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I. Der Antrag lautet:

Zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsmarkten ist es zwingend erforderlich, einen
,Strategischen Bebauungsplan Einzelhandel” aufzustellen. Dieser Bebauungsplan ist geeignet,
den ,Wildwuchs® von Einkaufsmarkten, Baumarkten u. . zu vermeiden. Bei der Erstellung des
Bebauungsplanes sind die Kapitel 1 — 10 des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes zu beruck-
sichtigen.

Il. Der Magistrat hat am 29.10.2014 beschlossen, auf den obigen Antrag folgende Mittei-
lung zu geben:

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 10.05.2012 einen Antrag beschlossen, der
die Bauverwaltung auffordert, fir Bremerhaven einen ,strategischen Bebauungsplan®
zur Steuerung des Einzelhandels aufzustellen.

Vorausgegangen war dem eine intensive Diskussion Uber das Gutachten ,Perspektiven
der Einzelhandelsentwicklung in der Seestadt Bremerhaven® vom Februar 2011 des
Bidros Dr. Lademann & Partner (Gutachten). Dieses Gutachten stellt die Einzelhandels-
situation insbesondere im Bereich der Lebensmittel so dar, dass in Bremerhaven sehr
viel Verkaufsflache in wenig geordneten rdumlichen Strukturen angeboten wird. Es
empfiehlt folglich, kiinftige Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Versorgungsberei-
che zu konzentrieren und solche in Streulagen kritisch und restriktiv zu beurteilen.

Die stadtischen Méglichkeiten zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung liegen zum
einen in der Liegenschaftspolitik. So sind die Einzelhandelsansiedlungen in der jlinge-
ren Vergangenheit weit Uberwiegend dadurch zustande gekommen, dass die Stadt
selbst oder stadtische Gesellschaften den Einzelhandelsbetreibern oder —Investoren
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entsprechende Grundstiicke zur Verfligung gestellt haben. Die andere Mdglichkeit der
Einzelhandelssteuerung liegt in der planungsrechtlichen Gestaltung der Genehmi-
gungsfahigkeit von Einzelhandelseinrichtungen. Problematisch sind hierbei in Bebau-
ungsplénen festgesetzte Misch- und Gewerbegebiete, da hier Einzelhandelsbetriebe,
solange sie die Schwelle der GroBflachigkeit von 1.200 m2 Bruttogeschossflache nicht
Uberschreiten, allgemein zulassig sind. Da das oben genannte Gutachten von sich aus
keine Rechtswirkung entfaltet, ware es erforderlich, den gewlnschten Konzentrations-
prozess durch die Aufstellung von Bebauungsplanen mit entsprechenden Einschran-
kungen fir den Einzelhandel umzusetzen.

Seit 2009 steht mit dem ,strategischen Bebauungsplan® ein neues Instrument zur Ver-
flgung, das verspricht, den gewtinschten Steuerungseffekt flachendeckend mit einem
Bebauungsplan zu erreichen. Allerdings sind seit der 2009 erfolgten Verdéffentlichung
des Konzepts flr den strategischen Bebauungsplan durch Prof. Schmidt-Eichstadt in
Deutschland bis zum Jahr 2013 erst drei strategische Bebauungsplane aufgestellt wor-
den und das in vergleichsweise kleinen Stadten mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern. An-
gesichts des Uberall bestatigten Regelungsbedarfs kann also nicht davon gesprochen
werden, dass sich der ,strategische Bebauungsplan®“ als Erfolgsmodell flir GroBstadte
durchgesetzt hat.

Dafir gibt es folgende Griinde:

Einschrankungen fir den Einzelhandel sind umstritten, weil sie sich grundsatzlich ge-
gen die Vermarktungs- und Vermietungsinteressen von Haus- und Grundeigentimern
richten. Mit dem Lebensmitteleinzelhandel wird einer der bestbezahlenden Mieter aus-
geschlossen.

Die Ausweisung und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist in gewach-
senen stadtischen Strukturen oft nicht trennscharf méglich. So zeigt sich bei den im
Gutachten ausgewiesenen Stadtteilzentren Geesteminde und Lehe, dass es im Nah-
bereich, aber auBerhalb dieser zentralen Versorgungsbereiche durchaus Einzelhan-
delsbesatz gibt. Hier wirde der ,strategische Bebauungsplan® zusatzlichen bzw. erwei-
terten Einzelhandel ausschlieBen, was nicht unbedingt nachvollziehbar ist.

Die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes kann nicht ausschlieBlich nach einzel-
handelsstrukturellen Gesichtspunkten beurteilt werden. Revitalisierung und Vermeidung
von Leerstédnden in einem Stadtumbaugebiet kbnnen Vorrang haben gegenilber einer
auf zentrale Versorgungsbereiche konzentrierten Einzelhandelsstruktur.

Der Schwerpunkt der drei bis 2013 in Deutschland rechtskraftig gewordenen ,strategi-
schen Bebauungsplane® ist der Schutz der Stadtzentren vor der Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten in Streulagen. Nach der intensiven
Diskussion Uber das Gutachten scheint das in Bremerhaven nicht das Problem zu sein.
Die Bremerhavener Innenstadt lebt mit den mittelzentral ausgerichteten Stadtteilzentren
Geestemiinde und Lehe traditionell in einem gewissen Konkurrenzverhaltnis.

In der Bremerhavener Diskussion stehen vielmehr die zahlreichen Ansiedlungen von
Lebensmitteldiscountern im Vordergrund. Von ihnen wird behauptet, die Betreiber wiir-
den nicht darauf abzielen, die Nahversorgung der Bevélkerung zu verbessern, sondern
andere Marktteilnehmer zu verdrangen. Eine Beschrédnkung von Nahversorgungsge-
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schaften auf Nahversorgungszentren ist rechtlich jedoch fragwirdig, da auch Standorte
auBerhalb von Nahversorgungszentren der Nahversorgung der Bevélkerung dienen
kénnen. Z.B. liegt der nicht als Nahversorgungszentrum ausgewiesene Standort Rhein-
straBe/ ElbestraBe flur die Wohnbevdlkerung der ,Wiesensiedlung“ und der sudlich an-
grenzenden verdichteten Wohnbebauung glinstiger als das Nahversorgungszentrum
westlich der ElbestraBe.

Ein anderes Problem ist, dass mit der Bauleitplanung nicht in die Konkurrenz unter ver-
schiedenen Einzelhandelsanbietern eingegriffen werden darf. Das AusschlieBen von
bestimmten Standorten fir den Einzelhandel setzt deshalb den Nachweis voraus, dass
in den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen ausreichende Flachenreserven
bestehen. In einigen zentralen Versorgungsbereichen (Stadtteilzentrum Leherheide,
Nahversorgungszentren ElbestraBe und Twischlehe) sind keine Flachenreserven mehr
vorhanden.

Die Aufstellung eines ,strategischen Bebauungsplans® zur Steuerung des Einzelhan-
dels erscheint z. Zt. als schwieriger, langwieriger und rechtlich angreifbarer Weg.

Es wird stattdessen empfohlen, unter Auswertung des Gutachtens vom Februar 2011
ein Einzelhandelsentwicklungskonzept zu erarbeiten und zu beschlieBen, damit es in
Gebieten im Zusammenhang bebauter Ortsteile nach § 34 BauGB als stadtebauliches
Konzept bei der Abwagung der rechtlichen Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen
herangezogen werden kann. Darlber hinaus kénnen in begriindeten Einzelfallen Be-
bauungsplane aufgestellt werden, wenn dies zur Steuerung von Einzelhandelsansied-
lungen in festgesetzten Misch- und Gewerbegebieten erforderlich ist.

Grantz
Oberblrgermeister



