bis 2020 ergeben sich im Bereich nahversorgungsrele-
vanter Sortimente rd. 2.800 bis 3.000 gm, bei den zentrenrelevanten Sortimenten rd. 800
bis 1.000 gm Verkaufsflache. Aufgrund des stark zersplitterten Einzelhandelsbesatzes und
der Leerstandssituation empfiehlt Dr. Lademann & Partner, den Einzelhandel entlang der
Georg- und GrashoffstraRe sowie im Bereich des Bahnhofs (nordlicher Bereich der Fried-
rich-Ebert-StraRRe) zu verdichten, um die notige ,kritische Masse” fiir ein zukunftsfahiges
Stadtteilzentrum zu generieren. Nur wenn dies gelingt, kann eine Zukunftsfahigkeit des
Stadtteilzentrums wiedererlangt werden. U.E. ist es jedoch wenig realistisch, den traditio-
nellen Zentrumsbereich in seiner vollstindigen Ausdehnung wiederzubeleben. Somit wird es
darauf ankommen, in den Verdichtungsbereichen durch Flachenzusammenlegungen groRere
attraktive und zukunftsfahige Flacheneinheiten zu schaffen. Dies schafft auch die Moglich-
keit, neue Magnetbetriebe und moderne Handelsformate im Zentrum anzusiedeln, um die
Frequenzen zu erhéhen.

Des Weiteren ist darauf zu verweisen, dass auch bestehende Betriebe z.T. Modernitdts- und
Attraktivitatsdefizite aufweisen. Hier geht es um eine stddtebauliche Aufwertung der Im-
mobilien (z.B. Fassadengestaltung, Schriftziige etc.) aber auch um betriebliche Mallnahmen
wie eine Optimierung der Schaufenstergestaltung, Warenprasentation etc. Hier empfiehlt
sich ggf. eine gemeinsame Begehung der Handler (z.B. auch mit Kollegen aus Partnerstad-
ten) zum wechselseitigen Erfahrungsaustausch.

Zur Bekampfung der negativen Leerstandssituation ist auch eine mdglichst vollstandige
Erfassung der Daten zu den Flachen sowie eine aktive Vermarktung zu empfehlen. Einige
der Leerstandsfliachen sind fiir eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung jedoch als nicht
mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer auch eine anderweitige als die
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Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B. Umbau in Wohnfldchen). Eine Reihe von
Leerstandsflachen innerhalb des Zentrumsbereichs ldsst sich unter Einsatz von Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmalRnahmen jedoch durchaus noch einer potenziellen Einzel-
handelsnachnutzung zufiihren. Gleichwohl erscheint es nicht realistisch, dass die Leerstdn-
de kurzfristig allesamt beseitigt werden konnen. Um das Erscheinungshild des Zentrums
allerdings nicht weiter zu belasten, empfiehlt es sich dringend, die entsprechenden Flachen
in geeigneter Form zwischenzunutzen. So konnen die Verkaufsraume oder zumindest die
Schaufenster fiir WerbemalRnahmen von Gewerbetreibenden genutzt werden. Auch erschei-
nen bspw. kleinere Ausstellungen von regionalen Kiinstlern/Kleinkiinstlern geeignet. Zu-
mindest sollten die Schaufenster in irgendeiner Form dekoriert werden, um deren eigenes
Erscheinungsbild und das des gesamten Zentrums aufzuwerten. Grundsatzlich geht es dar-
um, die Leerstandsflachen von auflen in einem sauberen Zustand zu halten und sie als sol-
che nicht sofort erkennbar zu machen, um funktionale Liicken zu minimieren und die Sub-
stanz zu erhalten.
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7.2.3 Stadtteilzentrum Lehe

Das Stadtteilzentrum Lehe umfasst in der bisherigen Abgrenzung die HafenstraRe zwischen
Lange StraRe und PestalozzistralRe, die Rickmersstrale (bis zur Ecke PestalozzistraRe) so-
wie die PestalozzistralRe. Die StralRenziige sind durch eine unattraktive bauliche Situation
gekennzeichnet. Die Einzelhandelsbetriebe sind aktuell iiberwiegend entlang der Hafen-
stralRe angesiedelt, wobei eine deutliche Konzentration im oberen und mittleren StralRen-
abschnitt lokalisierbar ist. Als Magnetbetriebe sind ein Penny-Lebensmitteldiscounter, ein
Edeka-Supermarkt, der Bekleidungsdiscounter Kik sowie der Mobelmarkt ,Mdbelkiste” an-
sdssig. Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich auf das mittlere und untere Preissegment
und ist dariiber hinaus durch eine Vielzahl von Second-Hand-Ldden gekennzeichnet. Auffal-
lig ist auch die hohe Leerstandsquote in diesem Bereich.

Fotos: Stadtteilzentrum Lehe

Das Stadtteilzentrum zeichnet sich augrund seiner Lage entlang einer HauptverkehrsstraRe
durch eine sehr gute Erreichbarkeit aus und verfiigt dariiber hinaus {iber ausreichend Pkw-
Stellplatze. Insgesamt verfiigt das Stadtteilzentrum Lehe {iber eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 7.900 gm.

Innerhalb seines Einzugsgebiets verfiigt das Stadtteilzentrum Lehe bei einem Kundenpo-
tenzial von rd. 80.400 Einwohnern {iber ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzial
von ca. 149 Mio. € und iiber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial von etwa
116 Mio. €. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betrdgt im Nah-
versorgungsbereich rd. 11 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 7 %.

Der rechnerische Entwicklungsrahmen bis 2020 betrdgt an diesem Standort im Bereich nah-
versorgungsrelevanter Sortimente rd. 2.000 bis 2.200 gm Verkaufsfliche, im zentrenrele-
vanten Bedarfsbereich entsprechend rd. 1.200 bis 1.400 gm. Die Gutacher empfehlen, die
Einzelhandelsentwicklung entlang der Hafenstral’e zu verdichten und die Zentrumsfunktion
durch die Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente zu betonen.

Zur Revitalisierung eines leistungsfahigen Stadtteilzentrums wird es darauf ankommen,
neben nahversorgungsrelevanten Betrieben auch zentrenrelevante Nutzungen zu etablieren.
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Die alleinige Ansiedlung eines Nahversorgers auf dem Kistner-Gelande wird nicht ausrei-
chen, um die Erosionstendenzen der letzten Jahre wieder umkehren zu konnen. Eine attrak-
tive Entwicklung auf dem Kistner-Geldande kann allerdings der Nukleus fiir die Zentrenent-
wicklung sein, von dem ausgehend die weitere Zentrumsstarkung erfolgt.

Fiir eine Aufwertung des Zentrums ist jedoch nicht nur die Ansiedlung zusatzlicher Einzel-
handelsnutzungen von wesentlicher Bedeutung. Auch bestehende Betriebe verfiigen z.T.
iber Modernitdats- und Attraktivitdtsdefizite, die sich negativ auf das Stadtteilzentrum
auswirken. Zur Beseitigung dieser Defizite sind zum einen eine sukzessive stadtebauliche
Aufwertung der Immobilien (z.B. Fassadengestaltung, Schriftziige etc.) aber auch einzelbe-
triebliche MaRnahmen wie die Optimierung der Schaufenstergestaltung, Warenprasentation
etc. erforderlich. Eine gemeinsame Begehung der Handler kann zu einem wichtigen wech-
selseitigen Erfahrungsaustausch beitragen.

Zur Umkehr der negativen Leerstandssituation empfehlen die Gutachter eine vollstindige
Erfassung der Daten zu den Flachen sowie eine professionelle Vermarktung - Damit ist auch
eine aktive Ansprache der Eigentiimer, moglicher Handler und Entwickler gemeint. Einige
der Leerstandsflachen sind fiir eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung jedoch als nicht
mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer auch andere Nutzungen in Erwa-
gung ziehen (z.B. Umbau in Wohnfldchen). Eine Reihe von Leerstandsfldchen innerhalb des
Zentrumsbereichs ldsst sich unter Einsatz von Modernisierungs- und Instandhaltungsmal3-
nahmen jedoch durchaus noch einer potenziellen und zukunftsfahigen Einzelhandelsnach-
nutzung zufiihren. Nichtsdestotrotz erscheint es nicht realistisch, dass die Leerstande kurz-
fristig allesamt beseitigt werden konnen. Hier empfiehlt sich eine Zwischennutzung bzw.
Dekorierung der Schaufensterflachen, um Trading-Down-Effekten und einem negativen Er-
scheinungsbild entgegen zu wirken.
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7.2.4 Stadtteilzentrum Leherheide

Das Stadtteilzentrum Leherheide entwickelt sich derzeit im Umfeld des Julius-Leber-Platzes

an der Hans-Bdckler-StraRe. Aktuell ist nur in geringem Umfang Einzelhandelsbestand vor-
handen, die Bauarbeiten fiir einen Verbrauchermarkt und einen Lebensmitteldiscounter
haben aber bereits begonnen. Zusitzlich entstehen zentrenergdnzende Nutzungen (z.B.
eine Stadtteilbibliothek). Die Gesamtverkaufsflache betragt derzeit rd. 390 qm.

Foto: Stadtteilzentrum Leherheide

Innerhalb seines Einzugsgebiets verfiigt das Stadtteilzentrum Leherheide bei einem Kun-
denpotenzial von rd. 54.500 Einwohnern iiber ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepo-
tenzial von ca. 106 Mio. € und {ber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial von etwa
83 Mio. €. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betragt im Nah-
versorgungsbereich rd. 2 % und im zentrenrelevanten Segment aktuell 0 %.
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Durch die im Bau befindlichen modernen Nahversorgungsbetriebe und das geplante ergan-
zende Angebot ist von einer attraktiven Zentrumsentwicklung sowie einem deutlichen An-
stieg der Nachfragebindung auszugehen.

Zur Schaffung von Identifikations- und Interaktionspunkten ist im Rahmen der Zentren-
entwicklung auch die Schaffung von Platzsituationen und Verweilmoglichkeiten anzustre-
ben, um die Aufenthaltsdauer im Zentrum zu erhéhen und auch den neuen Zentrumsbereich
von solitaren Nahversorgungsstandorten im Umfeld, die rein der Versorgung dienen, stad-
tebaulich attraktiv abzuheben.

Der rechnerische Entwicklungsrahmen bis 2020 betrdagt im nahversorgungsrelevanten Sor-
timentsbereich rd. 4.000 bis 4.200 gm sowie im Segment der zentrenrelevanten Sortimente
rd. 4.100 bis 4.300 gm Verkaufsflache. Die im Bau befindlichen Vorhaben sind hierbei al-
lerdings entsprechend zu beriicksichtigen.
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7.2.5 Stadtteilzentrum Wulsdorf

Als zukiinftiges Stadtteilzentrum Wulsdorf wird von Dr. Lademann & Partner der Bereich der

WeserstraRe zwischen Rohrstrale und SandbredenstraRe empfohlen. Das Einzelhandelsan-
gebot ist aktuell sehr gering, ein Magnetbetrieb ist nicht angesiedelt. Allerdings ist an
diesem Standortbereich ein kleines Einkaufszentrum (EKZ Wulsdorf) mit dem Drogeriemarkt
Schlecker sowie dem Bekleidungsfilialisten Ernstings Family ansdssig. Dieses verfiigt jedoch
iiber deutliche strukturelle Defizite. Im Kreuzungshereich WeserstraRe/Lindenallee befindet
sich aulRerdem eine Matratzen-Outlet-Filiale.

Foto: Lebensmitteldiscounter Netto Foto: Erweiterungsflache im
im Stadtteilzentrum Wulsdorf Stadtteilzentrum Wulsdorf

Der Standort zeichnet sich durch eine gute Erreichbarkeit und durch ausreichend groRe
Erweiterungsflachen im Norden (bis zur Osnabriicker StraRe) aus. Insgesamt verfigt der
Standortbereich iiber eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 2.200 gm. Somit sind signifikante
Ansiedlungen fiir die Wiedererlangung der Funktionswahrnehmung als Stadtteilzentrum, das
derzeit starke Erosionstendenzen aufweist, erforderlich. Dariiber hinaus empfehlen wir eine
Ausweitung des Zentrumsbereichs, um eine kritische Masse’ schaffen zu kdnnen. Im tradi-
tionellen Zentrumsbereich stehen die entsprechenden Flachenpotenziale derzeit nicht zu
Verfiigung.

Das geplante Einkaufszentrum auf der nordlichen Erganzungsflache kann dazu beitragen,
das Einzelhandelsangebot des in den letzten Jahren sehr stark erodierten Stadtteilzentrums
wieder deutlich zu erhéhen und einen Zentrumskern des ansonsten wenig verdichteten
Zentrums zu schaffen. Eine stadtebauliche Verkniipfung zu den bestehenden Nutzungen im
Zentrum sollte jedoch angestrebt werden, um Austauschbeziehungen herstellen zu kdnnen.
Den Gutachtern liegen derzeit keine konkreten Verkaufsflachenangaben fiir das Ansied-
lungsvorhaben vor. Zur Scharfung des Profils als Stadtteilzentrum ist allerdings eine Kon-
zentration auf Nahversorgungsnutzungen sowie gegebenenfalls ergdnzende, zentrenrele-
vante Nutzungen auf Fachmarktniveau zu empfehlen. Parallel zu den Neuansiedlungsiiber-
legungen sind eine stadtebauliche Aufwertung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen
(z.B. EKZ Wulsdorf) sowie einzelbetriebliche Modernisierungsempfehlungen erforderlich.

Das Stadtteilzentrum Wulsdorf verfiigt innerhalb seines Einzugsgebiets bei einem Kunden-
potenzial von rd. 49.700 Einwohnern iiber ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzi-
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al von ca. 92 Mio. € und Uber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial von etwa 72 Mio.
€. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betrdgt im Nahversor-
gungsbereich rd. 4 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 5 %.

Der rechnerische Expansionsrahmen bis 2020 betrdgt im Periodischen Bedarf rd. 3.600 bis
3.800 gm, im zentrenrelevanten Sortimentsbereich rd. 2.800 bis 3.000 gm.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Zentrenrelevante Sortimente
Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Leerstande
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7.2.6 Nahversorgungszentrum Debstedter Weg

Das Nahversorgungszentrum Debstedter Weg befindet sich im Stadtteil Bremerhaven-
Leherheide und umfasst den StralRenbereich Langener LandstraRe zwischen Bramskampweg
und ParkstralRe sowie den westlichen Bereich des Debstedter Wegs. Es handelt sich um
einen gewachsenen Einzelhandelstandort mit ergdanzenden Dienstleistungsnutzungen. Ne-
ben schwerpunktmdRig nahversorgungsrelevantem Bedarf werden aber auch auf iiber
rd. 1.100 gm Verkaufsflache in kleinflachigen Ladeneinheiten zentrenrelevante Sortimente
angeboten (liberwiegend Bekleidung und Elektrobedarf). Als Magnetbetriebe fungieren der
im 0Ostlichen Zentrumsbereich am Debstedter Weg verortete Edeka aktiv-Verbrauchermarkt
sowie in der Langener Landstralle das Reformhaus SchloRhauer und der Drogeriemarkt
Schlecker. Die Gesamtverkaufsflache betragt aktuell gut 2.700 gm.

Foto: Edeka aktiv-Verbrauchermarkt
im Nahversorgungszentrum Debstedter Weg

Innerhalb seines Einzugsgebiets verfiigt das Nahversorgungszentrum Debstedter Weg bei
einem Kundenpotenzial von rd. 20.700 Einwohnern iiber ein nahversorgungsrelevantes
Nachfragepotenzial von ca. 41 Mio. € und iiber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial
von etwa 32 Mio. €. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betrdgt
im Nahversorgungsbereich rd. 17 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 12 %.

Der rechnerische Entwicklungsrahmen an diesem Standortbereich bis 2020 betrdgt im Peri-
odischen Bedarf rd. 1.500 bis 2.000 gm, bei den zentrenrelevanten Sortimenten rd. 300 gm
Verkaufsflache.
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7.2.7 Nahversorgungszentrum Elbestralle

Das Nahversorgungszentrum ElbestraRe ist im westlichen Bereich der Elbestralle zwischen

LudwigstraBe und MozartstralRe verortet. An diesem Verbundstandort sind neben den leis-
tungsfahigen Nahversorgungsanbietern Edeka Neukauf, Aldi und Netto mit dem Beklei-
dungsmarkt Takko und dem Schuhmarkt Reno sowie dem Sonderpostengeschaft Tedi auch
Anbieter zentrenrelevanter Sortimente angesiedelt. Neben der sehr guten Erreichbarkeit
und der groRziigigen Stellplatzanlage ist die moderne, optisch ansprechende Gebaudestruk-
tur besonders positiv anzumerken. Allerdings sind nur geringe flachenseitige Erweite-
rungsmoglichkeiten gegeben. Die Verkaufsflache betragt insgesamt rd. 6.100 qm.

Fotos: Nahversorgungszentrum Elbestralle
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Innerhalb seines Einzugsgebiets verfiigt das Nahversorgungszentrum ElbestralRe bei einem
Kundenpotenzial von rd. 31.600 Einwohnern iiber ein nahversorgungsrelevantes Nachfrage-
potenzial von ca. 57 Mio. € und Uber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial von etwa
44 Mio. €. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betragt im Nah-
versorgungsbereich rd. 34 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 8 %.

Der rechnerische Entwicklungsrahmen bis 2020 betrdgt an diesem Standort im Bereich nah-
versorgungsrelevanter Sortimente rd. 600 bis 800 gm Verkaufsflache. Im zentrenrelevanten
Bedarfshereich errechnet sich vor dem Hintergrund des bereits realisierten Bestands kein
weiterer Entwicklungsrahmen.

Nahversorgungszentrum Elbestralde
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7.2.8 Nahversorgungszentrum Schiffdorfer Chaussee

Das Nahversorgungszentrum Schiffdorfer Chaussee befindet sich an der Schiffdorfer Chaus-
see/Ecke FeldstraRe im Stadtteil Geestemiinde. Neben einem aktiv Discount-
Verbrauchermarkt sind, baulich integriert, weitere Einzelhandelsbetriebe und erganzende
Nutzungen angesiedelt. Als zusdtzliche Magnetbetriebe neben dem Verbrauchermarkt fun-
gieren ein Aldi-Lebensmitteldiscounter und der Bekleidungsfilialist Ernstings Family. Der
Standort ist durch eine sehr gute Anfahrts- und Stellplatzsituation gekennzeichnet und
verfligt derzeit {iber eine Gesamteinzelhandelsverkaufsflache von rd. 4.500 qm.
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Fotos: Nahversorgungszentrum Schiffdorfer Chaussee

Innerhalb seines Einzugsgebiets verfiigt das Nahversorgungszentrum Schiffdorfer Chaussee
bei einem Kundenpotenzial von rd. 27.000 Einwohnern iiber ein nahversorgungsrelevantes
Nachfragepotenzial von ca. 49 Mio. € und iiber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial
von etwa 38 Mio. €. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betrdgt
im Nahversorgungsbereich rd. 42 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 1 %.

Als rechnerischer Expansionsrahmen bis 2020 ergeben sich im Bereich nahversorgungsrele-
vanter Sortimente rd. 600 bis 800 gm, im zentrenrelevanten Bedarfsbereich rd. 300 bis 500
gm Verkaufsflache.

Nahversorgungszentrum Schiffdorfer Chaussee | )\// N
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7.2.9 Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm

Das Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm liegt, zentral gelegen innerhalb des Stadt-
teils, an der Schiffdorfer Chaussee (0stlich der Autobahn A 27) zwischen Carsten-Liicken-
StraRe und Eschackerstralle. Im dstlichen Bereich des Zentrums befindet sich eine Einzel-
handelsagglomeration mit den Magnetbetrieben Lidl-Lebensmitteldiscounter, Bekleidungs-
markt Kik und Hol' ab-Getrankemarkt. Im westlichen Bereich ist neben einem weiteren
Getrankemarkt ein groRerflichiger Kunst- & Kreativmarkt angesiedelt. AuRerdem sind in
diesem Teil des Zentrums auffillige Leerstande vorhanden. Insgesamt verfiigt das Nahver-
sorgungszentrum Schiffdorferdamm iiber eine Verkaufsflache von rd. 3.900 gm.

Fotos: Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm

Innerhalb seines Einzugsgebiets verfiigt das Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm bei
einem Kundenpotenzial von rd. 7.900 Einwohnern iiber ein nahversorgungsrelevantes Nach-
fragepotenzial von ca. 15 Mio. € und iiber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial von
etwa 12 Mio. €. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betrdgt im
Nahversorgungsbereich rd. 55 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 22 %.

Der rechnerische Entwicklungsrahmen bis 2020 betrdgt im Periodischen Bedarf rd. 100 bis
300 gm, bei den zentrenrelevanten Sortimenten rd. 200 gm Verkaufsflache.
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Nahversorgungszentrum Schiffdorferdamm &\/ NJ
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7.2.10 Nahversorgungszentrum Twischlehe
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Das Nahversorgungszentrum Twischlehe ist im Kreuzungshereich Twischlehe/Langener

LandstraRe im Stadtteil Bremerhaven-Lehe verortet. Neben schwerpunktmaRig nahversor-
gungsrelevantem Bedarf werden auch in geringem Umfang zentrenrelevante Sortimente
(z.B. Bekleidung) angeboten. Als Magnetbetriebe sind neben den beiden Lebensmitteldis-
countern Aldi und Lidl der Bekleidungsfilialist Kik angesiedelt. Aktuell sind zwei weitere
Lebensmitteldiscounter im Bau, die zur Verdichtung des Einzelhandelsbesatzes beitragen.
Im ostlichen Zentrumsbereich sind zudem Erweiterungsflachen vorhanden. Die Gesamtver-
kaufsflache betragt aktuell rd. 3.500 gm.

Fotos: Nahversorgungszentrum Twischlehe
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Innerhalb seines Einzugsgebiets verfiigt das Nahversorgungszentrum Twischlehe bei einem
Kundenpotenzial von rd. 25.800 Einwohnern {iber ein nahversorgungsrelevantes Nachfrage-

potenzial von ca. 49 Mio. € und liber ein zentrenrelevantes Nachfragepotenzial von etwa
39 Mio. €. Die saldierte Nachfragebindung im spezifischen Einzugsgebiet betrdgt im Nah-

versorgungsbereich rd. 26 % und im zentrenrelevanten Segment rd. 6 %.

Der rechnerische Entwicklungsrahmen an diesem Standortbereich bis 2020 betrdgt im Peri-
odischen Bedarf rd. 1.400 bis 1.600 gm, bei den zentrenrelevanten Sortimenten rd. 200 gm
Verkaufsflache. Die im Bau befindlichen Lebensmitteldiscounter sind allerdings entspre-

chend abzuziehen.
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Als weitere Standorte, die im Rahmen des Arbeitskreises hinsichtlich ihrer ,Zentreneig-
nung” diskutiert wurden, sind folgende Lagen zu nennen. Diese erfiillen aus der Sicht von
Dr. Lademann & Partner jedoch nicht (vollstandig) die Kriterien zur Zentreneinstufung:

Griinhofe

Im Stadtteil Griinhofe sind keine Verdichtungsansitze des Einzelhandels erkennbar. Das
Kundenpotenzial von rd. 6.000 Einwohnern (leicht riicklaufige Tendenz) reicht fiir die Ent-
wicklung eine leistungsfahigen Nahversorgungszentrums nicht aus. Dr. Lademann empfiehlt
daher die Ansiedlung eines kleinen Nahversorgers zur Sicherung der fuBlaufigen Versorgung
in siedlungsintegrierter Lage.

Surheide

Im Stadtteil Surheide sind ebenfalls keine Verdichtungsansatze des Einzelhandels erkenn-
bar. Das Kundenpotenzial von rd. 3.000 Einwohnern (leicht riickldufige Tendenz) reicht fiir
die Entwicklung eines leistungsfahigen Nahversorgungszentrums nicht aus. Dr. Lademann &
Partner empfiehlt daher die Ansiedlung eines kleinen Nahversorgers zur Sicherung der fuR-
ldufigen Versorgung in siedlungsintegrierter Lage.

Barkhausenstralde/RudloffstraRe

Das Einzelhandelsangebot am Standort BarkhausenstraRe/RudloffstraRe entspricht quanti-
tativ einem Nahversorgungszentrum. Durch die fehlende stddtebauliche Qualitdt, das man-
gelnde Zusammenwirken der vorhandenen Betriebe im Sinne einer Funktionseinheit sowie
das Nichtvorhandensein einzelhandelserganzender Nutzungen sollte dieser Bereich n.E. von
Dr. Lademann & Partner allerdings nicht als schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen werden.

Pferdebade

Das Einzelhandelsangebot am Standort Pferdebade geht quantitativ iiber ein Nahversor-
gungszentrum hinaus und miisste somit als Stadtteilzentrum eingestuft werden. Fiir ein
Stadtteilzentrum werden aber deutlich héhere Anspriiche beziiglich der stddtebaulichen
Qualitat und erganzender Nutzungen gestellt, sodass die Gutachter die Festlegung als Son-
derstandort fiir groRflachigen Einzelhandel empfehlen.
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Die nachfolgende Karte zeigt somit zusammenfassend die Lage der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche sowie der beiden Einzelhandelssonderstandorte innerhalb des Bremer-
havener Stadtgebiets:
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7.3 Zur Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente (,,Bremerhavener

Liste”)

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Vorhaben hat auch die Frage nach der
Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente. Insgesamt empfehlen Dr. Lademann

& Partner folgende Einstufung der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhan-
delsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven, die sich v.a. an der faktischen Zentrenrele-
vanz des Bremerhavener Einzelhandels orientiert:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten "Bremerhavener Liste"

hoch zentrenrelevante

(bedingt) zentrenrelevante

iiberwiegend nicht-zentrenrel.

Biicher/Zeitschriften
Schreibwaren/Biiroartikel
Hausrat /Glas/Porzell./Keramik

Sortimente Sortimente Sortimente
Bekleidung Unterhaltungselektronik Mobel
Schuhe/Lederwaren Sport/Camping Bau- und Gartenbedarf
Geschenkartikel Fahrrader Heimtextilien
Spielwaren Biiro- und Informationstechnik Teppiche
Uhren/Schmuck Wohnaccessoires/Deko Bodenbelag/Tapeten
Foto/Optik Ubriger Freizeitbedarf KfZ-Zubehor
Nahrungsmittel (Tagesbedarf) Nahrungsmittel (GroReinkauf) Zoobedarf
Drogerie-, Parfiimerieartikel Weilke Ware/Haushaltselektro
Blumen Lampen/Leuchten

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Die Bereiche Nahrungsmittel, Drogerieartikel und Blumen sind zudem dem nahversorgungs-

relevanten Bedarf zuzurechen.
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Bewertung der grof3flachigen Planvorhaben

Einkaufszentrum Wulsdorf - ,Warrings-Geldnde”

Das Vorhaben fiigt sich in die Entwicklungsstrategie ,Konzentration auf die Zentren” ein,
wenn seitens der Stadt das stddtebauliche Ziel verfolgt wird, die nordliche Reservefliche
als Teil des Stadtteilzentrums weiterzuentwickeln. Das geplante Einkaufszentrum kann dazu
beitragen, die kritische Masse des in den letzten Jahren sehr stark erodierten Stadtteilzent-
rums wieder deutlich zu erhdhen. Eine funktionale Zuordnung zum zentralen Versorgungs-
bereich wdre gewdhrleistet. Die stadtebauliche Verkniipfung zu den bestehenden Nutzun-
gen im Zentrum sollte jedoch angestrebt werden, um Austauschbeziehungen herstellen zu
konnen. Den Gutachtern liegen derzeit keine konkreten Verkaufsflachenangaben vor, bei
einer Orientierung des Vorhabens am oben fiir das Stadtteilzentrum aufgezeigten Entwick-
lungsrahmen sind keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Zur Scharfung
des Profils als Stadtteilzentrum ist allerdings eine Konzentration auf Nahversorgungsnut-
zungen sowie gegebenenfalls erganzende, zentrenrelevante Nutzungen auf Fachmarktni-
veau zu empfehlen.

Sobald das Vorhaben seitens des Investors hinreichend konkretisiert ist, sollte eine Einzel-
fallpriifung durchgefiihrt werden, um auch innerhalb einzelner Sortimente Beeintrachtigun-
gen ausschlieBen zu kénnen. Dabei sollten die Auswirkungen auf die bestehenden Nutzun-
gen im ,alten” Stadtteilzentrum aber auch in den umliegenden Zentren im Mittelpunkt der
Betrachtungen stehen, damit durch die Entwicklung auf den Erweiterungsflichen die be-
stehenden Nutzungen nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden. In diesem Zu-
sammenhang ist auch zu erwdhnen, dass es Ansdtze gibt, eine kleinteilige Aufwertung des
»alten” Zentrumsbereichs (max. GroRenordnung von 800 gm) zu erreichen. Diese alleine
wiirde u.E. jedoch nicht ausreichen, damit das Stadtteilzentrum wieder seiner eigentlichen
Versorgungsfunktion gerecht wird.

Kistner-Gelande

Der Standortbereich ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum Lehe und
kann dazu beitragen, die ,kritische Masse” des Stadtteilzentrums zu erhéhen. Eine Be-
schrankung der Verkaufsflache fiir den Lebensmittelmarkt auf die bislang bekannten
rd. 800 gm ist hierbei nicht zu empfehlen, da in diesem Fall kein leistungsfahiger Vollver-
sorger angesiedelt werden konnte. Dies ist allerdings dringend erforderlich, da derzeit eine
starke Dominanz von Lebensmitteldiscountern gegeben ist. Dr. Lademann & Partner emp-
fiehlt, nicht nur einen leistungsfahigen Vollversorger mit rd. 1.500 gm Verkaufsfliche an
diesem Standortbereich anzusiedeln. Zusdtzlich ist zu priifen, inwieweit auch erganzende
Einzelhandelsnutzungen - insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten zur Starkung
der Zentrumsfunktion des Stadtteils - auf dem Areal angesiedelt werden konnen, um den
Entwicklungsrahmen konzentriert auszunutzen und einen Zentrumskern zu schaffen. Die
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Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebs alleine reicht u.E. nicht aus, um das Stadtteil-
zentrum signifikant aufzuwerten.

Phillips-Field

Der Vorhabenstandort liegt relativ zentral im Stadtgebiet, ist jedoch weder der Innenstadt
noch einem Stadtteil- oder Nahversorgungszentrum zuzuordnen. Damit widerspricht das
nahversorgungsrelevante Vorhaben der Empfehlung ,Konzentration auf die Zentren”. In den
letzten Jahren hat es bereits eine Reihe von Fehlentwicklungen in Bremerhaven gegeben,
die zu unerwiinschten nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelsansiedlungen
in Streulagen gefiihrt haben. Daher sollte umso starker versucht werden, kiinftige Ansied-
lungen auf die Zentren zu konzentrieren.

Durch die Realisierung des Verbrauchermarkt-Vorhabens wiirde ein neuer Einzelhandels-
standort entwickelt werden, der die Entwicklungsperspektiven des Stadtteilzentrums Lehe,
das sich westlich in rd. 200 m Entfernung befindet, deutlich einschranken wiirde. Die Ent-
wicklung auf dem Kistner-Gelande ist n.E. der Gutachter jedoch prioritdr zu betreiben und
sollte vorrangig und maoglichst zeitnah umgesetzt werden. Fiir die Umsetzung beider Vorha-
ben ist das ortlich zur Verfligung stehende Nachfragepotenzial vorbehaltlich einer genaue-
ren Untersuchung (z.B. durch Aktualisierung des vorhandenen - bereits iiber drei Jahre
alten - Vertrdglichkeitsgutachtens) als nicht ausreichend einzuschdtzen.

Da der Entwicklungsrahmen im Periodischen Bedarf in Bremerhaven insgesamt schon weit-
gehend ausgeschopft ist, miisste der geplante Verbrauchermarkt auf dem Phillips-Field
seine Umsadtze zu grofRen Teilen aus der Verdrangung gegeniiber anderen Einzelhandelsla-
gen rekrutieren. Ein Teil der Verdrangung wird dabei zu Lasten von Wettbewerbern Streula-
gen gehen. Gleichwohl wird das Vorhaben seine Umsdtze schwerpunktmdRig aus der Ver-
drdangung gegeniiber umliegenden Nahversorgungsstandorten generieren, darunter auch
solchen, die als zentrale Versorgungsbereiche im Zuge des vorliegenden Konzepts definiert
werden und einer Schutzwirkung gegeniiber negativen Auswirkungen unterliegen. Entschei-
dend ist es nicht nur, derzeitige Kaufkraftabfliisse aus den kernstadtisch gepragten Stadt-
teilen Bremerhavens an periphere Standorte zuriickzuholen, sondern diese auch gezielt in
die Zentren zu lenken. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Stadtteilzentrum Lehe konnten
die Kaufkraftabziige aus diesem Stadtteilzentrum besonders groR ausfallen. Dies wdre umso
kritischer zu beurteilen, als dass das Stadtteilzentrum bereits heute in Teilen als fragil zu
bezeichnen ist, was sich vor allem anhand der hohen Leerstandsquote und dem in Teilen
nicht nachhaltigen Einzelhandelsbesatz sowie einiger stadtebaulicher Mdngel ablesen l&sst.
Ziel der Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums sollte die Ansiedlung weiterer sogkrafti-
ger Magnetbetriebe mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Kernsortimenten sein, von
deren frequenzerzeugender Wirkung der bestehende Einzelhandel innerhalb des Stadtteil-
zentrums profitieren kann. Bei einer Entwicklung des Phillips-Fields ware eine solche An-
siedlung innerhalb der Grenzen des Stadtteilzentrums jedoch langfristig fragwiirdig.

Das Vorhaben wiirde zwar grundsatzlich dazu beitragen, die Frequenz im unmittelbaren
Standortumfeld zu erhohen. Dass von dieser Frequenzerhhung das benachbarte Stadtteil-
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zentrum profitieren kann, muss jedoch angezweifelt werden. Ein Verbrauchermarkt in dieser
GroRenordnung wird vor allem fiir den WochengroReinkauf genutzt, der i.d.R. mit dem Auto
erfolgt und als reiner Versorgungskauf zu charakterisieren ist. Die Wahrscheinlichkeit, dass
die Kunden im Anschluss an ihren Einkauf noch die Betriebe im Stadtteilzentrum aufsu-
chen, ist angesichts der fehlenden funktionalen/baulichen Anbindung eher als gering ein-
zuschdtzen.

In Verbindung mit dem geplanten OBI-Baumarkt auf der gegeniiberliegenden StraRenseite
wiirde eine neue Einzelhandelsagglomeration entstehen. Angesichts des begrenzten ermit-
telten Entwicklungsrahmens fiir die Stadt Bremerhaven gilt es jedoch, die Entstehung neu-
er Einzelhandelsagglomerationen (mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten) zu vermeiden und den zur Verfiigung stehenden Entwicklungsrahmen zur Stabilisierung
und Weiterentwicklung der Zentren zu verwenden. Dies gilt nicht nur fiir neue Agglomera-
tionen am Stadtrand, sondern auch innerhalb der kernstadtisch gepragten Stadtteile Bre-
merhavens. Zwar sollte auch die wohnortnahe Grundversorgung mit Giitern des tédglichen
Bedarfs gestarkt werden, der Vorhabenstandort liegt jedoch in einem nur bedingt durch
Wohnquartiere geprdgten Umfeld. Dariiber hinaus konnten fiir das Umfeld des Phillips-
Fields keine rdumlichen Versorgungsliicken festgestellt werden. Um dem aktuellen Uberge-
wicht an discountorientierten Betrieben innerhalb des Stadtteilzentrums entgegenzutreten,
sollte daher die Ansiedlung eines Vollversorgers innerhalb der Grenzen des Stadtteilzent-
rums erfolgen (Kistner-Geldnde). Die tatsachlich zu erwartenden Auswirkungen einer kom-
binierten Ansiedlung 0BI/Kaufland sind in einem Einzelhandelsentwicklungskonzept jedoch
nicht abschlieRend zu beurteilen. Hierfiir sollten ggf. weitergehende und detailliertere
Untersuchungen unter Verwendung der tatsdachlichen Daten der Ansiedlungsbetriebe vorge-
nommen werden.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen waren durch das Vorhaben auf den bestehenden Ein-
zelhandel n.E. der Gutachter nicht auszuschlieRen. Dies gilt auch unabhdngig von dem
vorgesehenen Betreiber Kaufland. Insofern kann eine planerische Weiterverfolgung nur
dann erfolgen, wenn man sich von den bisherigen Zielen der Zentrenentwicklung in Lehe
[6st. Der Standort ist zwar aus betreiberspezifischen Griinden positiv zu beurteilen, wider-
spricht jedoch dem Ziel der Starkung der Zentren als Versorgungskerne.

Wilhelm-Kaisen-Platz

Das Vorhaben verfiigt {iber einen nicht-zentrenrelevanten Angebotsschwerpunkt. Die ge-
plante Verkaufsflache in Hohe von rd. 10.000 gm kann in den abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereichen nicht umgesetzt werden und ist gemaR der Bremerhavener Liste auch
nicht auf die Zentren zu verweisen. Wie in der Diskussion zum Expansionsrahmen in Kapitel
6.1.2 aufgezeigt wurde, bestehen inshesondere im Baumarktsegment deutliche Entwick-
lungspotenziale. Das Vorhaben fiigt sich in diesen Entwicklungsrahmen ein, sodass keine
mehr aus unwesentlichen Auswirkungen fiir den baumarktrelevanten Einzelhandel innerhalb
Bremerhavens zu erwarten sind. Allerdings ist durch die Lage auflerhalb eines zentralen
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Versorgungshereichs eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente erforderlich,
um eine Beeintrachtigung der Zentren ausschlielRen zu konnen.

Zwar gibt es in Spaden und Langen in unmittelbarer Nahe zur Stadtgrenze, aber aufRerhalb
des Bremerhavener Stadtgebiets, weitere bau- und gartenmarktrelevante Angebote im Um-
land. Das Vorhaben am Wilhelm-Kaisen-Platz liegt jedoch zentral im Bremerhavener Stadt-
gebiet und ist damit von den Wohnschwerpunkten aus deutlich giinstiger zu erreichen, mit
entsprechend positiven Effekten auf die Verkehrswirksamkeit des Standorts gegeniiber den
Standorten in Spaden und Langen. Zudem sei darauf verwiesen, dass Bremerhaven als Ober-
zentrum dber eine {ibergeordnete raumordnerische Versorgungsfunktion verfiigt.
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Erginzende MaRnahmenempfehlungen zur Weiterentwicklung des Bre-

merhavener Einzelhandels insgesamt

Alle zukiinftigen MaRRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Bremerhaven sollten darauf
hinsteuern, die solide Bindungswirkung des Oberzentrums zu festigen und in Malen auszu-
bauen. Ein Ausbau der Sogkraft sollte inshesondere iiber eine Starkung des Innenstadtein-
zelhandels, aber auch der iibrigen zentralen Versorgungsbereiche erfolgen. Folgende Mal3-
nahmenempfehlungen werden von Dr. Lademann & Partner zur Weiterentwicklung des Bre-
merhavener Einzelhandels vorgeschlagen:

Verbesserung der Angebotsqualitdt v.a. in der Innenstadt durch einen attraktiven
Facheinzelhandel mit qualitativ hoherwertigen Angeboten (ausgewogener Branchen-
/Niveau-Mix, Reduzierung und zukiinftige Vermeidung von niedrigpreisigen Angebots-
formen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs).

Da die direkten Steuerungsmdglichkeiten vonseiten der Kommune (z.B. iiber Baurecht-
schaffung etc.) hier nur sehr begrenzt sind, richtet sich diese Empfehlung vor allem an
die Immobilieneigentiimer, die als Vermieter als Einzige direkt Einfluss auf die qualita-
tive Zusammensetzung des innerstadtischen Einzelhandelsangebots nehmen konnen.
Im Mittelpunkt sollte daher stehen, den Eigentiimern klar zu machen, welche negativen
Folgen eine weitere Absenkung des Angebotsniveaus in der Innenstadt nicht nur fir
das Erscheinungsbild und die Attraktivitdt der Innenstadt, sondern auch fiir die kiinfti-
ge Mietertragserwartung haben kann. Gleichzeitig sollten sich die Eigentiimer darauf
verstandigen, verstarkt Betreiber mdglichst mittel- bis hoherwertiger Formate anzu-
sprechen.

Erarbeitung eines Flachen-/Leerstandkatasters, das beispielsweise auch Informationen
zu den Eigentiimern der Immobilie enthdlt, um im Falle einer GeschaftsschlieRung
schneller und aktiver reagieren zu konnen.

Diese Empfehlung richtet sich direkt an die Stadtverwaltung und die Wirtschaftsforde-
rung (BIS Bremerhavener Gesellschaft fiir Investitionsforderung und Stadtentwicklung
mbH), die mit der Einrichtung eines solchen Katasters betraut werden sollte und dieses
z.B. iiber die Internetplattform der Stadt der Offentlichkeit zugénglich machen sollte.

Zwischennutzung/Dekorierung von Leerstandsflachen.

Dies liegt im Aufgabenbereich der Eigentiimer leer stehender Ladeneinheiten und sollte
maglichst zeitnah erfolgen. Schon mit einfachen Mitteln kann das Erscheinungsbild in
den betroffenen Standortbereichen aufgewertet werden, wenn die Leerstandsflachen als
solche nicht sofort erkennbar sind und z.B. {iber regionale Ausstellungen oder Werbe-
malnahmen zwischengenutzt werden. Die Eigentiimer von der Notwendigkeit solcher
MaRnahmen zu iiberzeugen, liegt im Aufgabenbereich der unterschiedlichen Werbege-
meinschaften u.d.

Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas fiir die Kunden durch einheitliche Off-
nungszeiten und ansprechende Strallenmoblierung sowie die (im Rahmen der Moglich-
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keiten) vermehrte Ausrichtung von Veranstaltungen mit maritimem Charakter (,Erleb-
nis-Einkaufen®).

Zur Umsetzung und Koordinierung eines Pakets von EinzelmalRnahmen zur Schaffung
eines angenehmen Einkaufsklimas ist ein kooperatives Vorgehen von Stadtverwaltung,
Gewerbetreibenden und Eigentiimern unter Einbezug der Werbegemeinschaften not-
wendig. In einem ersten Schritt sollten unter Anleitung der Stadtverwaltung zundchst
in einem Ideenwettbewerb mogliche EinzelmaRnahmen erarbeitet und konkretisiert
werden.

Noch bessere Vernetzung des traditionellen Innenstadtbereichs mit den Havenwelten,
um auch einzelhandelsseitig vom steigenden Tourismusaufkommen zu profitieren. Die
Touristen miissen gezielt angesprochen und auf das innerstadtische Angebot aufmerk-
sam gemacht werden (z.B. Hinweistafeln, Stadtplane zum Einzelhandelsangebot).

Um die Vernetzung zu verbessern und entsprechende EinzelmaRnahmen einzuleiten,
bedarf es einer kooperativen Zusammenarbeit von Tourismusmarketing und Handels-
marketing.

Einzelbetriebliche MaRnahmen wie die Ausrichtung des Sortiments auf die Bediirfnisse
der (Ziel-)Kunden sowie eine attraktive Warenprdsentation und Schaufenstergestaltung.
Daneben gewinnen im Zuge des demografischen Wandels auch folgende Aspekte immer
mehr an Bedeutung: behindertengerechtes und barrierefreies Einkaufen, leserliche
Preisschilder, Ruhezonen, gut lenkbare Einkaufswagen etc. In diesem Zusammenhang
ware es denkbar, Seminare zu veranstalten und kleine Gruppen zum stadtinternen Er-
fahrungsaustausch zu pflegen (gemeinsame ,Stadtwanderung®).

Die beispielhaft genannten EinzelmaRnahmen richten sich direkt an die Gewerbetrei-
benden Bremerhavens. Dabei kommt den Werbegemeinschaften etc. die Aufgabe zu, die
Gewerbetreibenden von der Notwendigkeit solcher Mallnahmen zu {iberzeugen, ihnen
beratend zur Seite zu stehen und EinzelmaBnahmen ggf. zu koordinieren.

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Stadtentwicklung abzugeben, die als
handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmoglichkeiten des Bremerhavener
Einzelhandels positiv beeinflussen konnen.

Sicherung und Ausbau der Seestadt Bremerhaven als Arbeitsplatzstandort; zielgerichte-
te Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erhohung der Arbeits-
platzzentralitat.

Profilierung der Stadt Bremerhaven als interessanter Wohnstandort ,an der See” fiir
den anspruchsvollen Wohnungsbau, um die negative Bevolkerungsentwicklung zu ver-
langsamen.

Schaffung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas, sodass im bestehen-
den Einzelhandel auch die Bereitschaft erhoht wird, notwendige Anpassungsmalinah-
men (z.B. Ladengestaltung, Warenprdsentation) regelmaRig vorzunehmen, aber auch
Planungssicherheit fiir mgliche Neuansiedlungen besteht.
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e Aktive Ansprache von moglichen Investoren; Erarbeitung eines Exposés auf Basis dieses
Einzelhandelsentwicklungskonzepts.

Damit die im Konzept definierten Entwicklungsleitlinien fiir die Stadt Bremerhaven als Ent-
scheidungsgrundlage planungsrelevant werden, sollte das Konzept oder zumindest wesent-
liche Bausteine davon mdglichst politisch beschlossen werden. Auch sollte ein zeitlicher
Rhythmus zur Fortschreibung des Konzepts definiert werden, um Erfolge und Misserfolge
bilanzieren zu konnen, aktuelle Entwicklungen einzupassen und die Entwicklungsleitlinien
ggf. zu modifizieren.
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10 Zusammenfassende Bemerkungen

Zusammenfassend ldsst sich bei Betrachtung der bisherigen Entwicklung des Einzelhandels
in der Seestadt Bremerhaven Folgendes festhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels
in der Seestadt Bremerhaven sind weiterhin eher restriktiv zu bewerten. Positive Ausnahme
bildet die giinstige Tourismusentwicklung in der Seestadt.

Im Marktgebiet der Seestadt Bremerhaven lebten in 2009 rd. 367.800 Personen. Hinzu
kommt eine Potenzialreserve von rd. 10 %. Perspektivisch wird sich die schrumpfende Ein-
wohnerplattform restriktiv auf die Einzelhandelsentwicklung auswirken.

Das aktiv betriebene Einzelhandelsangebot in der Gesamtstadt hat sich seit 1999 per saldo
flachenseitig nur leicht weiterentwickelt und umfasst einen Verkaufsflichenumfang von
knapp 200.300 gm. Dies entspricht einem saldierten Verkaufsflachenzuwachs von rd. 4 %
(+ 0,4 % p.a.) gegeniiber der letzten Einzelhandelsuntersuchung in 1999. Gleichzeitig hat
jedoch ein sehr starker Anstieg der Leerstandsfldchen stattgefunden (+ 16,8 % p.a.).

Mit der Entwicklung der Havenwelten und damit verbunden auch des Mediterraneo konnte
ein wesentlicher Impuls fiir die Innenstadtentwicklung erzielt werden, der auch positiv auf
das Image der Seestadt Bremerhaven gewirkt hat.

Auch wenn die Verkaufsflache in der Innenstadt rein quantitativ leicht zuriickgegangen ist,
konnten doch neue und attraktive Angebote fiir die Innenstadt gewonnen werden, wesent-
liche Schlissellagen neu besetzt werden (z.B. Ansiedlung Saturn) oder gehalten werden
(Karstadt). Dariiber hinaus konnte auch eine Teilaufwertung des Columbus Shopping Cen-
ters realisiert werden. Des Weiteren ist auch auf die umfangreiche stadtebauliche Aufwer-
tung der Innenstadt seit der 1999er-Untersuchung (Teiliiberdachung und Neugestaltung
der FuRgdngerzone) zu verweisen.

Insgesamt erwarten Dr. Lademann & Partner weitere positive Impulse aus der Tourismus-
entwicklung, deren Erfolge sich in den kommenden Jahren zeigen werden. Deshalb empfeh-
len wir auch in rd. 3 bis 5 Jahren eine aktualisierende Fortschreibung der Einzelhandelsun-
tersuchung mit einer integrierten Verbraucher- und Passantenbefragung, damit sich diese
Erfolge auch explizit messen lassen kdnnen.

Die Verkaufsflachendichte liegt bei etwa 1.750 gqm und damit oberhalb des bundesdeut-
schen Durchschnitts. Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion des Oberzentrums ist
diese jedoch zu relativieren. Zentralitdtsbereinigt betrdgt die Verkaufsflichendichte
rd. 1.220 gm je 1.000 Einwohner. Diese liegt unter der iiblichen Flachendichte vergleichba-
rer Stadte und deutet (noch) auf leichte Entwicklungspotenziale in Bremerhaven hin. Wei-
tere Entwicklungspotenziale ergeben sich dariiber hinaus v.a. aus dem Betriebsformenwan-
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del, dem Tourismus, strukturellen Defiziten, sortimentspezifischen Zentralitdtsdefiziten
sowie kleineren rdaumlichen Versorgungsliicken.

Bis 2020 bestehen in Bremerhaven (Netto)-Potenziale fiir bis zu rd. 35.000 gm zusdtzliche
Verkaufsflache (bzw. ca. 25.000 gm bei weitgehend verdrangungsneutralem Expansions-
rahmen).

In Zukunft sollten die Investitionsbemiihungen fiir GroRprojekte vorrangig in der Bremer-
havener Innenstadt erfolgen. Fiir die {ibrigen zentralen Versorgungsbereiche ist insbeson-
dere eine weitere Entwicklung im nahversorgungsrelevanten Segment zu empfehlen. Von
grol¥flachigen Ansiedlungen in Streulagen bzw. der Etablierung weiterer fachmarktorien-
tierter Einzelhandelsagglomerationen ist dann abzusehen, wenn die polyzentrische Stadt-
struktur weiterhin aufrecht erhalten werden soll. Dariiber hinaus gilt es, der Discountlastig-
keit des Einzelhandelsangebots entgegenzuwirken und kiinftigen Ansiedlungsbestrebungen
von Discountern insbesondere aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche restriktiv zu
begegnen.

Alle zukiinftigen MaRRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Bremerhaven sollten darauf
hinsteuern, die solide Bindungswirkung des Oberzentrums zu festigen und in Malen auszu-
bauen. Ein Ausbau der Sogkraft sollte inshesondere iiber eine Starkung des Innenstadtein-
zelhandels, aber auch der librigen zentralen Versorgungsbereiche erfolgen.

Da es mit Blick auf die Stadtteilzentren allerdings nicht sicher ist, dass kurz- und mittel-
fristige MaRnahmen - wie sie auch bisher z.T. schon umgesetzt wurden - zu einer ausrei-
chenden Revitalisierung der Gesamtstrukturen fiihren, sollten auch langfristige strategische
Perspektiven mit einer Verschiebung der Zentrenstruktur erwogen und politisch diskutiert
werden.
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11 Uberlegungen zu lingerfristigen strategischen Perspektiven der Stadt-

entwicklung

Die bisherigen Betrachtungen beziehen sich auf die kurz- und mittelfristigen Perspektiven
der Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Seestadt Bremerhaven. Im Folgenden sollen
nunmehr auch langfristige strategische Perspektiven diskutiert werden, da es nicht sicher
ist, dass kurz- und mittelfristige MaBnahmen - wie sie auch bisher z.T. schon umgesetzt
wurden - zu einer ausreichenden Revitalisierung der Gesamtstrukturen fiihren.

Dass diese wiinschenswerte Umkehr der seit langer Zeit zu beobachtenden Erosion in den
Stadtteil- und Ortsteilzentren mit den iiblichen Mitteln baurechtlicher Genehmigungspraxis
zu erreichen ist, muss aus gutachterlicher Sicht bezweifelt werden. Die Gutachter verfiigen
iiber eine jahrzehntelange Beratungspraxis in Bremerhaven, die bereits 1970 begann.

In der zweiten Halfte der 80er Jahre bestand fiir den mittelstandischen Einzelhandel die
Mdglichkeit, vom Bremer Wirtschaftsressort finanzierte und fiir den Einzelhdndler kostenlo-
se Kurzberatungen in Anspruch zu nehmen. Die Beratungen wurden von den Einzelhandel-
verbanden Nordsee in Bremen und Bremerhaven beworben und z.T. auch terminlich organi-
siert.

Beratungsgegenstand war i.d.R. das gesamte betriebswirtschaftliche Spektrum, die Bera-
tungsschwerpunkte lagen aber tiberwiegend bei Fragen des Standortes und des Marketings
(Warenprasentation, Ladengestaltung, Werbung und Filialisierung/Standortverlagerungen).
Besonders die letztgenannten Stichworte zeigten bereits vor rd. 25 Jahren die Dringlich-
keit, Streulagen zu verlassen und eine Verlagerung in die Kernbereiche der Einzelhandels-
verdichtungszonen vorzunehmen.

Im Verlaufe der Jahre konnte durch die regelmdRige Beratungstdtigkeit in Bremerhaven
festgestellt werden, dass die Betriebe mit den o0.g. Problemen die angestammten Standorte
aufgeben mussten. Auf diese Weise sind traditionelle Einzelhandelsbereiche fiir die Kund-
schaft immer unattraktiver geworden, was beispielhaft an den StraRenziigen Schiller-,
Friedrich-Ebert-, GeorgstraRe in Geestemiinde zu belegen ist, aber auch in Wulsdorf in der
WeserstraRe/Bereich Lindenstralie oder in Lehe entlang der Hafenstral3e sowie im Bereich
RickermersstralRe oder im historischen Kernbereich um die Lange StraRe.

Auf den Niedergang der traditionellen Einzelhandelsbereiche wurde durchaus reagiert. So
fanden Revitalisierungsbemiihungen sowohl mit Hilfe des Einzelhandelsverbandes statt,
insbesondere aber die Wirtschaftsforderung und spater fiir diese die BIS haben sich um
Neuansiedlungen an stadtebaulich wiinschenswerten Standorten bemiiht. Dass dies nur z.T.
gelungen ist, veranschaulicht nicht zuletzt auch die Bestandsaufnahme dieses Gutachten
im Vergleich zu friitheren Besatzstrukturen.
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Diese Erkenntnis zwingt dazu, die Funktionstiichtigkeit der historisch gepragten und tra-
dierten Stadtstrukturen kritisch zu hinterfragen und zugleich nach alternativen, zeitgema-
Reren Strukturen im Sinne eines 6konomisch funktionsfahigen Stadtmodells zu suchen.

11.1  Aktuelles Stadtmodell

Die bisherigen Ausfiihrungen - inshesondere die in den vorangegangenen Kapiteln 7 und 8
- basierten auf der Annahme einer intakten Versorgungsstruktur der Kommune. Die Schutz-
funktionen des Bau- und Planungsrechts sowie die Genehmigungspraxis bei Ansiedlungsbe-
gehren fiir Einzelhandelsprojekte begriinden sich aus eben dieser Annahme. Es sollen als
intakt angenommene Versorgungsstrukturen nicht durch nachhaltig wirkende negative Ein-
griffe in die stadtebauliche Struktur oder in den marktiiblichen Wettbewerb dauerhaft ge-
schadigt werden. Hierbei gilt nicht der einzelne Teilnehmer im Marktgeschehen, sondern
die Struktur einer Stadt, eines Stadtteils oder eines Agglomerationsstandortes als schutz-
wiirdig.

In Bremerhaven ist die Struktur der Stadt aus ihren Wurzeln heraus entstanden, namlich
den Griindungsorten Geestemiinde, Lehe und Wulsdorf. Da alle Griindungsorte als ehemals
selbstdndige Gemeinden auch eigene Versorgungsstrukturen und einen eigenen Ortsmittel-
punkt hatten, entstand eine Stadt mit eben einer solchen - durch Bildung einer Einheits-
kommune - polyzentralen Stadt.

Die lokalpolitischen Gegebenheiten trugen Sorge, dass die Griindungsorte ihren jeweiligen
kleinstadtischen Charakter beibehielten und in soweit auch jeweils die typischen Merkmale
eines kleinen Mittelzentrums bewahrten. Die Bewahrung der {iberkommenen Struktur driick-
te sich auch in Stadtteilpflege, Erhaltung von Stadtbild und jeweiliger Versorgungsfunktion
sowie im Bewusstsein der Bewohner aus.

Die Stadtplanung nahm auf die historisch bedingte Stadtstruktur weitgehend Riicksicht,
konnte jedoch nicht die Verdanderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen - insbe-
sondere in der Einzelhandelslandschaft und im Verbraucherverhalten - iibersehen. So wur-
den durch Aushau der Stadtmitte (mit Schwerpunktprojekten wie dem Columbus-Center)
und den groRfldchigen Versorgungseinrichtungen fiir die autoorientierte Massenversorgung
(zuerst geduldet: das Fachmarktzentrum Spaden, dann eigene Standorte wie die Sonder-
standorte Pferdebade und Bohmsiel) der Marktentwicklung Rechnung getragen. Ein weiterer
Entwicklungsschwerpunkt der jiingeren Vergangenheit lag im Bereich Fischereihafen; dieser
Standort hat jedoch iiberwiegend touristische Bedeutung und spielt fiir die Einzelhandels-
struktur nur eine nachgeordnete Rolle.

Weder die letztgenannten Mallnahmen, noch die intensiven Bemiihungen einer Pflege der
tradierten Angebotsschwerpunkte in den nunmehr als Stadtteilzentren fungierenden Kern-
bereich der Griindungsorte konnten jedoch einer standigen und massiven Erosion des Ein-
zelhandelsbesatzes entgegenwirken. Hierbei waren nicht vorrangig dysfunktionale Handels-
ansiedlungen Ursache fiir die Verarmung der traditionellen Handelsstandorte, sondern die
allgemeine Veranderung der Konsumentenneigung und Einkaufsgewohnheiten sowie der
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betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Einzelhandel (niedriges Preisniveau mit
stark gesunkener Handelsspanne und begrenzte Steigerungsmdglichkeiten der Flachenpro-
duktivitat). GroRflachige Ansiedlungen wie in Spaden, der Pferdebade oder Bohmsiel waren
nur Folge der Marktverdnderungen, sie sollten (und konnten) die iiberall im Einzelhandel
stattfindenden Konzentrationserscheinungen wie Filialisierung, BetriebsvergroRerungen,
Betriebstypenwandel und Tendenz zu agglomerierten Standorten und GroRformen des An-
gebots nicht aufhalten.

Bremerhaven reagierte auf diese Tendenz einerseits durch stddtebauliche MalRnahmen in
der Stadtteilpflege und dem Versuch, Einzelhandelsansiedlungen - im schmalen Rahmen
des rechtlich méglichen - zu steuern. Andererseits wurden im Verlaufe der Zeit Fachgutach-
ten in Auftrag gegeben, die die Situation analysieren und MalRnahmen zu einer marktge-
rechten Stadtentwicklung aufzeigen sollten. Auch Dr. Lademann & Partner haben in etli-
chen Gutachten zur Einzelhandelssituation in Bremerhaven Stellung genommen und sind
dabei mehrfach zu dem Ergebnis gekommen, dass der Erosion traditioneller Handelsangebo-
te in den Stadtteilzentren nur durch Konzentration und Beschrankung auf die Kernbereiche
(zu Lasten von Rand- und Streulagen) entgegengewirkt werden kann?'.

11.2 Einzelhandelsrelevante stadtebauliche Strukturmodelle

GrolRe Stadte wie z.B. Berlin und Hamburg sind nicht allein aus sich heraus gewachsen,
sondern durch Gemeindereformen wie Eingemeindungen von Randkommunen und Ver-
schmelzungen. So stellen solche (inzwischen) Stadtteile wie Spandau oder Kopenick in
Berlin bzw. Harburg in Hamburg durchaus eigene Zentralbereiche dar, die mittelzentrale
Funktionen haben. Auch im Ruhrgebiet gibt es eine groRere Anzahl von Doppel-(Multi)-
Kommunen, die ihre tradierten Funktionen teilweise aufrechterhalten haben - aber eben
nur teilweise. Alle diese Orte weisen nicht nur starke Einzelhandels-Erosion an ehemals
funktionstiichtigen Standorten auf, sondern es sind vielfach auch véllige Funktionsverluste
der ehemaligen (historischen) Kernbereiche festzustellen.

Wie fiir diese Kommunen, so stellt sich auch fiir Bremerhaven die Frage, ob die historisch
bedingte tradierte polyzentrale Stadtstruktur langfristig aufrechterhalten werden kann. Die
GroRe der Stadt im Allgemeinen und die demografische Entwicklung Bremerhavens im Be-
sonderen sprechen dafiir, dass vor dem Hintergrund der Verbraucherneigungen und Ein-
kaufsgewohnheiten die Aufrechterhaltung eines polyzentrischen Stadtmodells zunehmend
mehr dysfunktionale Merkmale aufweisen wird.

Flir ein polyzentrales Stadtmodell wird eine BevdlkerungsgroRe je Stadtteilzentrum beno-
tigt, die ein solches Zentrum Okonomisch lebensfahig macht. Raumordnerisch gesehen
miisste die kritische Masse der Nachfrage (minimales Nachfragevolumen) einem Mittelzent-
rum entsprechen. Neben dem durch Bevolkerungszahl und Kaufkraftniveau bestimmten

# ygl. Dr. Lademann & Partner: Strukturuntersuchungen von Geestemiinde und Lehe im Rahmen eines UR-

BAN- II-Projektes, Hamburg, 2004.
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Nachfragevolumen spielt als nachstes die raumliche Entfernung zwischen den konkurrieren-
den (quasi mittelzentralen) Standorten eine entscheidende Rolle. Beide Faktoren sprechen
in Bremerhaven gegen die Zukunftsfahigkeit des tradierten polyzentralen Stadtmodells.
Raumliche GrofRe der Stadt, Nachfragevolumen, Einwohnerentwicklung, oberzentraler Ver-
sorgungsraum (mit den benachbarten, konkurrierenden Oberzentren) und tatsdachlich vor-
handene stadtebauliche und marktmdRige Versorgungsstruktur sprechen dafiir, dass in
Bremerhaven nur eine konsequent zu entwickelnde innenstadtfokussierte Zentrenstruktur
mit moglichem Verzicht héherrangiger Stadtteilzentren die Attraktivitdt der Stadt stdrken
und nachhaltig weiterentwickeln kann®.

11.3  Alternative Entwicklungsstrategien

Das hier vorgelegte Einzelhandelsentwicklungskonzept basiert auf der Erhebung des Einzel-
handels der Gesamtstadt; im Mittelpunkt steht die Starkung der Stadt in ihrer oberzentra-
len Funktion. Als Nebenziel eines Entwicklungskonzeptes ist die marktgerechte und der
Bevolkerung dienende Strukturierung der Stadt in ihren Stadtteilen sicher zu stellen. Der in
Kapitel 6.1.2 dargestellte Ansiedlungsspielraum von insgesamt rd. 27.000 bis 41.000 gm
Verkaufsflache gilt unabhdngig vom Stadtmodell bzw. der kiinftigen Stadtstruktur. Aller-
dings hangt die Verteilung der Ansiedlungsspielraume maligeblich von der Einschatzung
kiinftiger Entwicklungen im Markt - inshesondere in der Einzelhandelslandschaft - ab.

Wenn bereits seit geraumer Zeit erkannt wurde, dass die Einzelhandelsentwicklung unter
der Maxime einer dezentralen Konzentration liegen sollte, so gilt dieser Grundsatz bei Ak-
zeptanz der mittel- bis l@ngerfristigen demografischen Entwicklung - wie sie bisher erkenn-
bar ist und als gesichert angenommen werden muss - umso mehr. Insofern gilt es nicht,
die vorhandenen gesamtstdadtischen Ansiedlungsspielrdume nach den bisherigen Funktio-
nen der Stadtteile - quasi nach einem ,Stadtteilproporz” - zu verteilen, sondern nach
Grundsadtzen, die eine zukunftsorientierte Leistungsfahigkeit des Oberzentrums Bremerha-
ven sichert.

Dies kann umso erfolgreicher gelingen, je mehr die Starken der Stadt betont und weiter
gestirkt werden. Im Mittelpunkt aller stidtebaulichen Uberlegungen muss daher der weite-
re Ausbhau der Innenstadt stehen. Nur die Bremerhavener Mitte hat de facto oberzentrale
Funktion und nur die engere Innenstadt wird in Bremerhaven von den Einwohnern sowie
auch von Besuchern als Stadtzentrum wahrgenommen. Innenstadttypische und zentrenpra-
gende Angebote miissen daher verstdrkt auf das tatsachliche Zentrum konzentriert werden.

Das Gebot der dezentralen Konzentration fokussiert sich damit auf eine deutliche Funkti-
onsteilung der Stadtteile. Neben dem (einzigen ,echten”) Zentrum (Mitte) miissen die Ub-

2 per Vollstandigkeit halber sei auf ein Stadtmodell hingewiesen, welches eher akademischen Charakter

aufweist und sich in der gelebten Praxis nicht einfiihren lieR: dem der flachendeckenden Versorgung mit Giitern
aller Art in ReiRbrettstadten, wie sie in den USA und teilweise in Lateinamerika anzutreffen sind (in Deutsch-
land ein Versuch in Sennestadt).
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rigen zentralen Orte der Stadt damit verstdrkt das tibernehmen, was sie auch de facto (nur)
leisten konnen. Dies ist fiir alle in den Abschnitten 7.2 ff aufgefiihrten Stadt- und Ortstei-
len vorrangig die Versorgung der dortigen Wohnbevolkerung mit Giitern des periodischen
Bedarfs. Die Zukunft der Stadtteilzentren wird deshalb vor dem Hintergrund der obigen
Ausfiihrungen nur in der Wahrnehmung von - freilich durchaus abgestuften - Nahversor-
gungsaufgaben liegen konnen. Will man hier eine hierarchische Einstufung vornehmen, so
bildet die Grashoffstralle in soweit vorerst noch eine Besonderheit, als sie die Funktionen
eines umfassend sortierten Stadtteilzentrums noch am ehesten erfiillt. Auch bei konse-
quenter Umsetzung eines monozentralen Stadtmodells mit der Konzentration oberzentraler
Aufgaben auf den Stadtteil Mitte erscheint es aus fachlicher Sicht vorerst noch geboten,
die dort noch gegebene Funktion eines Stadtteilzentrums so lange zu fordern, wie der
Markt dies mittragt.

Fiir die anderen in Kapitel 7 aufgefiihrten Stadtteile ware es dagegen wesentlich zielfiih-
render, bereits jetzt stadtebaulich konsequente Mallnahmen einzuleiten. In der Diskussion
in den Workshops wurde deutlich, dass die Vertreter der einzelnen Stadt- und Ortsteile die
Funktion ihres Ortsteils gern aufgewertet gesehen hatten. Tatsachlich wird deren Funktion
bereits heute in seiner Bedeutung iiberschatz. Eine rdumliche Einengung der ,Zentralen
Versorgungshereiche” ware daher folgerichtig. Dies ist vielfach auch bereits vorgenommen
worden (vgl. Definition der ,Zentralen Versorgungsbereiche” in Kapitel 7.2), bei Akzeptanz
eines monozentralen Stadtmodells muss dies aber noch konsequenter als dort vorgeschla-
gen erfolgen.

Fir den Stadtteil Lehe bedeutet dies, dass in der Hafenstralle ein deutlich engerer Ab-
schnitt als ,zentraler Bereich” zu definieren ware. Die Einstufung als Nahversorgungszent-
rum mit zwei alternativen Auspragungsmaglichkeiten ware geeignet, den Standort verdich-
teter — und damit verstarkt als innerstddtischen zentralen Ort - wahrzunehmen:

Eine Variante wdre die Konzentration auf die - etwas verkiirzte — Achse der HafenstraRe
von der RickmerstralRe bis zum ,Kistner-Geldnde”, welche fiir diesen Fall (unabhangig vom
kiinftigen Stadtmodell) durch mdglichst umfangreiche Neuansiedlungen einen markanten
Pol der Achse darstellen sollte.

Eine zweite Variante ware ein Ausbau des StraRen-Doppel-T zwischen Rickmerstral3e, stark
verkiirzter HafenstraRe und Umnutzung des westlichen Abschnitts der Melchior-Schwoon-
StralRe.

Gleichwohl muss bei beiden Varianten davon ausgegangen werden, dass mit dem bisheri-
gen Besatz traditioneller Betriebsformen und Ladengrof3en die Funktion eines Stadtteil-
zentrums nicht dauerhaft aufrechterhalten werden kann.

Fiir den Stadtteil Wulsdorf ist eine @hnliche Prognose zu stellen. Gegenwdrtig hat der
Ortsteil seine Funktion als Stadtteilzentrum eingebii’t. Die kleine Agglomeration im Be-
reich der Einmiindung der LindenstraRe reicht quantitativ und qualitativ nicht aus, um ein
einem Stadtteilzentrum adaquates Angebot vorzuhalten.
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Im derzeitigen Kernbereich stehen keine Flachen zur Verfiigung, um den notwendigen Aus-
bau zu einem funktionsfihigen Stadtteilzentrum zuzulassen. Die derzeitigen Uberlegungen
zur Ansiedlung eines Nahversorgers mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 gm reicht hier-
zu jedenfalls nicht aus.

Ein alternatives Modell fiir diesen Stadtteil ware damit die kiinftige Beschrankung auf die
Funktion eines Nahversorgungszentrums mit der Option, am Rande des im Abschnitt 7.2.5
dargestellten ,zentralen Versorgungsbereichs” eine Einheit anzusiedeln, die das monozent-
rale Stadtmodell mit der Bildung von einigen (wenigen) markttypischen Massenversor-
gungseinheiten zur Erh6hung der Kaufkraftbindung vor Ort unterstiitzt (s.u).

Fiir die Stadtteilzentren Geestemiinde und Leherheide gelten grundsatzlich analoge Uberle-
gungen.

11.4 MaRBnahmen zur marktgerechten Strukturanpassung

Die in den letzten Jahren realisierten MaRnahmen zur Starkung der Bremerhavener Innen-
stadt dienten ebenso wie auch die sehr erfolgreiche Umnutzung des Fischereihafens nicht
allein der Entwicklung dieser Stadtteile, sondern sie sind MalRnahmen zur Stirkung und
Neuausrichtung der Gesamtstadt.

Wenn man den langen Planungsvorlauf fiir die jetzt entstandenen Projekte und Einrichtun-
gen betrachtet wird deutlich, dass Stadtplanung und Stadtstrukturierung langfristiges und
vorausschauendes Denken und Entscheiden erfordert. Will man in Bremerhaven diesen er-
folgreich eingeschlagenen Weg weiter verfolgern, dann sind auch fiir eine strategische
erfolgreiche Neuausrichtung der Einzelhandelsstruktur der Stadt MaRnahmen einzuleiten,
die erst in einem ldngeren Prozess Friichte tragen werden - dies aber umso eher, je eher
auch solche strukturverbessernden MaRnahmen in Angriff genommen werden.

Eine strategische Neuausrichtung der (einzelhandelsrelevanten) Stadtplanung erfordert
andere MaRnahmen als die bisherigen eher als taktische Reparaturen anzusehenden Ansied-
lungen im Rahmen der tradierten Strukturen. Insoweit gelten die oben fiir die Gesamtstadt
ermittelten Ansiedlungsspielrdaume von rd. 27.000 bis 41.000 gm Verkaufsfliche weiter, da
fiir sie die tatsdachliche konomische und demografische Situation zugrunde gelegt wurde.
Jedoch muss die quantitative und qualitative Ausrichtung von Erweiterungen und Neuan-
siedlungen in Einzelhandel und verbrauchernahen Dienstleistungen in konzentrierterer
Form erfolgen.

Oben wurde bereits auf den Grundsatz der dezentralen Konzentration hingewiesen. Weiter-
hin wurde die Bedeutung der Innenstadt fiir die oberzentrale Funktion der Gesamtstadt
betont. Bei Verteilung des Ansiedlungsspielraumes im polyzentrischen Stadtmodell wurde
in Abschnitt 7.2.1 der Innenstadt ein Ansiedlungsspielraum von 1.500 bis 1.700 gm Ver-
kaufsflache fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf zugerechnet. Diese GréRenordnung
diirfte vor dem Hintergrund der dortigen Wohnbevdlkerung derzeit angemessen sein und
auch bei verstdrkter Konzentration der Stadtentwicklung auf die Innenstadt noch sinnvoll
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bleiben (und diirfte tendenziell eher etwas hoher ausfallen). Deutlich zu erhdhen sind al-
lerdings die Ansiedlungsspielraume fiir das zentrenrelevante Sortimentssegment; das In-
nenstadtkontingent von 5.300 bis 5.500 gm sollte in soweit deutlich aufgestockt werden.
Umfangreiche Studien zur Leistungsfahigkeit von Innenstadten in Oberzentren haben deut-
lich gemacht, dass die Wahrnehmung des Kunden umso intensiver und der Erfolg der ansas-
sigen Betriebe umso groRer ist, je umfangreicher das Innenstadtangebot ist. In Kernberei-
chen von Oberzentren ist daher kein ,ruindser Wettbewerb” anzutreffen®. Die fiir solche
kiinftigen Flachen nutzbaren Standorte wurden unter 7.2.1 bereits aufgezeigt.

Die verstdrkte Forderung der Innenstadtentwicklung bedeutet nicht zwangslaufig eine Ver-
nachldssigung der innerstadtischen Nebenzentren. Eine funktionale Arbeitsteilung unter
den Stadt- und Ortsteilen wird bei der GroRe der Stadt auch zukiinftig erforderlich sein.
Allerdings werden die bisherigen Stadtteilzentren ihre bisherigen Funktionen als Versor-
gungsstandorte mit quasi mittelzentraler Funktion nicht aufrecht erhalten kdnnen; selbst
bei Neuansiedlungen leistungsfahiger Betriebe wird dies eher im Bereich nahversorgungsre-
levanter Sortimente erfolgen und dies die Verlagerung vom ,Stadtteil”zentrum zum
LOrtsteil“zentrum eher beschleunigen. In soweit ist es nur konsequent, wenn eine solche
Entwicklung durch aktive Planung und Forderung gesteuert erfolgt.

Im Bereich siidliche HafenstraRe oder westliche Rickmerstral3e ist ebenso wie in der Georg-
stralle oder in der Schillerstralle (und an vielen anderen Standorten) eine Verarmung der
Angebotsvielfalt nicht aufzuhalten gewesen. Dieser Prozess wird sich dort - und an weite-
ren Stadtorten - fortsetzen, da die Nutzung der Immobilien bzw. Ladenlokale von Eigentii-
mern  und  Betreibern  geprdgt wird und politische sowie  baurechtli-
che/genehmigungsrechtliche Einflussmoglichkeiten begrenzt sind. In diesen durchaus zent-
ralen Lagen werden zusdtzliche Ansiedlungen von Lebensmitteldiscountern oder sog. ,Voll-
versorgern” die Erosion der traditionellen Fachgeschdfte nicht aufhalten und die Struktur-
veranderung hin zu Ortsteil-/Nahversorgungszentren nur betonen.

Trotz konzentrierter Betonung der Leistungsfahigkeit der Innenstadt bleibt das Gebot einer
moglichst flaichendeckenden Versorgung der Bevdlkerung mit Giitern des nahversorgungsre-
levanten Bedarfs aufrecht zu erhalten. In soweit waren Ansiedlungen mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten in den Ortsteilzentren nicht schadlich, aber sie fordern nicht den
Erhalt Gberkommener Strukturen. Ein funktionierender Besatz mit Ldden im Segment des
personlichen Bedarfs wird sich in der traditionellen Form (durch Fachgeschdft) nicht wie-
der herstellen lassen.

In soweit ist zur Ergdnzung der Innenstadtfunktion (breites und tiefes Angebot einschlieR-
lich gehobenem Genre) eine innerhalb der Gesamtstadt verteilte Bildung von Schwer-
punktstandorten mit ,Giitern aller Art”, also Verbraucher- und Fachmadrkten, sinnvoll. Hier-
bei sind AuRRenlagen strikt zu vermeiden, aber bestehende Standorte weiter zu pflegen.

% ygl. Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Mai 2008: Oberzentrenstudie 2008 - Einzelhandels- und Stadtent-

wicklung in deutschen Oberzentren.
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Dies schlieRt nicht nur Bohmsiel ein, sondern auch an der Pferdebade sollte eine arrondie-
rende und ergdanzende Weiterentwicklung mdglich sein.

Dies vorausgeschickt, konnte man so erneut ergebnisoffen iiber solche Standorte nachden-
ken, die sich bisher mit Riicksicht auf die Weiterentwicklung der Stadtteilzentren ansons-
ten bisher nicht weiter verfolgen lieRen. Insbesondere der Standort Phillips-Field ist noch
einmal mit Blick auf das Risiko der weiteren Zersplitterung der Fachmarktstandorte, aber
auch der Chance einer weiteren Zentralitdtssteigerung an einem zentrumsnahen Standort
ebenso abzuwdgen, wie eine Erfolgserwartung auf die Bebauung des Kistner-Geldndes.

Fiir die Weiterentwicklung eines kiinftigen Stadtteilzentrums in Wulsdorf geht es primar um
die MaRstablichkeit des Projekts und das Sicherstellen eines wirklich arbeitsteiligen Bran-
chen- und Nutzungsprofils zu den bestehenden Fachmarktstandorten, vor allem in Bohm-
siel. Dies ist durch entsprechend kritische Vertraglichkeitspriifungen sicherzustellen.

Weitere Standorte waren moglicherweise perspektivisch zu ermitteln. Solche als SO-
Einzelhandel gewidmeten Agglomerations-Standorte sind allerdings mit streng anzulegen-
den Malstaben gemaR den Kriterien von § 34 BauGB und § 11,3 BauNVO zu priifen.

Theoretisch konnte auch eine ,Nullvariante” eine EntwicklungsmalRnahme darstellen. In
soweit ist die Frage zu stellen: “Was geschieht, wenn nichts geschieht”? In Kenntnis der
Marktdynamik im Einzelhandel in Verbindung mit den Einkaufsgewohnheiten, die iiber lan-
gere Zeit zuverldssig vorhersehbar sind, muss angenommen werden, dass die in den Bre-
merhavener Nebenzentren und den Verdichtungszonen des traditionellen Einzelhandels zu
beobachtende Erosion des Facheinzelhandels weiter voranschreiten wiirde. Diese Entwick-
lung wiirde auch durch Neuansiedlungen von Nahversorgern (in der Praxis vorrangig Dis-
counter und kleine Verbrauchermarkte) nicht aufgehalten werden. Stadtteilzentren werden
durch zentrenrelevante Angebote geprdgt, daher sind diese Sortimente auch zwingend er-
forderlich, um die ,Zentrumsfunktion” eines Stadtteilzentrums zu gewahrleisten.

Die in Abschnitt 6.1.2 ff aufgefiihrten Ansiedlungsspielrdaume sind vor dem Hintergrund der
tradierten Bremerhavener Stadtstruktur im Zusammenspiel mit der demografischen Entwick-
lung daher nicht so sehr als ,vertretbar” (weil anndhernd Verdrangungsneutral) zu verste-
hen, sondern als Ansiedlungsgebot. Wenn der Markt den Ansiedlungserfordernissen nicht
folgt, dann ist auch das ein Hinweis auf dysfunktionale Stadtstrukturen.

Am Beispiel Lehe ist erkennbar, wie schwierig gezielte marktgerechte Neuansiedlungen
sind. Die Bemiihungen um eine Besatzverbesserung in der Hafenstral3e bestehen schon seit
iber einem Jahrzehnt; dhnlich lange wird auch iiber eine Nachnutzung des Kistner-
Geldndes nachgedacht. Die Folge mangelnder Umsetzungsmdglichkeiten sind dann Bemii-
hungen um andere Betriebsformen und alternative Standorte. Diese zu realisieren ist mog-
licherweise nicht immer die beste, sondern allenfalls die ,zweitbeste” der (theoretisch)
moglichen Losungen.
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Verzichtet man auf aktive stdadtische oder/und stadtebauliche Lenkungsmalinahmen, so
werden sich im Verlaufe der (Einzelhandels)-Marktdynamik Verdnderungen im Stadtbild
einstellen, die letztendlich von der demografischen Entwicklung der Stadt und von den
Verbraucherpraferenzen geprdgt werden. Die Erfahrungen zeigen, dass dysfunktionale
Stadtentwicklungen durch die Krdfte des Marktes nicht saniert werden konnten. Sie ver-
starken vielmehr Erosionserscheinungen im Handel und fiihren zu einer beschleunigten
Zersiedelung, da das geltende Bau-/Genehmigungsrecht und auch politisch beschlossene
Einzelhandelsentwicklungskonzepte Kleinflaichen und Streulagen nicht verhindern kdnnen.
Zielgerichteter kann eine Stadt daher durch aktive Steuerung von Ansiedlungsmdglichkei-
ten entwickelt werden, weil diese marktgesteuerten Wildwuchs am ehesten Verhindern
kann.

Eine - wohl eher zeitlich begrenzte - HilfsmaRnahme kdonnte sein, wenn die Stadt die in
der Wohnungswirtschaft iiblichen Methoden auch fiir den Einzelhandel {iberndhme. So
konnten beispielsweise stadtische Gesellschaften sich als Projektentwickler betdtigen und
an stadtebaulich wiinschenswerten Standorten Grundstiicke erwerben, diese entsprechend
bebauen/umbauen und dort Einzelhandelsladen betreiben. Dieses Modell wdre allerdings
mit erheblichen 6konomischen Risiken verbunden und ist freilich nicht typischer Bestand-
teil eines marktwirtschaftlichen Systems.

11.5 Stadtentwicklungen in vergleichbaren Kommunen

Gegenstand des Auftrags zur Erstellung eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die
Seestadt Bremerhaven war es auch, neben den gutachterlichen Erhebungen der aktuellen
Einzelhandelsstruktur, den Berechnungen mdoglicher Ansiedlungspotenziale, den Definitio-
nen und Bewertungen ,zentraler Versorgungsbereiche” und der Abgabe stadtentwicklungs-
politischer Handlungsalternativen, in einem projektbegleitenden Workshop die Fachkennt-
nisse der Workshopteilnehmer zu nutzen und deren Anregungen im Gutachten zu verwen-
den. Dies ist umfanglich erfolgt. Analog dazu entstand aus den Diskussionen auch die Er-
kenntnis, dass Bremerhaven sich nicht allein gemaR lokaler Wiinsche entwickeln kénne und
in soweit die allgemeine Marktdynamik im Einzelhandel auch fiir Handlungsempfehlungen
fiir die Bremerhavener Entwicklung zu beriicksichtigen sei.

Marktentwicklungen im Einzelhandel spiegeln sich in den stadtebaulichen Entwicklungen
wider. Es wurde daher in den Workshops V und VI eine mittel- bis langfristige Betrachtung
von Handlungserfordernissen in Bremerhaven dargestellt, die anhand von Entwicklungen
prinzipiell vergleichbarer Kommunen veranschaulicht wurden.

Den Gutachtern ist durchaus bewusst, dass jede Stadt ihre unverwechselbaren Eigenheiten
hat und damit ein 1:1-Vergleich nur eingeschrankt moglich ist. Gleichwohl befindet sich
jede Kommune Deutschlands innerhalb eines Marktsystems und damit auch innerhalb prin-
zipiell gleicher wettbewerblicher Rahmenbedingungen. Daraus folgt, dass fiir Bremerhaven
keine wesentlich anderen Entwicklungstendenzen - und damit Handlungsalternativen -
gelten kdnnen. Kommunale Vergleiche sind somit im Grundsatz zuldssig und fiir kommunale
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Entwicklungsentscheidungen auch aussagekraftig und in soweit in Analogieschliissen iiber-
tragbar.

Die nachfolgenden Charts sind identisch mit den in den Workshops gezeigten Tabellen und
Karten und zeigen die diskutierten Vergleichsgruppen verschiedener Kommunen.

Die Gruppe der ,Doppel-Gemeinden” kniipft an die historischen Wurzeln der Stadt Bremer-
haven an, die in ihrer Griindung auf die drei ehemals selbstdndigen Kommunen Geeste-
miinde, Lehe und Wulsdorf zuriickgeht. Zu beantworten ist die Frage, ob ehemals selbstdn-
dige Teilgemeinden einer nunmehr grolen Stadt ihre urspriingliche und {iberkommene
stadtebauliche Funktion in der heutigen Marktsituation erhalten konnen.

Eine zweite Gruppe von Vergleichskommunen beinhaltet Stddte von der GroRenordnung
Bremerhavens. Beispielhaft wurden alle deutschen Stadte zwischen 110.000 und 120.000
Einwohnern untersucht.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Seestadt Bremerhaven:

Stadtstrukturen und ihre funktionelle Entwicklung durch
Marktveranderungen im Einzelhandel

beispielhaft dargestellt an ,Doppel-Gemeinden”

Castrop-Rauxel - Villingen-Schwenningen - Dessau-RoRlau
Wanne-Eickel/Herne — Rheda-Wiedenbriick - Osterholz-Scharmbeck

und an Stadten gleicher Einwohnerzahl

Pforzheim - Offenbach - Bottrop - Fiirth - Remscheid - Reutlingen

Hamburg, 25. Januar 2011

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

11.5.1 Entwicklungen in ,Doppel-Kommunen”

Solitdre Doppelkommunen sind in Deutschland nur in geringer Anzahl anzutreffen. Die
Mehrzahl von Zusammenlegungen durch Zusammenwachsen oder durch Verwaltungs-
/Gebietsreformen fanden in Ballungsraumen statt. In soweit sind die nachfolgenden Ge-
meinden mit Bremerhaven strukturell nur begrenzt vergleichbar; sie erlauben aber dennoch
einen fiir die Einzelhandelsentwicklung maRgeblichen Riickschluss.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Seestadt Bremerhaven:
Stadtstrukturen

Einwohnerzahlen von "Doppel-Gemeinden"
Rang Gemeinde PLZ Einwohner
- 45 Wanne-Eickel-Herne 44623 166.924
: 93 Dessau-RoRlau 06844 88.693
103 Villingen-Schwenningen 78050 81.246
109 Castrop-Rauxel 44575 76.277
205 Rheda-Wiedenbriick 33378 46.951
377 Idar-Oberstein 55743 31.082
383 Osterholz-Scharmbeck 27711 30.538

© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33 |

Die urspriinglich selbstdndigen Kommunen Wanne und Eickel sind nach einem ersten Zu-
sammenschluss in Herne aufgegangen. Obwohl diese Kommune eine deutlich gréRRere Ein-
wohnerzahl als Bremerhaven aufweist, konnten die einzelnen zentralen Versorgungsberei-
che - ehemalige Ortszentren! - ihre angestammte Funktion nicht aufrechterhalten. Herne
versteht sich zwar als polyzentrische Stadt, verfligt insgesamt aber nur {iber ein Zentrum
mit mittelzentraler Funktion. Die friiheren Stadtteilzentren haben sich durch die allenthal-
ben zu beobachtende Erosion des kleinflachigen traditionellen Einzelhandels zu Nahversor-
gungszentren (riick)entwickelt. Selbst im Kernbereich von Wanne ist eine deutliche Erosion
mit entsprechendem Funktionsverlust festzustellen.

Die in den folgenden Abschnitten dargestellten Karten sind der besseren Vergleichbarkeit
alle im 2-km-MaRstab abgebildet. Bei der vergleichenden Abschatzung der raumlichen Aus-
dehnungen und Entfernungen ist jedoch die jeweilige Mal3stabs-Legende (MaRbalken in der
rechten unteren Ecke der Karten) zu beachten.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Seestadt Bremerhaven:
Stadtstrukturen: Wanne-Eickel/Herne
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Eine vergleichbare Entwicklung ist auch in der Doppelgemeinde Castrop-Rauxel zu beobach-
ten. Zwar weist diese Kommune eine deutlich niedrigere Einwohnerzahl als Bremerhaven
auf, aber die EinwohnergroRe Castrop-Rauxels korrespondiert etwa mit der der eng benach-
barten Bremerhavener Stadtteile Lehe und Geestemiinde.

Es wurde an anderer Stelle bereits darauf hingewiesen, dass eine Kommune in der GroRe
Lehes oder Geestemiindes jeweils iiber ein ausreichendes Nachfragevolumen fiir ein inner-
stadtisches Angebot im Sinne einer mittelzentralen Versorgung aufweist. Dagegen weist
eine Kommune in der Grofle von Lehe und Geestemiinde zusammen (rd. 70.000 EW) kein
hinrechend groRes Marktvolumen fiir zwei innerstadtische Verdichtungszonen jeweils mit
der gleichen Funktion als ,mittelzentraler Versorger” auf. (Dies wdre in einer GroRstadt die
Aufgabe eines ,Stadtteilzentrums®.)

Am Beispiel von Castrop-Rauxel wird dieser Sachverhalt offenbar; auch dort hat sich auf-
grund der oben mehrfach beschriebenen Erosion im Einzelhandel nur eine urspriingliche
LOrtsmitte” im Sinne einer funktionstiichtigen ,Stadtmitte” mit mittelzentraler Funktion
erhalten konnen (dort die ,Altstadt”).

Im Rahmen eines kiirzlich fertig gestellten Einzelhandelsentwicklungskonzepts wurde sogar
auch formell eine Riickstufung eines Stadtteilzentrums zu einem Nahversorgungszentrum
vorgenommen. Die zustdndigen stadtischen Behdrden sind bemiiht, diesen Ortsteil plane-
risch weiterhin zu starken, gehen jedoch nicht von einer Umkehrung der Entwicklung mit
dem Ziel einer Wieder-Hochstufung aus.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Seestadt Bremerhaven:
Stadtstrukturen: Castrop-Rauxel

“FTeleAtlas
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Fiir beide dargestellten Kommunen mag eingewendet werden konnen, dass sie innerhalb
des Ballungsraums Ruhrgebiet liegen und somit von starken Wettbewerbsstandorten umge-
ben sind. Dies trifft zwar zu, gleichwohl wurde diesen Kommunen landesplane-
risch/raumordnerisch jedoch eine Versorgungsaufgabe zugewiesen, die von den zustdndi-
gen kommunalen Behdrden sehr ernst genommen und auch planerisch mit groRen Anstren-
gungen verfolgt wird. Dennoch gelingt es nicht, im marktwirtschaftlichen Wettbewerb trotz
raumiibergreifender Planung und oberbehordlicher Aufsicht sowie eines restriktiven Einzel-
handelserlasses die Verdrangung traditioneller Angebote und Kleinflachen im Einzelhandel
zu verhindern.

Um keine einseitigen Vergleiche vorzunehmen, wird nachfolgend die Doppelstadt Villingen-
Schwenningen dargestellt, die nicht innerhalb eines eng besiedelten Gebiets - wie dies im
Ruhrgebiet der Fall ist - liegt.

Hier stehen sich zwei historisch bedingt sehr unterschiedlicher Siedlungsformen gegen-
iiber. Wahrend Villingen durch die Funktion als Residenzstadt der Zahringer gepragt wurde,
ist Schwenningen eher biirgerlich gepragt. Beide Stadte verfligten urspriinglich {iber eine
eigene Versorgungsstruktur. Villingen kann baulich/architektonisch als attraktiver bezeich-
net werden, wahrend Schwenningen als ,einfacher” und mit weniger baulichen Highlights
angesehen werden darf. Folgerichtig konzentrierte sich das offentliche Leben zunehmend
verstarkt auf Villingen. Obwohl Schwenningen iiber einen nicht unattraktiven Marktplatz
verfiigt, sind die dortigen Immobilien inzwischen so gut wie einzelhandelsfrei. Die umfang-
reichen Bemiihungen der Stadtplanung zur Wiederbelebung der Schwenninger Innenstadt
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um den Marktplatz sind erfolglos geblieben, so dass nunmehr eine Funktionsverlagerung
beabsichtigt ist. Die vormals mit Einzelhandel besetzten Gebdude sollen durch stddtische
Behorden genutzt werden.

Obwohl die Stadt Villingen-Schwenningen den Status der Doppel-Gemeinde bereits seit
langer Zeit hat, erfolgte kein Zusammenwachsen der beiden Gemeindeteile. Auf der Ost-
West-Achse zwischen den beiden Ortschaften wurde deshalb vor geraumer Zeit ein Fach-
marktzentrum errichtet, welches zwar von den Bewohnern beider Ortschaften aufgesucht
wird, die stadtische Integration beider Gemeindeteile jedoch nicht fordern konnte. Um die
Attraktivitat der Gemeinde gegeniiber dem Umland aufrecht zu erhalten, ist die Errichtung
eines grofen Einrichtungshauses an einer BundesstraRe an der Peripherie von Villingen
geplant.

Der lokale Wettbewerb findet in soweit nicht mehr innerhalb der Doppel-Gemeinde statt,
sondern zwischen Villingen-Schwenningen - mit Schwerpunkt in Villingen - und den Um-
landgemeinden wie Bad Diirrheim statt.
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Die weiteren in der weiter oben aufgefiihrten Tabelle enthaltenen ,Doppel-Gemeinden”
weisen deutlich niedrigere Einwohnerzahlen als Bremerhaven auf, so dass die Vergleichbar-
keit entsprechend geringer ist. Gleichwohl gilt auch fiir die nicht weiter beschriebenen
Gemeinden die im Grundsatz allenthalben zu beobachtende Erosion des kleinflachigen Ein-
zelhandels. Es ist in soweit auch nur folgerichtig, dass in den kleineren Gemeinden der hier
beschriebene Effekt in besonders ausgeprdagter Form zu beobachten ist und friiher funkti-
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onstiichtige Stadtzentren ihre breite Versorgungsaufgabe einerseits an die Innenstddte
grolRerer Gemeinden und andererseits an Standorte mit ausgepragter Fachmarktagglomera-
tion abgegeben haben.

Zur Priifung einer mdglichen Ubertragbarkeit des beschriebenen Erosionseffektes auf Bre-
merhaven ist deshalb auch eine Betrachtung von Stadten in der GroRe Bremerhavens erfor-
derlich.
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Entwicklungstendenz von ,,Doppel-Gemeinden”:

Starke Erosion in den , kleineren” Gemeindeteilen

Aktuell allgemein nur ein ,echtes” Gemeindezentrum
E Bei Stadtplanungskonzepten/Einzelhandelsentwicklungskonzepten Herabstufung von Nebenzentren
~ Forderung des Stadtzentrums als ,Universalversorger'”

Forderung von Nebenzentren zur Sicherstellung der Funktion , Nahversorgungszentrum”

In starken Ballungsgebieten Aufgabe der Bestrebung ,Erhaltung traditioneller
Versorgungsstrukturen”

In starken Ballungsgebieten Aufgabe der Bestrebung ,Flichendeckende Versorgung allgemeiner Art”

Allgemeine Tendenz: , Konzentration auf die Stdrken bei zugleich raumlicher Verdichtung”

Ausnahmen: Starkung durch FMZ Fachmarktagglomerationen
(aber Vermeidung von Ansiedlung auf der ,griinen Wiese”)
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11.5.2 Entwicklungen in vergleichbar groRen Stadten

In Erganzung zu den vergleichenden Betrachtungen von Strukturentwicklungen in Doppel-
gemeinden soll im Folgenden ein Vergleich mit Stadten gleicher GroRenordnung wie Bre-
merhaven erfolgen.

In der Gesamtliste der deutschen GroRstadte nimmt Bremerhaven den Rang 67 ein. Ein
Vergleich aller Stadte zwischen 110.000 und 120.000 Einwohner umfasst auRer Bremerha-
ven sechs weitere Stddte, die in ihrer Stadtstruktur und in ihrer Lage im Raum durchaus
differieren. Es ist die Frage zu beantworten, ob die im vorangegangenen Abschnitt beo-
bachteten Erosionserscheinungen im Einzelhandel in mit Bremerhaven vergleichbar groRen
Stadten - aber mit jeweils unterschiedlichen siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen -
ebenfalls auftreten und dabei zur Verdnderungen der innerstadtischen Hierarchie der zent-
ralen Versorgungsbereiche gefiihrt haben.
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Flache in Bevédlkerung

Stadt PLZ 2 — — - 5
km Insgesamt | mannlich | weiblich | je km
Recklinghausen, Stadt 45657 66,43 120.059 58.080 61.979 1.807
L Pforzheim, Stadt 75175 98,03 119.839 57.783 62.056 1.222
R Offenbach am Main, Stadt 63065 44,89 118.977 59.574 59.403 2.650
3 Bottrop, Stadt 46236 100,61 117.756 56.836 60.920 1.170
3 Bremerhaven, Stadt 27576 78,86 114.506 56.715 57.791 1.452
Fiirth, Stadt 90762 63,35 114.071 55.227 58.844 1.801
Remscheid, Stadt 42853 74,60 112.679 54.627 58.052 1.510
Reutlingen, Stadt 72764 87,06 112.176 54.648 57.528 1.288
E Moers, Stadt 47441 67,69 106.645 51.398 55.247 1.575
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Die nachstehend dargestellten Karten sind ebenfalls wie bei den oben beleuchteten Dop-
pelgemeinden im 2 km-MaRstab gehalten; unter Beachtung der Legende ist damit ein Ver-
gleich der rdumlichen Ausdehnung und der innerstadtischen Entfernungen zwischen den
Ortsteilen moglich.
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Offenbach am Main weist mit 2.650 EW pro Quadratkilometer eine sehr hohe Siedlungsdich-
te auf und bildet damit ein in sich sehr geschlossenes Siedlungsbild. Zugleich wird die
Stadt umrahmt von leistungsfahigen Wettbewerbskommunen mit teilweise sehr hohem
Kaufkraftvolumen. In soweit stehen neben dem Oberzentrum Frankfurt auch Hanau und
Sachsenhausen fiir die mannigfaltigste Versorgung der Offenbacher Bevidlkerung bereit. Es
ist daher nicht verwunderlich, dass innerhalb Offenbachs trotz gewachsener eigener
Ortsteile keine leistungsfahigen innerstadtischen Nebenzentren mit der Funktion eines
Stadtteilzentrums entstanden sind.

Anders ist dagegen die Situation in Fiirth zu bewerten. Zwar ist auch diese Stadt in unmit-
telbarer Nachbarschaft eines attraktiven Oberzentrums gelegen; die Stadt selbst hat aber
mit 1.801 EW/gkm eine deutlich geringere Siedlungsdichte. Innerhalb der Stadt gibt es
Stadtteile mit deutlicher Quartiersfunktion. Gleichwohl weisen diese keine Einzelhandels-
verdichtungszonen auf, die die Funktion eines Stadtteilzentrums ausfiillen.
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Zum weiteren Vergleich sollen zwei Stadte herangezogen werden, die der Bremerhavener
Situation ndaher kommen, die nicht Teil eines grof3rdumlichen Verbundes sind und die damit
lagemaRig als Solitdar bezeichnet werden kdnnen. Die jeweilige Entfernung zu Oberzentren
ist so grof3, dass diese keinen Einfluss auf die innerstadtische Zentrenbildung (oder Zersto-
rung ehemals gewachsener Zentren) wie in Offenbach und Fiirth ausiiben.
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Pforzheim verfiigt bei einer Siedlungsdichte von 1.222 EW/gkm {iber einen lockereren Sied-
lungsverband mit deutlicher Aushildung von Stadtbezirken. Zugleich wird die Stadt durch
den Neckar geteilt, was siedlungsgeschichtlich die Ausbildung eigener innerstadtischer
Angebotsstrukturen gefordert hat. Dennoch stellen die zentralen Versorgungseinrichtungen
innerhalb dieser Stadt- und Ortsteile nur Nahversorgungszentren ohne quasi mittelzentrale
Versorgungseinheiten dar.

Eine vergleichbare Situation ist in Reutlingen anzutreffen. Die ebenfalls aufgelockertere
Siedlungsstruktur hat eine Einwohnerdichte von 1.288 EW/qkm.

In den beiden soeben beschriebenen Stadten liegt die Siedlungsdichte nur geringfiigig
unter der von Bremerhaven. Leicht iiber der Einwohnerdichte von Bremerhaven liegt dage-
gen jene von Remscheid. Hier vermischen sich die beiden Lagekriterien der bisher darge-
stellten Grof3stadte mit einer @hnlichen Einwohnerzahl wie Bremerhaven. Die Stadt Rem-
scheid ist nicht so stark in den unmittelbaren kommunalen Verbund wie die Stadte Herne
und Castrop-Rauxel im nordlichen Ruhrgebiet eingebunden, sie liegt siidlich davon im
Wuppergraben zwischen Solingen und Wuppertal. Trotz Aushildung eigener Stadtteile haben
sich in Remscheid Verdichtungszonen des Einzelhandels herausgebildet; diese stellen aber
- wie auch in den anderen hisher dargestellten Kommunen - keine funktionsgerechten
Stadtteilzentren dar, sondern sie haben auch nur den Status von Nahversorgungszentren.
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Die hier dargestellten Einzelhandels-(versorgungs-)strukturen konnten auch an vielen wei-
teren Kommunen nachgewiesen werden; die Erkenntnisse wiederholen sich.

AbschlieRend soll deshalb noch auf eine in Bremerhaven wohlbekannte Stadt verwiesen
werden, deren GrolRe deutlich oberhalb der von Bremerhaven liegt, die ebenfalls eine linea-
re Siedlungsstruktur aufweist und die - abgesehen von der randstandischen Stadt Delmen-
horst (wie Offenbach bei Frankfurt oder Fiirth bei Niirnberg) - eine eher solitdre Lage im
Raum aufweist.

Die engere Stadt Bremen verfiigt etwa {iber 350.000 Einwohner und weist insgesamt eine
Dichte von 1.682 EW/gkm auf. Dieser Wert liegt vergleichsweise nahe bei dem Bremerhave-
ner Wert.

Durch die Weser vom historischen Stadtkern geteilt, hatte die Neustadt auf dem linken
Weserufer ein eigenes Stadtteilzentrum in den StraRenziigen Pappel- und KornstraRe mit
urspriinglich autonomem Nebenzentrum im Buntentorsteinweg entwickelt. Letzteres hat
seine Funktion vollig verloren. Die nebenzentrale Funktion der Kornstral3e ging weitgehend
verloren, die Funktion der PappelstralRe als Stadtteilzentrum ist noch vorhanden und wird
stadteplanerisch weiterhin gestiitzt. Gleichwohl sind auch hier erhebliche Erosionserschei-
nungen zu beobachten; eine dauerhafte Aufrechterhaltung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Stadtteilzentrum ist nicht sichergestellt.
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Abweichend von den bisherigen 2 km-MaRstiben erfolgt der besseren Ubersicht iiber den
Bremer Stadtraum nachfolgend noch eine Karte im 10 km-Mal3stab.
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Die lang gestreckte Siedlungsstruktur Bremens entlang der Weser hat flussabwarts eine
eigene Siedlungsagglomeration mit Bremen-Nord ausgebildet. In diesem Stadtteil hatten
sich im Verlaufe der Zeit in den einzelnen Ortsteilen eigene Verdichtungszonen des Einzel-
handels entwickelt, die funktional jeweils die Aufgaben eines Nahversorgungszentrums
innehatten. Der Kernbereich von Bremen-Nord wies im Bereich um die Gerhard-Rohlffs-
Stral3e eine hohe Besatzdichte mit einem breiten Angebotsspektrum auf und stellte in so-
weit lange Zeit ein funktionstiichtiges Stadtteilzentrum dar.

In den 1980er Jahren wurden umfangreiche stadtebauliche SanierungsmaRnahmen durch-
gefiihrt, die unter gestalterischen und &asthetischen Gesichtspunkten als sehr gelungen
bezeichnet werden diirfen. Eines dieser Umgestaltungsziele war die Funktionserhaltung als
innerstadtisches Nebenzentrum und sollte nicht zuletzt auch einer Erosion der Vielfalt der
Einzelhandelsangebote entgegenwirken. Dieses Ziel kann aus heutiger Sicht nicht als er-
reicht bezeichnet werden, da die Ausdiinnung der Angebotsvielfalt nicht gestoppt werden
konnte und auch fiir die Zukunft die Funktionstiichtigkeit des Stadtteilzentrums mit seinen
quasi mittelzentralen Aufgaben nicht als gesichert anzusehen ist.

Der Vergleich mit anderen Kommunen wurde in den vorangegangenen Abschnitten so aus-
fiihrlich dargestellt, um die allgemeine Markttendenz im Einzelhandel und die Allgemein-
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giiltigkeit von deren Auswirkungen auf Stadtstrukturen und ihre funktionalen Veranderun-
gen innerhalb stadtebaulich relevanter Gliederungshierarchien zu verdeutlichen.

In Gemeinden mit urspriinglich doppelten (oder mehrfachen) Versorgungszentren ist die
Erosion der kleinflachigen Einzelhandelshetriebe ebenso als allgemeine Entwicklung zu
beobachten wie in groReren Stadten, die friiher durchaus eine abgestufte Hierarchie von
innerstadtischen Versorgungszentren aufwiesen. Die Tendenz zur Verdichtung des Einzel-
handelsangebots auf ein leistungsfahiges Zentrum und die Entwicklung von Nebenzentren
zu reinen Nahversorgungszentren ist in den hier betrachteten Stadten nachgewiesen und
konnte durch vielfaltige weitere Beispiele untermauert werden.

11.6 Handlungsalternativen zur strategischen Stadtentwicklung

11.6.1 Zusammenfassung der Rahmenbedingungen

Die Untersuchung der Einzelhandelsentwicklung in ,Doppel-Kommunen” sowie in mit Bre-
merhaven vergleichbaren Grof3stadten hat deutlich gemacht, dass die Einzelhandelserosion
in innerstddtischen Nebenzentren allenthalben zu beobachten ist und in soweit weder fiir
Bremerhaven, noch fiir andere Stddte in Deutschland eine Besonderheit darstellt. Vielmehr
folgen die Stadte einem allgemeinen Trend, der auf der Verdanderung der Rahmenbedingun-
gen in der Einzelhandelslandschaft basiert.

Als wichtigste Veranderungen im Verlaufe der Zeit sind zu nennen:

e Preiswettbewerb mit langfristigem Trend zu Discount-Angeboten nicht nur bei den
offenkundigen Discountern

e Gesunkene Handelsspanne bei zugleich gestiegenen Kosten fiir Personal und Mieten

o Betriebswirtschaftlicher Zwang zur Multiplizierung erfolgreicher Geschaftsmodelle,
damit Filialisierung und Vereinheitlichung

e Zunehmend Fiihrung von Betrieben in gemieteten Rdaumen, damit schneller Stand-
ortwechsel bei stadtebaulichen/verkehrlichen Veranderungen (mittelstandischer
Einzelhandel wurde friiher vorrangig in eigener Immobilie betrieben, damit relativ
standortfix)

e Kapitalagglomeration bei erfolgreichen Betreibergruppen, damit 6konomische Fa-
higkeit zu massiver Nachfragebeeinflussung durch experimentelle Betriebstypen
und schnelle Reaktionsmoglichkeiten (,Herausmendeln des Erfolgstypus”)

e Zwang zur intensiveren Fldchennutzung; bei Riickbesinnung auf grof3ziigigere Wa-
renprasentation Zwang zu Flachenausdehnung

e Entwicklung einer Trennung von Lastkauf und Lustkauf, Neigung zu GroReinkdufen
bei Giitern des Lastkaufs (Kofferraum-Einkaufe)
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o Neigung der Konsumenten zu hybridem Einkaufsverhalten, Nutzung aller Betriebs-
typen und Genres, Erwartung eines allumfassenden Angebots an den préferierten
Standorten je nach Einkaufsziel

e Differenzierung im Anspruchsverhalten der Verbraucher: Bequemlichkeit bei Last-
kaufen (verkehrliche Erreichbarkeit, Parkplatzerwartung im ndchsten Umfeld); Att-
raktivitdtserwartung beim Lustkauf, d.h. hohe Anspriiche an die Gestaltung des &f-
fentlichen Raumes in innerstadtischen Einkaufsquartieren, gemessen an den Fazili-
taten moderner Einkaufszentren - inshesondere innerstadtischen Shopping-
Centern; internationale Erfahrungen eines grofRen Teils der Verbraucher aus Ur-
laubs-/Geschéaftsreisen, Ubertragung der Erfahrungen auf den eigenen Lebensraum

e Demografischer Wandel, Alterwerden bei vergleichsweise besserer Gesundheit stei-
gert das Anspruchsniveau Alterer; Einkaufsbedarf weniger beweglicher Kundengrup-
pen stellt keine mengenhafte Nachfrage dar, damit betriebswirtschaftlich nachran-
gige Zielgruppe

Die genannten Rahmenbedingungen erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit, sie
konnten noch erganzt und weiter detailliert und differenziert werden. Gleichwohl haben sie
fiir das marktwirtschaftliche System in Deutschland Allgemeingiiltigkeit und stellen in so-
weit auch jene Bedingungen dar, auf die sich unternehmerisches Handeln einstellen muss.
Weder gutachterliche Empfehlungen noch politisches Handeln kénnen die genannten Sach-
verhalte - und damit die Realitat des Marktes - unbeachtet lassen.

11.6.2 Kurz- bis mittelfristige Handlungsempfehlungen

In den Abschnitten 1 bis 5 wurden die Tatbestande der Bremerhavener Marktsituation er-
fasst und abgebildet. In den Abschnitten 6 bis 9 wurden die Tatbestande bewertet und zu
Empfehlungen verdichtet. Dabei stand die Annahme einer intakten Angebotsstruktur sowie
einer zeitgemaRen Angebotsstruktur in stadtebaulicher Hinsicht im Vordergrund. Die ermit-
telten Ansiedlungsspielraume gelten dariiber hinaus auch unabhdngig von der Annahme
intakter Strukturen, wenn die Gesamtkommune im Mittelpunkt der Betrachtung steht und
die Eingangsdaten (noch) zutreffend sind. Die im Gutachten verwendeten Daten stammen
aus seriosen Quellen und sind zum gegenwartigen Zeitpunkt hinrechend aktuell fiir zuver-
ldssige Handlungsempfehlungen. In soweit stellen alle fachlichen Aussagen und Empfeh-
lungen fiir aktuelle unternehmerische und politische Entscheidungen im oberzentralen
Raum Bremerhavens eine zuverldssige Grundlage dar.

Handlungsbedarfe ergeben sich aus gutachterlicher Sicht wie folgt:
e Parallele Betrachtung von gesamtstadtischer Sicht und Stadtteil-/Ortsteilsicht

o Die Stadt hat als Oberzentrum neben der Versorgung der eigenen Bevolke-
rung auch eine raumordnerisch vorgesehene Versorgungsfunktion fiir den
oberzentralen Verflechtungsraum. Die Sicherstellung dieser Aufgabe kann
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O

O

nicht durch Attraktivierung der innerstadtischen Nebenzentren erfolgen.
Ein Oberzentrum lebt durch Kaufkraftzufluss. Dieser wird vorrangig durch
eine attraktive Innenstadt bewirkt; oberstes stadtebauliches Ziel muss da-
her auch eine weitere Starkung des Stadtteils Mitte sein. Die Starkung der
Mitte ist nicht alleine durch die Neugestaltung der Biirgermeister-Smid-
StralRe oder durch die Errichtung der “Havenwelten” abgeschlossen; sie er-
fordert im Wettbewerb mit anderen Zentralen Orten eine permanente An-
passung an die Erwartungshaltung von Biirgern und Besucher.

Zugleich sind innerstadtische Nebenzentren fiir die lokale Wohnbevdlkerung
attraktiv zu halten. Ein Ortsteilzentrum lebt von Kaufkraftbindung.

Innerstadtische Entwicklung ist in soweit immer als Doppelstrategie (,s0-
wohl-als-auch”) praktizieren - zur Wahrung der oberzentralen Aufgaben
sind die Belange der Gesamtstadt vorrangig vor innerstadtischen Lokalinte-
ressen

e Beachtung der oberzentralen Funktionen und Aufgabe zur Sicherung der Position
der Gesamtstadt im Verflechtungsraum

O

Innenstddte werden in der Wahrnehmung von Besuchern vorrangig durch
attraktiven Einzelhandel wahrgenommen. Attraktive Tourismuseinrichtun-
gen konnen das Image (und die Besucherzahl) erhdhen und einzelhandels-
relevante Effekte bewirken, sie stellen aber nicht den Besuchsanlass fiir
Einkdufe dar, sondern bewirken allenfalls einen (vielfach iiberschdtzten)
Koppelungseffekt.

e Beachtung der innerstadtischen Funktionen in den Stadt- und Ortsteilen

O

Stddte leben von einer hierarchisch strukturierten funktionalen Aufgaben-
teilung. Dabei ist ein Wettbewerb unter den einzelnen Stadt-/Ortsteilen
zwar nicht abtraglich, dieser sollte aber nicht durch jeweils identische An-
gebote geprdgt sein. Erfolgreicher ist innerstadtischer Wettbewerb durch
Differenzierung der Angebote. Abtrdglich ist ein innerstadtischer Wettbe-
werb dann, wenn Nebenzentren sich als Alternative zur eigentlichen Innen-
stadt stellen wollen. Dies ist nicht einmal in den groRten Stadten Deutsch-
lands erfolgreich.

e Erkennen von teilweisen Konfliktsituationen, die ein Handeln im Sinne von ,so-
wohl-als-auch” erfordert.

O

Bei Ansiedlungsbegehren von attraktivierenden Einrichtungen ist es erfah-
rungsgemald sinnvoll, biirgernahe offentliche Institutionen in einer Stadt
zu verteilen, um so einen hohen Wohnwert nicht auf wenige Quartiere zu
begrenzen. Dies gilt nicht fiir Einrichtungen, die sich 6konomisch am Markt
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behaupten miissen. Hier ist eine Arbeitsteilung empfehlenswert, die der
jeweiligen Versorgungsaufgabe entspricht. In soweit sind z.B. Einzelhan-
delsansiedlungen sowohl mit marktiiblichen, eher kleinflachigen Einheiten
in Nebenzentren, als auch tendenziell eher grof¥flachige Einheiten im
Stadtzentrum und an verkehrsstrategischen Sonderstandorten erforderlich.

e Pflege der aufgabegerechten Stadtteilfunktionen i.S. einer funktionalen Arbeitstei-
lung.

o Wetthewerb der Nebenzentren gemaR jeweiliger tatsdchlicher (marktgerech-
ter) Leistungsfahigkeit. Hierbei sollte die Auspragung von kleinrdumigen
Besonderheiten im Mittelpunkt stehen (Quartiersmanagement und damit
Profilierung von Quartieren, ,Adressenbildung”).

e Kompetenzverlagerung eher ,nach oben” (in die hierarchisch iibergeordneten
Ortsteile)

o Bei innerstadtischen Interessenkonflikten ist den gesamtstddtischen Zielen
der Vorrang einzurdumen.

e Vermeidung von Aufgabenverteilung ,nach unten” zur Vermeidung einer Schwa-
chung der stadtischen Gesamtattraktivitdt (das Oberzentrum wird in der Mitte
wahrgenommen, nicht in den Stadtteilen)

o Akzeptanz des Verbraucherwillens - ,gute Versorgung” bedeutet Bereitstellung der
Giiter, Dienstleistungen, Betriebsformen, die der Verbraucher nachfragt

o Verbraucherwille ist mafRgeblich fiir die 6konomische Tragfahigkeit von Be-
triebsformen und -grofRen, Konsumpraferenzen werden zu haufig missach-
tet und im Verhaltnis zu stadtebaulichen und verkehrlichen Aspekten hint-
angestellt

Damit kann als ,gute” Versorgung in Oberzentren und Mittelzentren nur die
Bereitstellung aller marktgangigen Betriebsformen und GroRen gelten.

o Akzeptanz der Marktdynamik im Einzelhandel mit den verschiedensten Begleiter-
scheinungen, d.h. auch Akzeptanz von Schnelllebigkeit im Handel mit sich veran-
dernden baurechtlichen Genehmigungserfordernissen

o Lokalpolitischer Wille ist nicht in der Lage, allgemeine Markttendenzen auf-
zuhalten. Vielmehr besteht die Gefahr einer unzeitgemdlRen kommunalen
Entwicklung. Im Einzelhandel ist hierfiir die unerwiinschte Entwicklung von
grol¥flachigem Einzelhandel in Bremen ein markanter Beleg. Raumordne-
risch dysfunktionale Entwicklungen am Rande Bremens (z.B. Ihlpol, Stuhr,
Brinkum) wurden nur mdoglich, weil die seinerzeit aufkommenden neuen
Betriebsformen in Bremen verhindert wurden.
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o Sicherstellung von Vereinbarkeit kurzfristiger Entscheidungs- und Handlungserfor-
dernisse mit langfristigen Entwicklungserfordernissen, Sicherstellung kompatibler
Entscheidungen und Bewahrung von spateren Optionen

o In die Stadtstruktur eingreifende MaRnahmen haben i.d.R. langfristige Wir-
kungen und sie bediirfen zumeist auch eines langeren Planungsvorlaufs. Sie
sind aber gleichwohl zeitnah zu entscheiden, wenn sie in angemessener
Zeit wirksam werden sollen. Anderenfalls laufen stddtebauliche Entschei-
dungen, die MaBnahmen mit wirtschaftlichen Interessen betreffen, immer
hinter der Marktentwicklung hinterher, da diese insbesondere im Einzel-
handel eine besonders hohe Marktdynamik aufweist.

e Priifung von stadtebaulichen Forderungsmalinahmen

o Modellversuch in ausgewahlten StraRenziigen oder StraRenabschnitten mit
konsequenter Verkehrsberuhigung analog zur Biirgermeister-Smid-Stralie

Gestaltung des StraRenraumes, der hinsichtlich der baulichen Aus-
prdagung sowohl eine vollige Herausnahme des Verkehrs, als auch
eine beruhigte gemischte Nutzung des Strallenraums erlaubt

Absprache mit den Anliegern iiber eine Veranderung der jeweiligen
Nutzungsart nach einer vorher festgelegten Beobachtungszeit

o Modellversuch in ausgewadhlten Stadtteil-/Ortsteilzentren mit dem Ziel der
Erhaltung bzw. Wiederbelebung traditionellen kleinflachigen Einzelhandels

Politisches Ziel der Erhaltung einer wohnnahen und moglichst fla-
chendeckenden Versorgung der Bevdlkerung

Dieses Ziel ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen des Mark-
tes derzeit (und auf absehbare Zeit) mit dem vorhandenen stadte-
baulichen und genehmigungsrechtlichen Instrumentarium nicht er-
reichbar

Fiir die Erstellung von Gutachten zur Starkung der Stadtteilzentren
Lehe und Geestemiinde konnten vor einigen Jahren EU-Mittel ein-
gesetzt werden. In Kenntnis, dass Forderung des Einzelhandels we-
der auf nationaler noch auf EU-Basis zuldssig ist, sollte gepriift
werden, ob ein Modellprojekt so definiert werden kann, dass eine
Forderung des Einzelhandels in der lokal erwiinschten Form und
Struktur nur indirekt erfolgt, direkt dagegen eine stadtebauliche
Forderung vorgenommen wird. Inhaltlich konnte ein solches Pro-
jekt - in umgekehrter Analogie zu den hinlanglich bekannten BID-
Projekten - so gestaltet werden, dass nicht private Eigentiimer zu
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GestaltungsmaRnahmen herangezogen werden, sondern die Offent-
liche Hand zur Stabilisierung (bzw. Wiederherstellung) intakter pri-
vater Einzelhandelsstrukturen.

Konkret konnte ein solches Modell wie folgt gestaltet werden:

Flir ausgewdhlte StraRenziige wird jeweils eine Projektgesellschaft
gegriindet. In Form einer Public- Private-Partnership werden Stadt-
gemeinde und Anlieger (Immobilieneigner und Betreiber von Ein-
zelhandels- und Dienstleistungshetrieben) Gesellschafter. Der Ge-
sellschaftsvertrag sieht von vornherein eine Regelung der Auflo-
sungsmodalitaten zur Wahrung der Interessenlage der einzelnen
Immobilieneigentiimer vor. Der Geschaftszweck der Gesellschaft ist
die stadtebauliche Entwicklung eines definierten Stadtraums (der
exakt begrenzte StraRenzug, dessen Anlieger die Gesellschafter
sind). Die stddtebaulich/asthetische Komponente des Forderziels
kann/soll/muR durch die soziale Komponente ergdanzt werden
(,Wohnliche Stadt”, ,Soziale Stadt”). Die Gesellschaft tibernimmt
die Vermietung und Unterhaltung der Einzelobjekte im Auftrag der
Eigentiimerschaft (Verwaltung, Facility-Management). Die Mieten
werden differenziert nach betriebswirtschaftlicher Belastbarkeit der
einzelnen Mieter gestaltet. Die entstehenden Defizite in der Pro-
jektgesellschaft werden durch Fordermittel der Stadt, des Landes,
des Bundes, der EU ausgeglichen. Die Gesellschaft selbst ist nicht
auf Gewinnerzielung ausgerichtet. Die Geschaftsergebnisse der ein-
zelnen Betreiber werden unter Wahrung aller Vertraulichkeit von
einem Wirtschaftspriifer beobachtet. Je nach Geschaftsentwicklung
werden die Mieten im Verlaufe der Zeit entsprechend der individu-
ellen Leistungsfahigkeit der Betreiber angehoben. Betriebe, die
nicht in der Lage sind, die ermdRigten Mieten zu erwirtschaften,
scheiden aus dem Modellversuch aus und machen Platz fiir andere
- vom Besatzmix her geeignete — Nachfolgebetreiber.

Das Projekt wird auf bestimmte Zeit angelegt; es endet friihestens,
wenn alle Projektmitglieder eine marktiibliche Miete zahlen kon-
nen, es endet spatestens mit Ablauf der maximal zuldssigen Pro-
jektlaufzeit gemalR Vorgabe der Zuwendungsgeber.

Wahrend der Projektlaufzeit haben die Betreiber innerhalb des Mo-
dellstraBenzuges die Moglichkeit, die Bewohner von den Vorteilen
einer wohnnahen Versorgung zu iiberzeugen und ein entsprechen-
des QuartiershewuRtsein zu entwickeln.

MiRlingt dies, so ist in ehrenvollem Versuch nachgewiesen, dass
die lokal von den Anwohnern und/oder politisch Verantwortlichen
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erwiinschte Angebots- und Stadtstruktur de facto keine Akzeptanz
findet.

e Den Gutachtern ist nicht bekannt, ob ein solcher Modellversuch forder-
fahig ist. Deshalb sind die o.g. Ausfiihrungen auch nur als Anregung zu
verstehen, aktive andere Wege zu beschreiten, als die zu beobachtende
Entwicklung der Einzelhandelslandschaft zu beklagen und/oder Ent-
wicklungstendenzen und Einzelvorhaben zu blockieren.

Konkrete Handlungsempfehlungen unter Beachtung der o.g. Ausfiihrungen lauten in so-
weit:

o Groldziigige Genehmigungspraxis fiir die Ansiedlung von kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben in allen zentralen Versorgungsbereichen. Damit
verbunden durchaus auch Akzeptanz moglicher Fluktuation durch miss-
lungene Experimente bei der Etablierung neuer Geschaftsmodelle oder
alternativer /experimenteller Ladenformen.

o Erstellung kritischer Vertraglichkeitsuntersuchungen bei weiteren Dis-
counter-Ansiedlungen auch bei kleinfldchigen Betrieben (unter 800 gm
VKF) wo immer dies genehmigungsrechtlich moglich ist

e Vermeidung weiterer Discounter-Ansiedlungen mit Ausnahme solcher
(solitdren) Standorte, an denen eine objektive Unterversorgung der Be-
volkerung besteht.

e Ermdglichung von Fachgeschéftsagglomerationen innerhalb der Kernbe-
reiche von Ortsteilzentren mit besonderer Beriicksichtigung von zent-
renrelevanten Sortimenten in den derzeit noch als Stadtteilzentren gel-
tenden zentralen Versorgungsbereichen

o zur Stiitzung des ,Stadtteilzentrums Lehe” bedarf die Entwick-
lung des ,Kistner-Geldndes” der Ansiedlung von zentrenrele-
vanten Sortimenten bei gleichzeitiger Erganzung durch Le-
bensmittelanbieter zur Sicherstellung der betriebswirtschaftlich
erforderlichen Passanten-/Besucher-frequenz

o Ermdglichung von Fachmarktnutzungen in Stadtteilzentren, wo
die funktionale Aufrechterhaltung des Zentren-Status durch
Einzelbetriebe nicht erreicht werden kann

o Forderung von kleinflichigen Ansiedlungen im Kernbereich von
Wulsdorf (LindenstraRe/Weserstral3e) bei gleichzeitiger Ent-
wicklung groRflachiger Einheiten im Nahbereich der Kernzone
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Wulsdorfs zur Erhaltung der Funktion als ,zentraler Versor-
gungsbereich”

11.6.3 Mittel- bis langerfristige Handlungsempfehlungen

Voranstehend wurde eine langfristige Betrachtung der Einzelhandelsentwicklung in Bre-
merhaven und in grundsatzlich vergleichbaren Kommunen vorgenommen. Dabei wurde auf-
gezeigt, dass in Deutschland allgemeine Markttendenzen bestehen, die sich in Bremerha-
ven ebenso wie in anderen Stdadten ausgewirkt haben. Zugleich wurde erkennbar, dass diese
Tendenzen nicht zum Stillstand gekommen sind und in soweit auch weiterhin Auswirkun-
gen auf Markt- und Angebotsstrukturen haben werden. Darauf ist durch stddtebauliche
MaRnahmen zu reagieren, wenn ein zeitgemadl3er, d.h. auch ékonomisch erfolgreicher Wett-
bewerb mit anderen Zentralen Orten nicht aufgegeben werden soll.

Fiir Bremerhaven ergeben sich aus diesem Sachverhalt folgende Handlungsempfehlungen:

o Akzeptanz von laufenden Strukturanpassungen mit zeitnahen Entscheidungen auch
bei verzogerten Wirkungen

o Die obigen Anmerkungen iiber die Langfristigkeit von stadtstrukturell wirksa-
men MaRBnahmen gelten insbesondere fiir eine mittel- bis ldngerfristige Be-
trachtung, sie muss (ohne Redundanzen erzeugen zu wollen) deshalb auch an
dieser Stelle aufgefiihrt werden:

o In die Stadtstruktur eingreifende MalRnahmen haben i.d.R. langfristige
Wirkungen und sie bediirfen zumeist auch eines langeren Planungsvor-
laufs. Sie sind aber gleichwohl zeitnah zu entscheiden, wenn sie in an-
gemessener Zeit wirksam werden sollen. Anderenfalls laufen stadtebau-
liche Entscheidungen, die MaRnahmen mit wirtschaftlichen Interessen
betreffen, immer hinter der Marktentwicklung hinterher, da diese ins-
besondere im Einzelhandel eine besonders hohe Marktdynamik auf-
weist.

Beachtung von teilweise sehr langfristigen Entscheidungsprozessen, verschobene Entschei-
dungen kdonnen vielfach spater nicht nachgeholt werden (kurze Zeitfenster, verpasste Gele-
genheiten)

e Vermeidung von kurzfristig wirksamen Entscheidungen mit blockierenden Wirkun-
gen fiir spatere Erfordernisse

o In der scheinbaren Konfliktsituation hinsichtlich des Entscheidungsprozes-
ses {iber ,Kistner vs Philips” besteht in Bremerhaven eine starke Polarisie-
rung. Es wird in der Diskussion weitgehend von der Notwendigkeit einer
«entweder-oder”-Losung ausgegangen. Diese Auffassung beriicksichtigt je-
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doch nicht die gesamtstadtischen Erfordernisse — wie an anderer Stelle be-
reits ausfiihrlich dargestellt wurde.

Akzeptanz von konzertiertem Handlungsbedarf (s.o.: ,sowohl-als-auch”-
Entscheidungen)

o Die in den Handlungsempfehlungen bei kurz- bis mittelfristiger Betrach-
tung aufgefiihrte ,sowohl-als-auch”-These gilt gleichermaRen fiir langfris-
tig wirksame Entscheidungen. Ein Abstimmungsbedarf zwischen Sorfort-
MaRnahmen und sich erst spater auf die Stadtentwicklung auswirkenden
MaRnahmen besteht freilich ohnehin immer.

Aufgreifen langfristiger Markttendenzen und zugleich konkretes Handeln zur Wah-
rung kurzfristiger Markterscheinungen (Flexibilisierung)

o Stadtentwicklung ist ein - nie abgeschlossener — Dauerprozess, in dem
durchaus auch Fehlentwicklungen durch kurzfristige Markterscheinungen
nie ganz auszuschlieRen sind. Der Erfolg solcher neuen Markterscheinungen
ist aber nicht vorhersehbar. In soweit sind auch unsicheren Tendenzen
Raum zu gewdhren, um im Nachhinein keine Entwicklungstrends verpasst
zu haben.

Entwicklung von stddtebaulich erwiinschten Standorten fiir kiinftige - aber bereits
heute absehbare - Angebotsformen, Entwicklung einer Grundstiicks-Vorratspolitik
durch die zustindigen Amter/Behdrden (Wirtschaftsdezernat, Baudezernat, Wirt-
schaftforderungsgesellschaft), um bei entsprechenden Nachfragen interessierten
Investoren stadtebaulich und 6konomisch gleichermaRen geeignete Angebote ma-
chen zu kénnen

o Konkret bedeutet dies fiir Bremerhaven, dass es einige Standorte gibt, die
noch Raum fiir weitere Ansiedlungen derzeit nachgefragter Betriebsformen
bieten. Hier ist einerseits das Fachmarktzentrum Bohmsiel zu nennen. An-
dererseits eignet sich auch der Standort Pferdebade fiir eine Erhéhung des
dortigen Agglomerationsgrades. Ob dies unter den baurechtlichen Gege-
benheiten moglich, ist sollte gepriift werden, gegebenenfalls sollten Erwei-
terungsmoglichkeiten planerisch in die Wege geleitet werden.

o FEingedenk der Erkenntnis, dass groRflaichige Einzelhandelseinrichtungen
nicht mehr auf die ,griine Wiese” gebaut werden sollten, aber solche Ein-
heiten auch innerhalb der Kernbereiche von Innenstadten und/oder Stadt-
teilzentren keinen marktgerechten Platz finden, hat sich unter dem Motto
LZurlick in die Stadt” eine Tendenz zur Verlagerung von Grol3einheiten an
verkehrsstrategisch sinnvollen Standorten in unmittelbarer Nachbarschaft
zu ,zentralen Versorgungsbereichen” entwickelt. Diese Tendenz wird von
Einheiten wie einem Bau- und Gartenmarkt oder einem Verbrauchermarkt
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im Bereich Kaisenplatz/Phillipsfeld aufgegriffen. Derzeit besteht kein un-
mittelbarer Bedarf fiir diese Einheiten aufgrund einer akuten innerstadti-
schen Unterversorgung, da Bremerhaven - bei qualitativen Defiziten im
Genre und Betriebstypenmix - quantitativ eine anndhernd normale Fla-
chenausstattung aufweist. Tendenziell besteht dagegen durchaus Bedarf
fiir diesen Betriebstyp auch an den in Rede stehenden Standorten. Im Sin-
ne der oben an mehrfacher Stelle beschriebenen Erfordernis der Starkung
der oberzentralen Leistungsfahigkeit der Gesamtstadt sollte mit diesen Pro-
jekten (ohne Vernachldssigung der Ortsteile - s.dort) die Moglichkeit ge-
nutzt werden und die in der Einzelhandelslandschaft derzeit allgemein zu
beobachtende und dkonomisch durchaus erfolgreiche Tendenz auch fiir Bre-
merhaven aufgegriffen werden.

Bremerhaven ist landesplanerisch und raumordnerisch als Oberzentrum ausgewiesen und
hat damit einen regional ausgerichteten Auftrag zur Versorgung der Bevolkerung. Dies
macht ein wettbewerbsfahiges Angebot im Vergleich zu anderen Zentralen Orten erforder-
lich.

Sowohl die Marktentwicklung im Einzelhandel ist durch zunehmende Konzentration ge-
kennzeichnet, als auch die Einzelhandels-Strukturentwicklung in mit Bremerhaven ver-
gleichbaren Stddten eine stadtraumliche Konzentration des allgemeinen Einzelhandels mit
der Folge einer starken Erosion in Nebenzentren aufweist. Dadurch ist eine Konzentration
auf die Kernbereiche der Innenstadt und der Ortsteilzentren entstanden. Dabei konzentriert
sich das spezialisierte (hoherwertige) oberzentrale und mittelzentrale Angebot allenthalben
auf einen innerstadtischen Kernbereich, wahrend die iibrigen zentralen Versorgungsberei-
che nur noch Nahversorgungsfunktion aufweisen. Dieser Tendenz wird mit der Erweiterung
ober- und mittelzentraler Angebote durch die Entwicklung kernbereichsnaher Fachmarkt-
zentren begegnet um eine weitere Zersiedelung - wie in der Vergangenheit durch Bebau-
ung der ,griinen Wiese” - zu vermeiden. Fiir Bremerhaven gilt es, dieser Entwicklung zu
folgen und konzertiert sowohl die Versorgung der Ortsteile durch traditionelle kleinfldchige
Betriebsformen zu erhalten, als auch die zukiinftige Leistungsfahigkeit des Oberzentrums
mit Uberregionaler Versorgungsfunktion durch stadtnahe und verkehrlich gut erreichbare
Agglomerationsstandorte mit groRflachigen Betriebformen zu sichern.

Hamburg, Februar 2011

Uwe Seidel Ulrike Rehr Hans-Joachim Torke

Dr. Lademann & Partner GmbH
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