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Einleitung
Problemstellung

Die Einzelhandelsstrukturen in Wulsdorf haben sich entlang der
WeserstralRe entwickelt. Sie erstrecken sich auf einer Lange von
900m zwischen der Osnabriicker StralRe und der Kreuzung Am
Jedutenberg. Das Stadtteilzentrum befindet sich auf Hohe der
Kreuzung Weserstralte-Lindenallee. In ihm befinden sich neben
einigen Einzelhandlern fiir den taglichen Bedarf und dartiber
hinaus, das Wulsdorf-Center, Banken und eine Post. Seit einigen
Jahren ist in Wulsdorf ein Nutzerriickgang fir den Einzelhandel
zu verzeichnen, der sich negativ auf die Strukturen auswirkt. Ein
Investitionsstau hat stattgefunden. Immer mehr wird das Bild von
Leerstanden und sanierungsbedurftigen Strukturen dominiert.

Ruckseitig zum Wulsdorf-Center befindet sich der Heinrich-
Kappelmann-Platz, der zur ostlichen Seite von lockeren
Wohnstrukturen, Garten und dem Wulsdorf-Center und auf der
westlichen Seite vom Sportzentrum Wulsdorf, mit zwei Sportplatzen,
einer Tennisanlage und dem Vereinsheim, flankiert wird. Der Platz
wird als Veranstaltungsplatz insbesondere fir das Schitzenfest,
Gewerbeschau und den Wochenmarkt genutzt und dient sonst als
grol¥flachiger Parkplatz. Der Platz ist unternutzt und aufgrund seiner
Lage in zweiter Reihe fir Wulsdorf, trotz seiner grofsen Bedeutung
flr den Stadtteil, nicht prasent. Die Aufenthaltsqualitaten auf dem
Platz sind mangelhaft und der Bauzustand insbesondere der

Heinrich-Kappelmann-Strale ist schlecht.

Bestandssituation Weserstral3e und Heinrich-Kappelmann-Platz
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Betrachtungsraum

Aufgabenstellung

Der innere Betrachtungsraum der Studie wird im Norden und Stiden
von der Grodenstralle und der Kreuzackerstral3e, im Osten von

der WeserstraRe und im Westen von der Sportanlage der Sport-
und Turnvereinigung Wulsdorf begrenzt. Die Studie entwickelt
Lésungsansatze zur besseren Durchgangigkeit und Verknipfung
des Heinrich-Kappelmann-Platzes mit dem zentraldrtlichen

Bereich des Stadtteils. Auf Konzeptebene werden stadtebauliche
und freiraumplanerische Gestaltungsansatze zur Aufwertung der
offentlichen Freiraume sowie der Heinrich-Kappelmann-Stralie
entwickelt und Handlungsempfehlungen fiir die Stadt formuliert.

Da die Ansiedlung eines Vollversorgers oder eines Einkaufszentrums
in der Diskussion fur Wulsdorf stehen, wird der Betrachtungsraum
auf stadtplanerischer Ebene bis zum nordlich befindlichen
ehemaligen Warringsgelande erweitert. Es werden potentielle
Entwicklungsszenarien fiir Wulsdorf dargestellt und ausgewertet und
Handlungsempfehlungen fiir die Entwicklung des Einzelhandels, den
offentlichen Freiraumen und einem Verkehrskonzept erarbeitet.

Insbesondere setzt sich die Studie mit folgenden Themen und
Fragestellungen auseinander:
* Analyse stadtische und freiraumplanerische Bestandssituation
» Standort fiir gewlinschter Vollversorger mit mind. 1.500m? Vkf.
* Einkaufszentrum mit 10.000m? und 6.000m? prifen
» Attraktivierung des Einzelhandelsbereichs

Steigerung der Attraktivitat der Weserstralle
» Freiraumkonzept fur Heinrich-Kappelmann-Platz
* Handlungsempfehlungen
+  Uberpriifung Verkniipfungsmoglichkeiten Wulsdorf mit

Fischereihafen



Analyse
bestehende Stadtstruktur

@ ehemaliges Gewerbe auf dem Warringsgelande
PROBLEM:

- Leerstand

- Bruch im stédtischen Kontext A - : - r a ST A :
- welche Nutzung ist hier moglich? =\t o s i PORIT S L o O R

(2  stadtteilzentrum Wulsdorf

POTENTIAL:

- Nahversorgung im quartiersbezogenen Mafstab

PROBLEM:

- fortschreitender Leerstand, Investitionsstau

- begrenzte lokale Versorgung, da kein Vollversorger vorhanden

(3  Zentrum fiir Sport und Aktivitat
wohnortnahe Sportplatze, Tennisplatze, Vereinsheim
PROBLEM:

- Standort auf ehemaliger Deponie
- H. Kappelmann-Strale im desolaten Zustand
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@ Einkaufszentrum Lunepark (Bohmsiel)
Auf Gberregionalen Bedarf und ErschlieBung durch PKWs

ausgerichtet. Nur nérdlicher und stdlicher Anschluss durch OPNV §

PROBLEM: i b

- Supermarkte, Bekleidungsmarkte, Gastronomie ziehen ‘5.‘ {

Nutzerschichten aus Stadtteilzentrum ab TR et R | IR EIRREA T NN R A \
- fuBlaufig nicht erreichbar ™,

@ WeserstraRe
Hauptverkehrsader, die Wulsdorf von Norden nach Sitiden durchlauft,
Sie ist der wichtige sldliche Zubringer fiir die Stadt Bremerhaven
nach der SchlieBung der Anschlussstelle Lindenallee und
verzeichnet daher ein hoheres Verkehrsaufkommen
PROBLEM:
- hohes Verkehrsaufkommen

- unattraktiver Freiraum
Bestehende Stadtstruktur
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Erreichbarkeit

! - = Der Bereich des Stadtteilzentrums von Wulsdorf entstand im Zuge
B e i T T ; der Anbindung an Geestemiinde und hat den Charakter eines
 ul gagle 1 =5 Stralendorfes. Eine Mischung aus Nutzungen von Gastronomie,
Einzelhandel und Wohnen entlang der Weserstrale bildet das
charakterisierende Gesicht und damit den Identitatstrager des
Stadtteils. In zweiter Reihe gliedern sich Sekundarnutzungen wie
\ Handwerk, Gewerbe und Freizeit in die Wohnstandorte ein. Durch
\ die lineare Verteilung des Einzelhandels entlang der WeserstralRe ist
bei einer ausgewogenen Durchmischung des Angebotes eine gute
fullaufige Erreichbarkeit fir den Norden Wulsdorfs vorhanden. Die
\ gewachsenen Strukturen stellen einen auf das Quartier ausgelegten
\ MaRstab der Versorgung dar.

Vor einigen Jahren ist im Stiden Wulsdorfs im Gewerbegebiet
\Bohmsiel ein Einkaufzentrum mit regionaler Bedeutung entstanden,
dass auf eine Anbindung mit dem PKW ausgerichtet ist. Sein
Einzugsgebiet reicht bis nach Geestemiinde hinein. Es ist in ca.
5 Minuten von dem gesamten Stadtteil Wulsdorf aus erreichbar.
Das Einkaufszentrum Lunepark bietet neben Fachmarkten fur
"""" Tiernahrung, Mdbel und Schuhen auch einen Vollversorger an.
, - Zusatzlich haben sich mehrere Angebote in der Gastronomiebranche

angesiedelt.

Das Einkaufszentrum ist fir eine fuBlaufige Anbindung unattraktiv.

Einkaufszentrum
Lunepark

Das Stadtteilzentrum von Wulsdorf verzeichnet seit einigen Jahren
einen Kundenriickgang, der zu Leerstanden und einem Stop der

g Investitionen gefihrt hat.

Es ist davon auszugehen, dass die Degradierung der
Einzelhandelsstrukturen im Stadtteilzentrum mit der direkten
Konkurrenz durch das Einkaufszentrum Lunepark in Zusammenhang
steht.

Bestehendes Einzugsgebiet Einzelhandel

/ 7



Analyse
Auszug aus dem Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts Dr. Lademann und Partner

Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
.Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt
Bremerhaven® aus dem Jahr 1999 und Erarbeitung eines
Zentrenkonzepts im Februar 2011 von Dr. Lademann und Partner

Das vorliegende Gutachten von Dr. Lademann und Partner
betrachtet die gesamte Stadt und stellt Entwicklungspotentiale fur
die Stadtteile bis 2020 auf.

Die Betrachtung der Innenstadt wird aufgrund der tbergeordneten
Erkenntnisse flir Wulsdorf kurz mit dargestellt. Die Innenstadt

hat im Vergleich zu anderen Oberzentren 21% zu wenig Laden.
Sie hat im Durchschnitt eine zu hohe Verkaufsflachendichte,
unter Berucksichtigung des Einzugsbereichs ist dieser jedoch im

Durchschnitt zu gering.

Leerstande in der Innenstadt liegen im Wesentlichen bei Laden vor,
die eine kleinere Ladenflache als 300m? haben. 90% der gesamten
Leerstande liegen jedoch auferhalb der Innenstadt! Die Innenstadt

hat eher kleine bis mittlere LadengréfRen, wahrend im Gewerbepark

Bohmsiel das Einkaufszentrum Lunepark die gréf3ten Ladenflachen
aufweist. (2/3 der Ladenflachen im Stadtgebiet Bremerhaven fallen

auf Betriebe die groRer als 800m? sind)

Bremerhaven wird rein quantitativ eine gute Ausstattung in der
Nahversorgung bescheinigt, jedoch ist der Anteil an Discountern
zu Lasten von Vollversorgern mit Frischeabteilung gemessen am

Durchschnitt deutlich zu hoch.

Wachstumsfaktoren

Dr. Lademann & Partner Gesallschaft filr Unternehmens- und Kommunalberatuna mbhH E

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Bremerhaven

Bevdlkerungs-
FRPRICRAND Zentralitatsdefizite
o
Pro-Kopf- v g.:
Nachfrage Verkaufsflachen- )
entwicklung Strukturelle o
in Bremerhaven Defizite =
1 -
Betriebsfor- bis 2020 3
menwandel
Raumliche
Versorgungsliicken
Tourismus

in B ven (7 %)
.bringt Impulse fiir die Entwicklung in Bremerhaven .bringl keine Impulse fur die Entwicklung in Bremerhaven

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

Auszug aus Einzelhandelsentwicklungskonzept Lademann und Partner, S.48



Expansionspotenziale

Bei der Ansiedlung von neuen Strukturen ist mit einer Umverteilung
aus dem Bestand zurechnen. Im Einzelhandelskonzept wird

eine maximale Umverteilung mit 7% zu Lasten des bestehenden
Einzelhandels als Vertraglich gesehen und fiir die Ermittlung des
Expansionspotentials angesetzt.

Als tragfahiger Expansionsrahmen wurde fiir Bremerhaven somit
bis zum Jahr 2020 von ca. 27.000 bis 41.000gm Verkaufsflache
errechnet.

Nach Abzug in baubefindlicher Mafinahmen ergibt sich ein
rechnerischer Nettoexpansionsrahmen in Branchen untergliedert
von:

« Nahversorgungsrelevante Sortimente: 0-300 gm

* Zentrenrelevante Sortimente: 6.400-12.100 gm

* Nicht-zentrenrelevante Sortimente: 18.500-22.400 gm

Anmerkung Latz+Partner

» Die Berlcksichtung des Handels im Internet ist im
Einzelhandelskonzept nicht ablesbar. Der Marktanteil des
Onlinehandels ist in den letzten Jahren schnell gewachsen und
sollte mit bedacht werden.

« Das Einzugsgebiet ist aus unserer Sicht zu positiv
bewertet.

» Die zu geringe Verkaufsflachendichte von 21% fiir die
Innenstadt ist aus unserer Sicht sehr optimistisch dargestellt.
Die Sogkraft von Bremen aufgrund der guten Erreichbarkeit,
und dem geringen Angebot im gehobenen Segment in
Bremerhaven ist nicht zu unterschatzen.

Wir empfehlen daher das Expansionspotenzial in der
Erwartung geringer einzustufen.

Expansionspotenziale Wulsdorf
In Wulsdorf sind ca. 2200gm Verkaufsflache im Bestand.

Potentiale

« gute Erreichbarkeit

« im Norden des Stadtteilzentrums Ausweitungspotential
(Warringsgelande)

Defizit

» erodierender Einzelhandel

» fehlender Magnetbetrieb

* keine Ausweitungsmdglichkeit im Zentrum

In dem Einzelhandelskonzept werden fiir Wulsdorf folgende

MaRnahmen vorgeschlagen:

» Signifikante Ansiedlung Einzelhandel zur Wiedererlangung

der Funktionswahrnehmung als Stadtteilzentrum

* Ausweitung des Zentrumsbereichs

* Geplantes Einkaufszentrum kann dazu beitragen, das
erodierte Einzelhandelsangebot zu erhéhen und damit einen
neuen Zentrumskern zu schaffen.

» Eine stadtebauliche Verknilpfung zu bestehenden
Nutzungen ist anzustreben

+ Konzentration auf Nahversorgung

« ggf. Erganzung durch zentrenrelevante Fachmarkte

» stadtebauliche Aufwertung

» Einzelbetriebliche Modernisierungsempfehlung

Rechnerisch wird der Expansionsrahmen bis 2020 im
Periodischen Bedarf mit rd. 3.600- 3.800 gm, im zentrenrelevanten
Sortimentsbereich rd. 2.800 bis 3.000 gm ermittelt. Zur
Nahversorger wird keine Flache ausgewiesen.

Ubertragene und kommentierte Aus-
sagen des Einzelhandelskonzepts auf
Wulsdorf

+ Kleine Laden (< 300m?) haben nach Aussage Dr. Lademann
kaum Entwicklungschancen. Leerstéande zu 90% auf3erhalb der
Innenstadt.

In Wulsdorf liegen eher kleine Laden

» Grofte Ladenstrukturen liegen in unmittelbarere Nahe im
Einkaufszentrum Lunepark
Starke Konkurrenzsituation aufgrund der Laden-
groRenunterschiede.

» Fur Bremerhaven wird die Nettoexpansionsflache fir
Nahversorgung nach Abzug geplanter Mafinahmen auf
0-300m? ermittelt.

Der geringe Bedarf konnte auf eine Umverteilung
hinweisen, z. B. Vollversorger anstelle Discounter.

» Expansionsflache wird im Norden gesehen (Warringsgelande)
Damit ist die Verlagerung des Zentrumskerns
zuerwarten



Interpretation des Einzelhandelsgutach-
ten und Ableitung von Planungsansatzen

Das Einzelhandelsgutachten deutet mit dem Erweiterungspotential
im Norden und mit dem MaRnahmenpaket eine Verlagerung des
Zentrums auf das Warringsgelande an, dessen Erfolg unter anderem
auf einer Umverteilung der Handelsflachen aus dem Bestand
basiert. Die stadtebaulichen Auswirkungen bleiben weitestgehend
unberticksichtigt.

Es wird zwar eine stadtebauliche Verknlpfung zum bestehenden
Zentrum als MaBRnahme zur Stiitzung des bestehenden
Einzelhandels vorgeschlagen, diese kann aufgrund der

raumlichen Situation jedoch nur tber die Weserstralde erfolgen.

Der StralRenraum muss damit eine deutliche Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat erfahren. Die Zustandigkeit fur die Aufwertung der
Strale liegt damit in der 6ffentlichen Hand. Ob mit der Verknilpfung
mit dem neuen Zentrum der bestehende Einzelhandel gestutzt
werden kann und ob die Handler in der Lage sind eine Erneuerung
ihrer Strukturen zu tragen ist mit den gelieferten Daten der Studie
nicht abgesichert und in Frage zu stellen.

In der Studie werden daher zwei grundsatzlich unterschiedliche
Herangehensweisen ausgearbeitet, die die Auswirkungen der
vorgeschlagenen MaRnahmen stadtebaulich betrachten, mogliche
Entwicklungsszenarien aufzeigen und weitere Anforderungen zum

gelingen des Strukturwandels in Wulsdorf definieren.
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Potentielle Entwicklungsszenarien

GrofRinvestition Einkaufszentrum

Szenario 1

oder

Initiatorsetzung durch Vollversorger

= *rSzenarloz -

Latz 11



Szenario 1 GroRinvestition
Einkaufszentrum

Vorschlag Wesercarrée

Die ehemaligen Warringshallen wurden nach dem Konkurs von
Warrings von einem Verdener Kaufmann aufgekauft, um in ihnen
eine Indoor-Spielewelt, einen Flohmarkt und ein Fitnessstudio zu
etablieren.

Nachdem die Hallen sich schlecht vermieten lieRen und bereits ein
Verfall von Teilen der Hallen begonnen hat, wurde ein Grof3teil der
Hallen an die Stadt verkauft.

Die Flachen stehen flr eine Entwicklung zur Verfligung.

Ein erster Investitionsvorschlag fur ein Einkaufszentrum wurde von

Ten Brinke bereits erarbeitet, der im Folgenden vorgestellt und
analysiert wird.
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Vorschlag Einkaufszentrum ,,Wesercarré“, Teﬁrinke,

Stand 31.01.2012

Investitionsvorschlag, Ten Brinke

Eckdaten

GrundstlcksgréRe gesamt: ca. 31.301m?
bebaute Flache Neubau gesamt: ca. 10.635m?
versiegelte Flachen gesamt: ca. 14.146m?

Grinflachen gesamt: ca. 6.521m?

Verkaufsflaiche gesamt: ca. 9.200m?
Vollversorger gesamt: ca. 2.544m? (1.500m? fur Wulsdorf

notwendig)
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Szenario1 - Erreichbarkeit

= starke Uberlagerung des bestehenden Einzugsgebietes mit /
bestehendem Einkaufszentrum Lunepark im Gewerbegebiet

Bohmsiel /

= starke Konkurrenz fiir Einzelhandel in Wulsdorf und Geestemiinde

durch Einzugsgebiet ablesbar
= erhohtes Verkehrsaufkommen durch vorgeschlagenes
Einkaufszentrum, da mit groRen Parkangebot attraktiv fur /
motorisierten Verkehr \ \
= durch erhohtes Verkehrsaufkommen und notwendigen

Stralenumbau wird die Weserstral3e zur Barriere fiir,Fuliganger /

'S

Zu e@ndes Einzugsgebiet Wesercarré, Bohmsiel
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Wohnen

Gewerbe

Gastronomie

Freizeit

Gemischte Nutzungen

GroRinvestition Einkaufszentrum auf Warringsgelande entsteht Kleinteiliger Einzelhandel kann sich nicht halten, was

kann entlang Weserstralle stattdessen entstehen?

Szenario1 -
Folgen auf wirtschaftliche Entwicklung

Der von Lademann und Partner ermittelte Nettoexpansionsrahmen
im Einzelhandelsentwicklungskonzept belduft sich auf rd. 35.000m?
flir Bremerhaven. Der Bedarf firr die Nahversorgung ist lediglich

mit 300m? angegeben. Fir Wulsdorf ist ein Expansionsrahmen

von 3.600-3.800m? periodischer Bedarf und 2.800-3.000m?
zentrenrelevanten Sortimentsbereich, insg. max. 6.800m?

bis 2020 ermittelt. Eine Investition in dieser GroRRe wirde
zentrenrelevante Sortimente mit aufnehmen missen und dadurch
Konkurrenzsituationen zum Bestand herstellen. Ein Einkaufszentrum
in dieser GrofRe wird selbst bei optimistischer Auslegung des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts von Lademann und Partner
nicht gedeckt.

Die Nahe des im Siiden befindlichen Einkaufszentrums Lunepark
und die Uberschneidung der Einzugsgebiete lassen zusatzlich den
Erfolg eines so gro3 dimensionierten Einkaufszentrums auf dem
ehemaligen Warringsgelandes in Frage stellen.

Das grol3zugige Parkplatzangebote ermdglicht ein bequemes
Anfahren des Zentrums und kurze Wege vom Parkplatz zu

den Geschaften und zu den Geschéaften untereinander. Die
gewachsenen Gewerbestrukturen entlang der Weserstralle werden
sich voraussichtlich bei einer Konkurrenz durch ein Einkaufszentrum
mit der vorgeschlagenen Gréfe nicht halten kénnen.

Das Wulsdorf-Center kann ggf. durch Umbau und Sanierung zu
einem Kultur- oder Gastronomiestandort ausgebaut werden. Die
anderen Einzelhandelsstrukturen kénnen dies jedoch aufgrund

der fehlenden Laufkundschaft nicht leisten. Wohnen entlang der
Weserstralle auf Erdgeschossniveau ist aufgrund des erhéhten
Verkehrsaufkommens, das durch das Einkaufszentrum zu erwarten
ist, auf der Weserstralte ebenfalls als problematisch anzusehen.

15



Szenario1 -
Folgen im Stadtraum

Das ehemalige Warringsgelénde befindet sich in Insellage zum
Stadtteil Wulsdorf. Der Standort hat mit seiner Lage in zweiter Reihe
keine reprasentative Funktion fiir den Stadtteil. Im Gegensatz zu den
gewachsenen Einzelhandels- und Gastronomiestrukturen entlang
der Weserstrafde kann ein Einkaufszentrum mit der vorgeschlagenen
GroRe einen Grofteil des Einzelhandelsangebotes auf einen Bereich
konzentrieren. Das Wesercarré zieht Kunden von dem bestehenden
kleinteiligen Einzelhandel ab und férdert die Erschlieung Uber den
motorisierten Verkehr. Der bestehende Einzelhandel kann sich in
dieser Konkurrenzsituation nicht halten.

Eine fuBlaufige Anbindung ist aufgrund eines notwendigen Ausbaus
der WeserstralRe unattraktiv.

Die Uberlegungen zur Attraktivierung und zum Ausbau des Heinrich-
Kappelmann-Platzes sind in diesem Szenario hinfallig, da ein Platz
ohne angegliederte 6ffentliche Funktionen unbelebt bleibt. Ohne
Einzelhandelsstrukturen hat zudem auch der Markt keinen Rahmen.
Der Standort des Marktes auf dem Heinrich-Kappelmann-Platzes ist
in Frage zu stellen.

Eine Verlagerung des Marktes auf den Parkplatz des
Einkaufszentrums ist unwahrscheinlich, da es sich bei dem
Einkaufszentrum um eine Privatinvestition handelt. Der Markt

stellt fir das Einkaufszentrum eine Konkurrenz dar. Zudem ist der
Parkplatz auf volle Funktionalitdt ausgelegt und kann eine parallele
Nutzung durch Marktstande nicht aufnehmen.

Es ist mit einer starken Strukturveranderung fur Wulsdorf zu

rechnen.

Die Folgen und mogliche Nutzungen fir die Strukturen entlang der

Weserstralle sind nur schlecht einschatzbar.

Mit der GroRinvestition féllt die Entscheidung
fur die Aufgabe des bestehenden
Stadtteilzentrums und der bestehenden
Einzelhandelsstrukturen!
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Erfahrungswerte - Beispiel Stadtgalerie Hameln

(Quelle: Wirkung innerstadtischer Einkaufscenter auf die Stadtwirtschaft in Mittelzentren
Beispiel: ECE Stadtgalerie Hameln, Dr. Klaus Peter Méhler, 2010)

2008 wurde in Hameln angelagert an das Stadtzentrum die
Stadtgalerie erdffnet. Da eine Diskrepanz zwischen den
Prognosen aus der vorgeschalteten Vertraglichkeitsstudie

und den nach der Eroffnung der Stadtgalerie beobachteten
Entwicklung besteht wurde eine Studie zur Analyse der
Wirkung innerstadtischer Einkaufscenter auf die Stadtwirtschaft
durchgefuhrt.

Die Grafiken rechts zeigen, dass nicht wie gewuinscht ein
Grofteil der Umsatze aus der Peripherie Hamelns und dem
Umland in die Altstadt geholt wurden (nur 8 Mio.), sondern fast
zwei Drittel (38 Mio.) vom Altstadteinzelhandel 2005 verlagert
worden sind. Dies flihrte zu starken Umsatzeinbuf3en, mit
einhergehenden Leerstanden und Fluktuation in der Altstadt.

""" ¥

LAt tat

Leerstande und Restposten in der Innenstadt

Index des Durchschnitts der Jahresumsatze von 15 Einzelhandelsbetrieben
in der Altstadt von Hameln 2005 - 2009 (Ende 2005 = 100)

10 [

Abbildung 4

Schiitzung der Herkunft der Umaitze der Stadtgalerie Hameln
im ersten vollen Geschaftsjahr 2009

Umsatz insgesamt 62 Mio. EUR
. Dewezet vom 17.03.2010

11 Minderumsatz 2009, geschalzt nach Stichproben der
Umsatze von 15 Einzeihandlermn

2} Minderumsatz von 2 330 EUR/gm Leerstandsflache

3) Minderumsatz Real gegenubar 2005

4}  Feal Umsatz 2009

5) Ubriger Umsatz bis 62 Mio EUR aus der Hameiner
Penphene

I o P Mewa - B01L R 1k AR 4 N 32
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Fazit - WESERcarré

»~Schon die Ankiindigung einer GroR3investition fiihrt zu
Investitionsstop fiir Einzelhédndler und Immobilienbesitzer”
(Quelle: IMORDE Projekt- & Kulturberatung GmbH, Miinster)

Das Einkaufszentrum Lunepark im Gewerbegebiet Bohmsiel und die
Ankindigung einer moglichen Grofinvestition auf dem ehemaligen
Warringsgelande haben zu Investitionsstop in Wulsdorf gefiihrt.

Moderate tragfahige Erweiterung von Einzelhandelsstrukturen in
durchschnittlich ausgestatteten Innenstadten:

- Erweiterung <15%

- Bei 200.000 Einwohnern nicht mehr als 15.000m?

(Quelle: Arbeitshilfe zum Umgang mit groRen innerstadtischen Einkaufszentren,

Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr, NRW)

Vorgeschlagenes Investment Wesercarré liegt mit 10.000m? schon
33% Uber der Empfehlung!

Ein Einkaufszentrum in dieser GrofRe ist auch Uber das optimistisch

ausgelegte Einzelhandlesenwicklungskonzept von Lademann un
Partner nicht abgedeckt.

18

« Tragfahigkeit des Invests in Nahe zu Bohmsiel fragwirdig

* negative Auswirkung auf Einzelhandel in Geestemiinde zu
erwarten

* Durch die GréRe des Invests kdnnen kleine
Einzelhandelstrukturen nicht gehalten werden

« Der bereits eingetretene Investitionsstau wird sich fortsetzten,
da Anlieger Entwicklung abwarten werden und aufgrund
ihrer wirtschaftlichen Lage kaum Mittel zur Umstrukturierung

aufbringen kdnnen.

—> Vorhaben ist nicht zu empfehlen
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Szenario 1a - Reduzierung der Vkf. auf 6.000m?

Auch bei einer Verringerung der VerkaufsflachengréRe auf ca.
6.000m? wird eine GroRinvestition starke und unvorhersehbare
Folgen fiir die bestehenden Strukturen in Wulsdorf haben.

Um eine positive Stadtentwicklung durch das Investment zu
beglinstigen, sind daher 3 entscheidende Faktoren bei der Planung
zu beachten:

1. Fassade, Haupteingangen, sowie die Hauptzufahrten des
Einkaufszentrums miissen an die WeserstraBe riicken.
Wennmdglich ist das Gelande anzuheben, um einen niveaugleichen
Zugang herzustellen.

Das Einkaufszentrum wird nicht nur eine Handels-, sondern auch
eine reprasentative Funktion fiir den Stadtteil haben. Es muss
raumwirksam sein und seine Bedeutung durch ein Gesicht zur Stralle
deutlich machen. Zukiinftige Entwicklungen entlang der Weserstralle
koénnen sich initiiert durch die neuen Strukturen langfristig entwickeln.

2. Offentlichkeitswirksame Geschéften an die WeserstraRe

Die vorgeschlagenen Geschéfte im Einkaufszentrum haben
unterschiedliche Nutzergruppen und -durchmischungen. Geschafte
wie Drogerien, Vollversorger sprechen eine grof3e Nutzergruppe
an und sollten daher an reprasentativer Stelle mit Gesicht zur
Weserstralle angesiedelt sein. Es wird empfohlen diese Geschafte
durch ein Café oder Backer zu erganzen, um das o6ffentliche Leben
entlang der Weserstralde zu fordern.

3. Offentliches Leben durch positive Freiraume

Raumpotentiale wie eine Verknupfung der WeserstralRe zum
potentiellen Griinzug entlang der Bahntrasse sollten nicht verbaut
werden.

Es wird empfohlen, eine platzartige Aufweitung des
FuRgangerbereiches vor den Fassaden entlang der Weserstralle zu
entwickeln. Der Parkplatz sollte potentielle Flachen fiir Nutzungen wie
Markt, etc. bieten.

19



Empfehlung |
Fur 6.000m? VKF geringer Erwerb von
zusatzlichen Grundstlicken

Fir eine optimale Anbindung an den Stadtteil sind die zuvor
dargestellten Aspekte von entscheidender Bedeutung:

- Kurze Wege zur Weserstrale, optimal Fassaden an der
Weserstralle

- Verknupfung an angrenzenden Griinzug

- Optimierung der Flachen fir potentielle 6ffentliche Nutzungen, z.B.

Markt

Hier werden zwei Optimalversionen dargestellt, die eine Aufflllung
des Gelandes vorsehen und damit eine Entwicklung der

Einzelhandelsstrukturen bis an die Weserstralle ermdglichen. Die
Flachen und das Einkaufszentrum treten so in die erste Reihe und

konnen ggf. Funktionen eines Stadtteilzentrums tibernehmen.
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Flachenankauf

Umnutzung
Altgebéude °

Realisierungsaufwand (notwendiger Flachenankauf):
- Ankauf zusatzliche Flachen auf Warringsgelande + 2 Grundstiicke
an der Weserstralle.

stadtebauliche Raumwirksamkeit:

++ von WeserstralRe und vom Parkplatz Eingange organisiert

++ Parkplatz wird Stadtplatz

+ Gesicht zur Strale mit vorgelagerter Platzaufweitung, auf anderer
Weserstralle Potential fiir einen Platz

+ Zufahrt zum Parkplatz fiihrt an Einzelhandelsstrukturen entlang,
attraktive Einfahrtssituation

- Auffiillung fir benachbarte Grundstiicke negativ

Entwicklungspotentiale:

+ Das Einkaufszentrum kann langfristig nach Stiden und Norden
entlang der Weserstral3e erweitert werden

+ Verknupfung Uber Ahnthohe oder tber Parkplatz Einkaufszentrum
zum Fischereihafen herstellen

tﬂ\ TR o -




erknupfung fur
PKW und FuBgénger
‘zu Fischereihafen
ausbauen

w g \ s

TN\
i\
\_

atz
Flacﬁ.gnankauf

Umnutzung '
Altgebaude -

Empfehlung I
Fur 6.000m? VKF geringer Erwerb von
zusatzlichen Grundstlcken

Realisierungsaufwand (notwendiger Flachenankauf):

-- Ankauf zusatzliche Flachen auf Warringsgelande + 6 Grundstiicke
an der WeserstralRe

stadtebauliche Raumwirksamkeit:

++ von WeserstraRe und vom Parkplatz Eingange organisiert

++ Parkplatz wird Stadtplatz

++ Gesicht zur Strale mit vorgelagerter Platzaufweitung, auf anderer
Weserstrale Potential fur einen Platz

+ Zufahrt zum Parkplatz fuhrt an Einzelhandelsstrukturen entlang,
attraktive Einfahrtssituation

Entwicklungspotentiale:

+ Das Einkaufszentrum kann langfristig nach Stiden und Norden
entlang der Weserstralle erweitert werden

+ Wohnbebauung im Norden mdglich, Erweiterung der
Wohnbebauung im Westen méglich

+ Verknupfung Gber Ahnthohe zum Fischereihafen herstellen



Szenario 1a - Vkf. 6.000m?
Fazit

Bei einer Entscheidung fiir ein groRes Einkaufszentrum, ob

mit 6.000m? oder gar 10.000m? wird die Basis flr ein neues
Stadtzentrum gelegt. Dieser Entscheidung muss man sich
bewusst sein. Fir den neuen Einzelhandel entstehen sehr gute
Bedingungen. Es wird zu einer Umverteilung der bestehenden

Einzelhandelstrukturen fiihren.

Wichtig fir den Erfolg dieser Mafinahme sind

* Fassaden, Haupteingdnge und Zufahrten missen an
Weserstralle gelegt werden. Grundstlicke missen dazu
angekauft werden

«  Offentlichkeitswirksame Geschéfte an die Weserstrale legen

* Positive Freiraume herstellen, um o6ffentliches Leben an die

Weserstralte zu bekommen

Das bestehende Ortszentrum mit dem Heinrich-Kappelmann-Platz
wird seine Bedeutung als Marktplatz weiter verlieren. Wie die
bestehenden Einzelhandler mit der Situation umgehen werden ist
ungewiss. Eine Umplanung des Platzes zum Ortszentrum ist damit
in Frage zustellen.

Aufgrund des groBen Eingriffes und des dadurch

zuerwartenden Umbruchs ist die GroBinvestition nicht zu

empfehlen.
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» Vollversorger als Initiator

» Sicherstellung der Versorgung des taglichen Bedarfs fir Wulsdorf

* Quartiersbezogener Mafistab der Infrastruktur und der
Versorgung

+ langfristige Attraktivierung der Geschéftsachse entlang der

Weserstralte
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Malinahmenkatalog

Fur eine Aktivierung des bestehenden Stadtteilzentrums wird

als erster Schritt eine Initiatorsetzung durch einen Vollversorger
empfohlen, da damit eine Grundversorgung fir Wulsdorf
gewahrleistet ist und zugleich durch eine attraktive neue Struktur
Folgeinvestitionen in der Nachbarschaft gefordert werden kénnen.
Die Lage des Vollversorgers spielt fir die Entwicklung des Stadtteils
eine entscheidende Rolle.

In dem folgenden Kapitel werden drei Szenarien vorgestellt

und auf die daraus resultierenden Potentiale und Folgen fur die
Stadtteilentwicklung gepruft.

Es wird eine Empfehlung ausgesprochen, an der eine detaillierte
Betrachtung der einzelnen Bearbeitungsschwerpunkte
vorgenommen wird. Fur eine Revitalisierung der bestehenden
Strukturen in Wulsdorfs Stadtteilzentrum sind neben der Lage und

der Architektur des Vollversorgers folgende Themen zu betrachten:

- Behutsame Entwicklungskonzepte flir das Stadtteilzentrum

- Entwicklung Weserstralle

- Verknipfung WeserstralRe und Heinrich-Kappelmann-Platz

- Umgestaltung Heinrich-Kappelmann-Platz und Entwicklung eines
Stadtteilparks

- Verknipfung zum Fischereihafen

- Nutzungsstrategien fiir Warringsgelande entwickeln
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Szenario 2 - Bestehenden Discounter
zum Vollversorger ausbauen

Potentiale fiir den Stadtteil

Es besteht momentan ein Discounter auf Hohe Sandfahrelstrale.
Dieser Standort kann auf dem im Norden angrenzenden Grundstiick
zu einem Vollversorger erweitert werden.

Wie in Szenario 1 bereits dargestellt ist die Lage eines
Vollversorgers in erster Reihe an der WeserstralRe zu empfehlen, der
Standort ist somit grundsatzlich als positiv einzuschatzen.

Auf dem ausgewahlten Standort ist keine Erweiterung

des Vollversorgers oder ein Angliedern von anderen
Einzelhandelsstrukturen moglich. Durch die Nahe zum bestehenden
Stadtteilzentrum ist aber eine positive Wirkung des Vollversogers
auf das bestehende Stadtzentrum zu erwarten. Die von der
Ansiedlung eines Vollversorgers erhoffte Initiatorwirkung findet
jedoch am nérdlichen Ende des bestehenden Stadtteilzentrums
statt. Direkte Synergien zwischen dem Heinrich-Kappelmann-Platz,
dem Wulsdorf-Center und dem Vollversorger sind damit nicht voll
ausgeschopft.

Fazit
++ Entwicklung eines fliekenden und positiven Freiraums
++ Wulsdorfs Gesicht zur Weserstrale bleibt erhalten und wird

Umgestaltung - \ o)
e | |

attraktiviert und ausgebaut
+/- Verbindung zum Fischereihafen tber Grodenstraflie bringt mehr

Kappelmannplatz und \ \ Frequenz fiir Handel, aber auch mehr Verkehr;

Entwicklung Stadtteilpark \

intensive Abstimmung mit Anliegern notwendig
- Potential des gewachsenen Stadtzentrums nicht voll ausgeschopft

—> nordliche Lage des Standortes fiir
Vollversorger moglich, aber nicht ideal, Synergien
zwischen Vollversorger und bestehendem
Stadtteilzentrum kénnen nur bedingt stattfinden
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Szenario 3 - Zwei Platze und ein Park
Potentiale fiir den Stadtteil

Potentiale fiir den Stadtteil

Das Wulsdorf-Center definiert das aktuelle Stadtteilzentrum

von Wulsdorf. Eine Revitalisierung des Zentrums kann durch
angegliederte neue Strukturen geférdert werden. Direkte Synergien
kénnen durch rdumliche Nahe der Einzelhandelsstrukturen
ausgenutzt werden.

Da ein Grofteil des Parkplatzes auf dem Heinrich-Kappelmann-
Platz Eigentum der Stadt ist, wird in diesem Szenario ein neuer
Vollversorger auf stadtischem Grund vorgeschlagen. Das Wulsdorf-
Center kann sich parallel zu den neuen Strukturen entwickeln und
Abstimmungsarbeiten werden so gering wie moglich gehalten. Eine
Entwicklung eines Vollversorgers in zweiter Reihe kann jedoch nur
durch eine groRzligige Verkniipfung mit der Weserstrale erfolgreich
sein. Es wird daher eine fuBlaufige Einkauspassage dargestellt, die

ein Gesicht zur Weserstralle herstellen kann und durch Einzelhandel

zum Heinrich-Kappelmann-Platz leiten kann. Hierfir ist ein
Flachenankauf notwendig.

Fazit

++ Starkung des gewachsenen Stadtteilzentrums; Synergien
zwischen neuen und bestehenden Strukturen kénnen entstehen
++ Entwicklung eines flieBenden und positiven Freiraums;
Einzelhandel und attraktive FuRgangerwege lenken auf den Platz
++ Vollversorger auf 6ffentlichen Grund

+/- Verbindung Fischereihafen liber Grodenstralle; intensive
Abstimmung, aber positive Auswirkung auf riickwartigen Versorger
(Vollversorger und Platz riicken in die erste Reihe)

- Vollversorger ohne direktes Gesicht zur Stral3e

- Undefinierte Platzgestalt auf dem Heinrich-Kappelmann-Platz

—> Lage des Vollversorger im Stadtteilzentrum
positiv, Raumpotentiale auf dem Platz und
in bestehender Gebaudestruktur nicht voll
ausgeschopft
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Bestehende Strukturen
ausbauen und erweitern

Umgestaltung und Gliederung
Kappelmannplatz und
Entwicklung Stadtteilpark

Szenario 4 - Zentraler Platz als
Kommunikationsraum

Potentiale fiir den Stadtteil

Um eine optimale Platzgestaltung und Nutzung der bestehenden
Strukturen zu gewahrleisten ist in diesem Szenario ein Umbau des
Waulsdorf-Centers dargestellt. Eine architektonische Umorganisation
mit einer direkten Verbindung zwischen der Weserstrafle und dem
Heinrich-Kappelmann-Platz durch eine geradlinige Passage ist in
jeden Fall anzustreben. Durch die Integrierung des Vollversorgers
in die bestehende Architektur ist ein Gesicht an der Weserstralle
herzustellen. Eine Erweiterung der Einzelhandelsflachen durch
eine weitere Geschaftspassage im Siiden kann eine bessere
Verknipfung mit dem riickwartigen Platz herstellen.

Fazit

++ Starkung des gewachsenen Stadtteilzentrums; Synergien
zwischen neuen und bestehenden Strukturen kénnen entstehen
++ Entwicklung eines fliekenden und positiven Freiraums;
Einzelhandel und attraktive Fullggangerwege lenken auf den Platz
++ ausgewogenes Raumkonzept, der Marktplatz wird zum
Kommunikationsraum

+/- Verbindung Fischereihafen lber Grodenstralle; intensive
Abstimmung, aber positive Auswirkung auf riickwartigen Versorger
(Vollversorger und Platz riicken in die erste Reihe)

- Vollversorger auf privatem Grund, intensive Abstimmung

— Empfehlung Latz + Partner
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Bearbeitungsthemen

Architektur

Verknupfungen

Platze und Parks
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Architektur

mit Gesicht zur Stralle

Neben der funktionalen Bedeutung eines Vollversorgers flr
Waulsdorf, spielt auch die Architektur eine wichtige Rolle als
Wegweiser flr weitere Entwicklungen im Stadtteil. Eine attraktive
und hochwertige Investition kann auf bestehende Investoren

abfarben.
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Ladenzentrum Aschenbrennerstral’e, Miinchen Hasenberg| Hochwertige Architektur: M-Preis, Tirol Weilenbach Hochwertige Architektur: M-Preis, Tirol Kematen

Anlieferung Ladenzentrum Differenzierung von Vorder- und Transparenz zwischen Innen und AufBen herstellen um Kommunikationsrdume zu schaffen

Rickseite
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Platze
Bestandsanalyse

30 Latz



Platze entlang der Weserstralie

Bestandssituation

» undefinierter Platz an der Kreuzung Lindenallee, fehlende
Raumkanten, keine Nutzung vorgesehen

* Platz vor Wulsdorf-Center mit baulicher Rahmung, aber durch
Grinflache verbaut, Nutzung findet nicht statt

* Kaum Aufenthaltsqualitat

Undefinierte Flache auf Hohe Kreuzung Lindenallee, von Verkehr dominiert durch Wulsdorf-Center gerahmter Platz als positive Eingangssituation
Heinrich-Kappelmann-Platz

Bestandssituation

» grofRer Parkplatz unternutzt

* Kaum Grin, fehlende Raumkanten

» Kaum Aufenthaltsqualitat

» schlechter Zustand der Heinrich-Kappelmann-Strale

Marktplatzgestaltung geht auf der GréRRe des Heinrich-Kappelmann-Platzes unter  Parkplatzflachen unternutzt Heinrich-Kappelmann-Stral3e in schlechtem Zustand
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Platze - Empfehlungen

Platze und Parks sind die Plattformen des &ffentlichen Lebens. Sie
kénnen unterschiedlichen Nutzungen entsprechen und verschiedene
Bedeutungen im stadtischen Geflige haben.

Der Heinrich-Kappelmann-Platz ist mit seiner Gréf3e und seiner
langegezogenen Form fir Wulsdorf Gberdimensioniert und schlecht
bespielbar. Seine Berechtigung erhalt er lediglich durch das einmal
im Jahr stattfindende Schiitzenfest, ansonsten ist die Flache trotz
Nutzung als Parkplatz unternutzt.

Es wird empfohlen die Flache in Bereiche zu unterteilen und eine
Abfolge aus Platzen und einem Nachbarschaftspark zu entwickeln.
Entlang der Weserstrae sind zudem kleine untergeordnete

Platze als ,stepping stones®, die 6ffentliches Leben entlang der
Weserstralle animieren, eingefligt.
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Zentraler Platz als Kommunikationsraum

» Raumkanten erganzen, unterschiedliche Nutzungen an den Platz
angliedern

* Nutzungsvielfalt durch Grundstruktur herstellen

« Durchgangspassagen von Weserstrale zum Kappelmannplatz
herstellen

» Parkplatz als stadtischen Platz organisieren (z.B. Gber
Oberflachenbeschaffenheit)

* Wiederverwenden des Natursteinmaterials
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Zentraler Platz als Kommunikationsraum

Beispiele
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Mégliche Platzsituationen, ein Baumdach macht den Ubergang zwischen Park und Platz flieRend Platz als Kommunikationsraum
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Wassergebundene Decken lassen eine vielfaltige Nutzung zu. Spielflachen konnen integriert werden; die Flachen sind fiir das jahrliche
Schitzenfest nutzbar

Offene Wiesenflachen, freies Spiel wird ermdglicht, offene und geschlossene Flachen, unterschiedliche Nutzungen kdnnen nebeneinander stattfinden

temporare Nutzung fur Schitzenfest

Ein Nachbarschaftspark fur Wulsdorf
Gestaltungsansatze

Durch die Neuordnung der Flache auf dem Heinrich-Kappelmann-
Platz kann ein Nachbarschaftspark flir Wulsdorf entstehen, der ein
Treffpunkt fur den Stadtteil darstellen kann und gemeinsam mit den
Einzelhandelstrukturen und dem Marktplatz Raum fur 6ffentliches
Leben schafft.

Der Park kann dabei verschiedene Charaktere haben, die auf
unterschiedliche Nutzungsanspriiche ausgelegt sind.

Die Nutzung der Flachen fur das Schitzenfest sind dabei ebenso

integrierbar wie klassische Parknutzungen.
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Schutzenfest und Marktaufstellung

Auf dem Heinrich-Kappelmann-Platz findet jahrlich das Wulsdorfer
Schitzenfest statt. Die Flachenaufteilung in einen groRziigigen Platz
und einen Nachbarschaftspark lassen verschiedene Mdglichkeiten
fur die Schutzenfestaufstellung zu.

Hier werden zwei Varianten dargestellt:

» freie Verteilung der Buden im Parkbereich, Markt kann parallel
stattfinden, groRes Parkplatzangebot

+ kompakte Aufstellung der Buden auf dem Platz; fligt sich in
Gebaudestruktur zu einem geschlossenen Ensemble zusammen,
im Siden verbleibt ein kleines Parkplatzangebot

36
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5 Verknupfungen
- L B5-6
‘/og 2 O] Bestandsanalyse
% ’ B e‘ : Es besteht aktuell ein grof3es Defizit an funktionierenden
. ' % A . \;_ 8 g Verknlpfungen innerhalb des Stadtteils, aber auch dartber hinaus.
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Die Weserstrale als die Lebensader von Wulsdorf und der in zweiter
"—- - - -
J Einzige fuBlaufige
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Reihe liegende Heinrich-Kappelmann-Platz stehen aktuell in keinem
y oy A Kontakt zueinander. Die bestehenden Verbindungen sind schwer

Verbindung zwischen 0 3 \ = auffindbar und unattraktiv.
Woulsdorf und Fischereihafen Z | 3
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Potential Griinverbindung
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, \ a [Platz schlecht auffindbar
: 4 und unattraktiv
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Verbindungen Weserstralte zum
Heinrich-Kappelmann-Platz

Bestehende Verkniipfungen
» schlecht auffindbar

* unattraktiv

¢ ,Angstraume*

Waulsdorf hat den Charakter eines linear ausgerichteten
StraBendorfes. Dadurch ist eine klare Differenzierung in eine
Vorderseite entlang der Weserstralle und eine Riickseite hinter
der Bebauung entstanden. Flachenpotentiale auf den Riickseiten,
wie der Heinrich-Kappelmann-Platz sind ohne eine angemessene
Verknlpfung und Sichtbarmachung nur schwer zu aktivieren.
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Durchgan
H. Kappelmar

_

Verbindung zum Heinrich-Kappelmann-Platz ist durch das Wulsdorf-Center nicht
ersichtlich, stattdessen Labyrinthcharakter

Rickseiten der Gebaude flankieren die bestehenden Verknilipfungen  Bestehender Zugdnge zum Heinrich-Kappelmann-Platz

wirkt wie privater Eingang



Bestand Grodenstralle
Blick von Heinrich-Kappelmann-Platz in Richtung Fischereihafen

Nebenflachen Bahntrasse, Trampelpfad und Brombeerhecke

Bestand Grodenstralle
Blick von Bahntrassen in Richtung Wulsdorf-Center

Zugangigkeit nur bis Garteneingange, keine durchgangige Verbindung

Anbindung Fischereihafen und
Grunraume entlang der Bahntrasse

GrodenstraRe

Sackgasse, ruhige und attraktive Lage fiir Wohnen
auf Hohe des Heinrich-Kappelmann-Platzes und der
Sportanlagen Wohnbebauung, im hinteren Bereich nahe der

Bahntrasse Kleingarten mit Anbindung tUber Schotterweg
Bahntrasse

Restraume mit kleinen Trampelpfaden

starker Bewuchs mit Ruderalvegetation, grof3e Bereiche nicht
nutzbar

keine durchgangige Verbindung vorhanden

Neben der Pufferwirkung zwischen Fischereihafen und Wulsdorf
stellt die Bahntrasse, bzw. die benachbarten Flachen ein grofies

Potential als attraktive Fahrradverbindung in die Innenstadt dar, die
aktuell nicht wahrgenommen wird.
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Verknupfungen - Empfehlungen

Verkniipfung WeserstraBe - Heinrich-Kappelmann-Platz

Im Bereich des Heinrich-Kappelmann-Platzes wird empfohlen, das
bestehende Stadtteilzentrum von der WeserstraRe in das Quartier
in den Platz hinein auszuweiten. Eine hohere Durchlassigkeit der
Bebauung und eine Umkehrung der Riickseiten in Vorderseiten ist
hierfir notwendig.

- deutliche Beziehungen schaffen - Umbau Wulsdorf-Center mit
geradliniger Einkaufspassage

- Ruckseiten in Vorderseiten verwandeln - Schaffung von

_ 2 r \%ﬁf///
zusétzlicher Einkaufspassage, Einzelhandel lenkt zum Platz = P nbmdung Flscherelhafen uber Grodenstra B

A

"y

- grof3ziigige Verbindungen schaffen - Abriss von Nebenbauten und
Entwicklung von breiten einladenden Verknipfungen fur Fulganger
und Radfahrer

Verkniipfung Wulsdorf Fischereihafen iiber Grodenstrafle

- Uberfahrt tiber Bahntrasse herstellen - Kurze Wege werden
geschaffen

- Ausbau der GrodenstraRe mit Fokus auf FuRganger und Radfahrer
- Schwerlastverkehr durch Beschilderung und enge Kurvenradien
unterbinden

Auswirkungen

Die Frequenz entlang der Grodenstrafe wird erhoht, dadurch
bekommen der Vollversorger und der Heinrich-Kappelmann-Platz ein
Gesicht zu zwei Seiten

»Grune“ Verbindung zum Stadtzentrum

Fahrrad- und FuRgangerwege zum Stadtzentrum entlang der
Bahntrasse

- ruhige Verkehrsanbindung

- Verbesserung der Vernetzung

- Aufwertung des Freiraumangebotes

- Erhéhung der Frequenz
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Uberdimensionierte StraRenquerschnitte; FuRgénger und Radfahrer miissen sich enge Rédume teilen

Leerstande entlang der Weserstralie

Marode Bausubstanz

Freiraum Weserstralle
Bestandsanalyse

Bestandssituation
- Fahrbahn Uberdimensioniert

- Fulweg durch Kombination mit Radweg eng

- kaum Grilin

- Leerstand und Sanierungsbedarf
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Freiraum Weserstralle

Die Weserstrae ist der Hauptzubringer vom Siden in die Stadt
Bremerhaven und damit Imagetrager und Gesicht von Wulsdorf.
Aktuell ist die WeserstralRe funktional auf den PKW-Verkehr
ausgerichtet, um der Bedeutung als Stid-Zubringer gerecht zu
werden.

Es wird empfohlen den PKW-Verkehr im Zentrumsbereich

von Wulsdorf gezielt zu entschleunigen und tber die reine
Verkehrsfunktion hinaus einen neuen attraktiven Stadtraum zu
entwickeln. Die Planung der WeserstralRe ist von grofRer Bedeutung
fur eine positive Entwicklung des ganzen Stadtteils. Sie birgt das
Potential nicht nur Verkehrsachse, sondern Lebensader flir Wulsdorf

Zu sein.
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Freiraum Weserstralde - Empfehlung

Aufwerten der Bausubstanz
Abriss von Nebenbauten,
Sanierung der Gebaude

Optische Reduzierung

der Stral’enbreite

Parkbereiche werden in der
Oberflache dem FuRweg zugeordnet,
Fahrradfahrer kommen auf die Stralke

+ Insel

Integrierung von Verkehrsinseln
im Zentrumsbereich
Querungshilfen werden geschaffen

Integrierung von Baumreihen,
positiver StralRenquerschnitt
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Bremerhaven
Zentrum

Ubergeordnetes Verkehrskonzept

Verlangsamung des Verkehrs im Zentrum von Wulsdorf.
Bewusst den Weg durch Wulsdorf fiir Durchfahrtsverkehr
ungemiitlich machen.

» Entschleunigung der Weserstralte

* Verknlpfung FuRganger- und Radwege

* Ortsumgehung Uber Fischereihafen entwickeln

* Ortsumgehung Uber A27 starken

* GrodenstralRe als zusatzliche Verbindung zwischen Zentrum

Wulsdorf und Fischereihafen entwickeln

5
it t .
*eaesen®

Potentielle Ortsumgehung
Fischereihafen

rtsumgehung
tiber A27

Ubergeordnetes Verkehrskonzept
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Oberziel / Leitbild ——

Strategisches Ziel —»

Aufwertung des Gebiets

= V

Handlungsfeld —p

MaBnahme —»
Querschnittsaufygabe ':'
Partizipation :‘

Stadtebauliche Okologische Soziale Gkonomische
Aufwertung Aufwertung Stabilisierung Aufwertung
Bildung, Soziales Wirtschaft &
Batten und Umwelt & Integration Beschaftigung
Fassadenprogramm Begegnungsstatten w.nf:gzmo;:ﬁm
Freiflachenprogramm Familienzentrum Existenzgriindungen
i Workshop Arbeitskreis
Info-Veranstaltung fiir Bewohner mit Zielgruppe Gewerbetreibenide
(E XA R R R R R R R RN RN RN RN RN R NN NN N RN LN BN "IIII.-.....--III"I PRsseassanssesnesnees
i Gesundheits- und
Energ. Modernisierung Wohnungshestand Prlegeangebote

Quelle Mimstenum fur Wirtschatt, Energie, Bauen, Wohnen und Verkenr MRV 2012

In NRW seit 2008 verpflichtende Grundlage fiir alle Teilprogramme der Stadtebauférderung

Zielsetzung: Abstimmung der MafRnahmen und Handlungsfelder

FEeRSED

Fazit - Nachste Schritte

Die Zukunft des Stadtteilzentrums Wulsdorf hangt von den
Entscheidungen flr die geplanten Investitionen ab. Eine
GrofRinvestition ist sicherlich leicht umzusetzen, da das Grundstiick
und ein potentieller Investor zur Verfligung stehen. Im Falle

einer Entscheidung fiir die Investition auf dem ehemaligen
Warringsgelande sollten unbedingt die Grofte auf den Stadtteil
eingestellt werden und die Fassaden an die Weserstralle geflhrt
werden, um dem neuen Einkaufszentrum ein Gesicht zu geben.

Mit einer Entscheidung fur eine GroRinvestition ist das alte
Stadtteilzentrum in seiner heutigen Form jedoch nicht mehr zu halten
und es wird zu einem weiter erodierendem Einzelhandel kommen.
Es werden langfristig Investitionen zur Aufwertung des erodierenden
Stadtteilzentrums stattfinden missen, die zum Teil mit 6ffentlichen
Mitteln zu finanzieren sind.

Das alte Stadtteilzentrum hat seine Potentiale, die durch eine
behutsame Umstrukturierung und angemessenen Erganzungen
wieder zu einem lebendigen Ortskern gefiihrt werden kdnnen. Dieser
Prozess erfordert eine intensive Abstimmung mit den Anliegern und
eine enge Zusammenarbeit der Beteiligten und damit mehr Zeit, bis
die ersten Ergebnisse sichtbar werden.

Fir die weitere Vorgehensweise in Wulsdorf schlagen wir folgende
nachsten Schritte vor:

» Zielsetzung fur Wulsdorf definieren

* Berechenbare Vorgehensweise (der Politik)

» Zusammenarbeit der Akteure

» Zeitlich abgestimmte Umsetzung der MalRnahmen

* Nachhaltigkeit des Programms

* Prifung der Wirkung der MaRnahmen
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Anhang

Varianten aus dem Entwicklungs-
prozess der Studie zu Investitionen
Warringsgelande und Wulsdorf-
center
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Szenario 1a - Standortstudie - Arbeitsschritte

Es wurden verschiedene stadtebauliche Varianten skizzenhaft
entwickelt und auf ihre stadtebauliche Raumwirksamkeit, die daraus
entstehenden Entwicklungspotentiale und den Realisierungsaufwand

untersucht.

Wohnen

Gewerbe

Gastronomie

Freiraum

I. GEBAUDE AUF ZUFAHRTSBEREICH WARRINGSGELANDE
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Realisierungsaufwand (notwendiger Flachenankauf):

+/- Warringsgelande + 3 Grundstlicke an der Weserstralle
stadtebauliche Raumwirksamkeit:

++ von WeserstraRe und vom Parkplatz Eingange organisiert,
innere Passage fluhrt an den Geschéften entlang

+/- Gesicht zur StraRe mit vorgelagerter Platzaufweitung, auf
anderer WeserstralRe Potential fiir einen Platz, sonst wenig
Spielraum fiir Freiraumentwicklung entlang der WeserstralRe
- Zufahrt zum Parkplatz fiihrt an der Ruckseite des
Einkaufszentrums entlang (unattraktiv)
Entwicklungspotentiale:

+ Das Einkaufszentrum kann langfristig nach Stden und
Norden entlang der Weserstral3e und nach Westen in das
Warringsgrundsttick hinein erweitert werden

+/- Wohnbebauung im Norden méglich, durch Riickseite des
Einkaufszentrums und Parkplatzzufahrt unattraktiv

+ Verknupfung Gber Ahnthohe zum Fischereihafen herstellen

Realisierungsaufwand (notwendiger Flachenankauf):

-- Warringsgelande + 7 Grundstlicke an der Weserstralie
stadtebauliche Raumwirksamkeit:

++ von Weserstral3e und vom Parkplatz Eingange organisiert
++ Gesicht zur Strale mit vorgelagerter Platzaufweitung, auf
anderer WeserstraRe Potential fiir einen Platz

+ Zufahrt zum Parkplatz fihrt zwischen Einzelhandelsstrukturen
hindurch, attraktive Einfahrtssituation

Entwicklungspotentiale:

+ Das Einkaufszentrum kann langfristig nach Stiden entlang der
Weserstralle erweitert werden

+/- Wohnbebauung im Norden mdglich, durch Riickseite des
Einkaufszentrums und Parkplatz unattraktiv

+ Verknupfung Gber Ahnthéhe zum Fischereihafen herstellen
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VI. GEBAUDE SCHMALER ANSCHLUSS AN WESERSTRASSE
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Realisierungsaufwand (notwendiger Flachenankauf):

-- Warringsgelande + 6 Grundstlicke an der Weserstralie
stadtebauliche Raumwirksamkeit:

++ von WeserstralRe und vom Parkplatz Eingange organisiert
++ Gesicht zur Stralle mit vorgelagerter Platzaufweitung, auf
anderer WeserstralRe Potential fir einen Platz

+ Zufahrt zum Parkplatz fiihrt zwischen Einzelhandelsstrukturen
hindurch, attraktive Einfahrtssituation

- Konflikt FuRgangerquerung und Zufahrt Parkplatz
Entwicklungspotentiale:

+ Das Einkaufszentrum kann langfristig nach Siiden und Norden
entlang der Weserstralle erweitert werden

+/- Wohnbebauung im Norden moglich, durch Rickseite des
Einkaufszentrums und Parkplatz unattraktiv

+ Verknipfung Gber Ahnthohe zum Fischereihafen herstellen

Realisierungsaufwand (notwendiger Flachenankauf):

- Warringsgelande + 2 Grundstlicke an der Weserstralle
stadtebauliche Raumwirksamkeit:

++ von WeserstralRe und vom Parkplatz Eingange organisiert

+ Gesicht zur StralRe mit vorgelagerter Platzaufweitung,jedoch
klein, auf anderer Weserstrale Potential fiir einen Platz

+ Zufahrt zum Parkplatz fihrt an Einzelhandelsstrukturen entlang,
attraktive Einfahrtssituation

- lange Wege durch den langezogenen Bau
Entwicklungspotentiale:

+ Das Einkaufszentrum kann langfristig nach Stden und Norden
entlang der WeserstralRe erweitert werden

+/- Wohnbebauung im Norden mdglich, durch Rickseite des
Einkaufszentrums unattraktiv

+ Verknipfung Giber Ahnthohe zum Fischereihafen herstellen

V. 6000m? VKF IN KOMBINATION MIT WULSDORFCENTER

\ A ) = ﬁ
Y
Verknupfung fir PKW

und FuBgénger zu 3
Fischereihafen ausbauen. i

Realisierungsaufwand (notwendiger Flachenankauf):
- Umbau Wulsdorf-Center
stadtebauliche Raumwirksamkeit:

++ Belebung von Bestandsstrukturen

++ Gesicht zu zwei Strallen

++ von WeserstralRe und vom Parkplatz Eingange organisiert

+/- Gesicht zur Stralle mit vorgelagerter Platzaufweitung,
Entwicklung eines Platzes in zweiter Reihe

- Zufahrt zum Parkplatz fiihrt an der Riickseite des
Einkaufszentrums entlang

Entwicklungspotentiale:

++ Sanierung und Ausbau der bestehenden Einzelhandelstruktur
entlang der WeserstralRe

++ Belebung des Heinrich-Kappelmann-Platzes

+ Verknupfung Gber Grodenstralle zum Fischereihafen herstellen
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