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Tabelle 1:

EinfUhrung

Mit dem hier vorliegenden Bericht wird das kommunale Zentrenkonzept, welches das
stéadtebauliche Entwicklungskonzept gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 11 darstellt, ergénzt.

Um das Konzept lbersichtlicher zu gestalten, wurden auf Basis des Uberarbeiteten Gut-
achterendberichts von Stadt + Handel sowie den abgewogenen Stellungnahmen aus der
Beteiligung zwei Dokumente erstellt. Die hier dargestellten Rahmenbedinungen (trends
im Handel), Analysen (gesamtstadtische und stadtteilspezifische Strukturanalysen) sowie
Informationen zum Beteiligungsprozess sind sowohl ergdnzendes Material als auch die
Grundlage fiir die konzeptionellen Uberlegungen.

Die einzelnen Analysen basieren auf verschiedenen primar- und sekundarstatistischen
Quellen, die im Folgenden beschrieben werden.
Empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistische Quellen

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

Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundarstatistischen Quellen
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Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde von November 2016 bis Februar
2017 im Rahmen der Bestandserhebung fur den Kommunalverbund Niedersachsen/Bre-
men e. V. flachendeckend durchgefiihrt. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fiir die
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladenein-
zelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Béacker), Tankstel-
lenshops sowie Kioske erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit
eine vorherige Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war



— als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in
zentralen Bereichen aufgenommen worden.' Im November 2017 wurden auf3erdem die
zentrenerganzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte erganzender
offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gast-
ronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen sind.

Bei der von Stadt + Handel durchgefuhrten Erhebung wurden neben der Lage der Be-
triebe zwei zentrale Messgrof3en erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsflachen der ein-
zelnen Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als
auch Nebensortimente realitatsnah abbilden zu kdnnen. Zum anderen wurden die Wa-
rensortimente differenzierter aufgeschliisselt und erméglichen so — mit Blick auf die Iden-
tifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des Ein-
zelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (Verkaufsflache) ist differenziert nach innen- und auf3enliegender
Verkaufsflache ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstandige
Vermessung der Verkaufsflache oder die personliche Befragung des Personals bzw. des
Inhabers/Geschéftsfiihrers in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur
Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes vom November 2005 findet
dabei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf
ihre Plausibilitat hin Uberpraft und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen
ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend kenntlich gemacht,
wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschéft eine Messung
oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsauf-
gaben).

Ergéanzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde aul3erdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruk-
tur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Die auf die 0.g. Bestandserhebung aufbauenden Auswertungen und Analysen von Stadt
+ Handel erfolgten ab Ende 2017. Die Erhebung wurde nicht systematisch fiir die Aus-
wertung erganzt. Eine vollstandige Aktualisierung der vorliegenden Datentabellen und
Analysen (insb. stadtteilspezifische Strukturanalyse) sowie der Karten war flr die Endfas-
sung nicht leistbar und ist aufgrund der Dynamik im Handel nicht seriés mdglich.

Kund*innenherkunftserhebung

Die Kund*innenherkunftserhebung fand in der ersten Novemberwoche 2017 (06.11.2017-
11.11.2017) auf Basis eines standardisierten Fragebogens statt, bei welchem die
Kund*innen nach ihrem Wohnort befragt wurden (siehe Anhang). Innerhalb Bremens
wurde eine Befragung der Kund*innenherkunft nach Stadtteilen durchgefiihrt, um eine
spezifische Einordnung der Kund*innenherkunft vornehmen zu kénnen. AulRerhalb Bre-
mens erfolgte eine Abfrage nach der Postleitzahl. Die Kund*innenherkunftserhebung
dient ausschlieR3lich der Erfassung des Wohnortes der Kund*innen des bremischen Ein-
zelhandels und somit zur empirischen Ableitung des Markteinzugsgebietes.

1 AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturpragende Leerstande (>400m2 G-VKF) erfasst.



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

1.1 BETEILIGUNG

Zentrenrundgange

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

Weitere Beteiligung und Information

Neben den Zentrenrundgéangen gab es weitere Information- und Beteiligungstermine im
Erarbeitungsprozess.

Die Unterstiitzung durch die Handelskammer im Prozess der Fortschreibung des Zentren-
und Nahversorgungskonzepts wurde flankiert durch Sachstandsberichte in den Gremien
der Handelskammer. Das Zentren- und Nahversorgungskonzept war Thema im Aus-
schuss fir Einzelhandel und verbraucherorientierte Dienstleistungen (16.05.2017,
23.06.2020) und beim Treffen der Werbegemeinschaften (01.11.2017, 31.05.2018).

Auf Basis des von Stadt + Handel erarbeiteten Gutachtens zur Fortschreibung des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts fiir die Stadt Bremen (11/2019), von der Deputation
fur Mobilitét, Bau und Stadtentwicklung sowie der Deputation fiir Wirtschaft und Arbeit zur
Kenntnis genommen, wurde zwischen Dezember 2019 und Mai 2020 eine weitere Betei-
ligung der Beirate, der Partner Bremens im Kommunalverbund und weiterer Trager of-
fentlicher Belange durchgefiihrt. Die Stellungnahmen wurden inhaltlich abgewogen und
fuhrten auch zu Anpassungen in Hinblick auf das Konzept. Die Abwagung war Teil der
Beschlussfassung.



Folgende Termine fanden zur Information der Beirate im Rahmen der Beteiligung statt.?
Hierbei handelte es sich entweder um offentliche Beiratssitzungen oder um Sitzungen der
zustandigen Fachausschisse. Einige Beirate haben sich mehrfach mit den Inhalten der
Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts auseinandergesetzt:

= Hemelingen 05.12.2019, 07.09.2020

= Horn-Lehe 16.01.2020

=  Woltmershausen 20.01.2020

= Huchting 21.01.2020

= Gropelingen 22.01.2020

= Borgfeld 23.01.2020

= QOsterholz 27.01.2020

= Burglesum 28.01.2020, 22.09.2020

= Neustadt 06.02.2020

=  Walle 10.02.2020

= Vegesack 17.02.2020

= Vahr 18.02.2020

= Schwachhausen 27.02.2020, 24.09.2020
= Mitte und Ostliche Vorstadt 04.03.2020
= Blumenthal 09.03.2020

= Obervieland 10.03.2020

Die Beirate Oberneuland und Findorff haben keine Vorstellung der Inhalte der Fortschrei-
bung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts im Rahmen einer Sitzung gewtiinscht.

Die Kernelemente und die Beteiligungsformate wurden im Vorfeld beim Treffen der Orts-
amtsleitungen (02.03.2018) sowie bei der Beirdtekonferenz (07.03.2018) vorgestellt und
abgestimmt.

Neben der prozessbegleitenden Steuerungsrunde, bestehend aus Vertreter*innen der
Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, der
Senatorin fur Wirtschafts, Arbeit und Europa, der Handelskammer sowie des Handelsver-
bands Nordwest wurden die Inhalte in vier Sitzungen in einem gréReren Begleitkreis re-
flektiert und diskutiert. Dieser Begleitkreis bestand aus weiteren Vertreter*innen der Se-
natorin fUr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, der Wirt-
schaftsforderung Bremen, des Kommunalverbunds, der Arbeithehmerkammer und des
Deutschen Gewerkschaftsbunds.

Auch die fachpolitischen Sprecher*innen der Blrgerschaftsfraktionen wurden regelmafig
(23.02.2018, 19.03.2019, 22.11.2019, 01.10.2020) durch Fachgesprache im Zusammen-
hang mit den Vorlagen in den Deputationen informiert. In den folgenden Deputationssit-
zungen gab es Zwischenberichte zum Fortgang des Prozesses:

= Zwischenbericht: Gemeinsame Sondersitzung der stadtischen Deputationen flr
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft und fur Wirt-
schaft, Arbeit und Hafen 07.06.2017

= Zwischenbericht in den Deputationen am 07.03.2018/08.03.2018

= Zwischenbericht in den Deputationen am 20.03.2018/21.03.2018

2 Im laufenden Prozess gab es zudem vorab fiinf Termine zur Information der Beirate zu einzelnen Themen bzw. einen
Sachstandsbericht zur Fortschreibung (Huchting, Vegesack, Blumenthal, Hemelingen, Obervieland).



= Kenntnisnahme des Entwurfs des Gutachterendberichts und Beschluss zur Beteili-
gung in den Deputationen am 28.11.2019/04.12.2019



Trends im Handel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Bremen analysiert wird,
werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung skiz-
ziert und bezugnehmend auf Bremen dargestellt. Dabei handelt es sich um Faktoren, die
es bei der Erstellung dieses Konzepts aufgrund ihrer riumlichen und wirtschaftlichen Aus-
wirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten
einem fortwahrenden, dynamischen Veranderungsprozess. Mal3geblich sind dabei Ver-
anderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in einem en-
gen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

2.1 ENTWICKLUNGEN AUF DER ANGEBOTSSEITE

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutschland
bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen
ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhan-
dels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur Grol3flachigkeit und einer
stark ausgepragten Filialisierung sprechen. Im Rahmen der Standortpraferenzen der Ein-
zelhandelsunternehmen geht dies mit einer Orientierung auf autokund*innenorientierte,
meist stadtebaulich nicht integrierte Standorte einher. Daneben liegen die Innenstadte
(insb. A-Lagen) im Fokus der Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwer-
punkte sowie B-Lagen in Stadtquartieren (auRerhalb der Innenstadt) sind fir den filiali-
sierten Einzelhandel hingegen deutlich weniger stark von Interesse bzw. stark gepragt
durch discountorientierte Angebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich
Konzentrationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen — ins-
besondere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z. B. Real, Kaufland), Drogeriemarkten
(insb. DM, Rossmann), Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Textil-Kaufhausern
(u.a. H&M, P&C, C&A, SinnLeffers), Unterhaltungselektronik-Markten (insb. Media
Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport, SportScheck, Decathlon).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist
grol3flachiger Betriebsformen von stadtebaulicher Bedeutung, wie z. B. Shopping-Center,
Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren, verlieren andere Handelsformate (z. B.
Warenhdauser) unter anderem aufgrund ihrer undifferenzierten Zielgruppenansprache und
der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbraucher*innen an Bedeu-
tung. Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen Schliel3ungen
von Warenhausern (u. a. Hertie, Karstadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fal-
len ein hohes Mal3 an Spezialisierung (z. B. Bio-Supermarkte, Mode-Geschéfte flr spe-
zielle Zielgruppen) und vertikalisierte Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbie-
ter) auf und haben das kund*innenseitige Beduirfnis nach Emotionalitat, Multikontextuali-
tat und multisensorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren
verstarkt in Branchenmix, Verweilqualitat und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels,
v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten und
vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung®. Die Aufgabe von Innenstadten wird es zu-
klinftig sein, einen fur Besucher*innen attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie,
Kultur und Entertainment sicherzustellen.
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Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriickgehender Flachenpro-
duktivitaten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen stationarer Einzel-
handelsumsatz und Flachenproduktivitaten deutlich an. Neben einem dauerhaft verbes-
serten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die weiter oben beschriebenen
Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewarenhandel bedingt.® Insbesondere in in-
nenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Por-
zellan/Keramik) sinken (stationare) Umsatze und Flachenproduktivitaten, v. a. bedingt
durch den Online-Handel. Besonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren
(z. B. Stadtteilzentren).

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz
wéachst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei rd. 53,4 Mio. Euro
(rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe nachfolgende Abbildung). Es sind
allerdings sortimentsspezifisch groRe Unterschiede festzustellen. Ob dieser Trend fir die
nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vorher-
zusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Anteil des E-Com-
merce am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.
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Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Warengrup-
pen grof3e Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Warengruppen
Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die Marktanteile des
Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits heute signifikante Marktan-
teile bis zu 26 % auf (vgl. nachfolgende Abbildung). In anderen (insbesondere kurzfristi-
gen) Warengruppen des taglichen Bedarfs (u. a. Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht
sich die Steigerung der Online-Einkaufe hingegen auf einem deutlich niedrigeren Niveau
und wird zukiinftig mafgeblich vom Markteintritt entsprechender Akteur*innen abhéngen
(vgl. dazu auch nachfolgender Fokus-Abschnitt). Auch der Online-Handel hat die Service-

3 Inden Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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und Erlebnisorientierung der Verbraucher*innen erkannt und versucht in den letzten ,sta-
tionaren Tugenden®, Beratung, Service und Erlebnis, mittels telefonischer Stilberatung (z.
B. Oultfittery), Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime Now) und stationdren
Showrooms in Gro3stadten (z. B. Zalando) zu punkten.
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Abbildung 2:  Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fir Handelsforschung (IFH) 2017; FMCG = Fast Moving Con-
sumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit langerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und grof3eren
Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von Fachmarkt-
standorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung gewonnen. Betriebs-
wirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und Verbraucher*innenverhalten determinieren
sich grundsatzlich wechselseitig, weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Trieb-
feder” und ,Folgeeffekt‘ nicht immer zweifelsfrei méglich und sinnvoll ist.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel der Be-
triebsformen umfasst erhebliche Veranderungen der Betriebs- und Standortstrukturen im
Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man beispielsweise die Ent-
wicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im Lebensmitteleinzelhandel,
so lasst sich deutschlandweit ein Riickgang i. H. v. 15 % attestieren (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind deutlich
unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerungen der Marktan-
teile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsatze) ergeben sich insbesondere fiir die
Supermarkte, welche maf3geblich von der zunehmenden Verbreitung gesundheits- und
nachhaltigkeitsorientierter Lebensstile profitieren und deutschlandweit ihr Filialnetz um
1.335 Standorte (+12 %) erh6hen konnten. Darin enthalten ist auch ein deutlicher Ausbau
des Filialnetzes von Bio-Supermarkten. Ein analoges Bild ergibt sich fur die grol3en Su-
permarkte/Verbrauchermarkte (> 2.500 m2 G-Verkaufsflache), welche sogar ein Wachs-
tum um 23 % verzeichnen konnten (+268 Markte).
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Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

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

Demgegenlber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter nach einer dy-
namischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jahren gegenwartig im
Ubergang zu einer Reifephase. Von 1975 bis ins Jahr 2006 verzehnfachte sich die Anzahl
der Verkaufsstellen in Deutschland. AnschlieRend kam es zu einer deutlich verlangsam-
ten Entwicklung (zwischen 2006 und 2011: +8 %), die inzwischen partiell in eine degres-
sive Entwicklung umgeschlagen ist (zwischen 2011 und 2017 bundesweit: -2 %). Diese
Entwicklung ist maf3geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes der Marktteilneh-
mer*innen infolge eines Trading-Up-Prozesses und einer Neuausrichtung des Betriebs-
typus zurlckzufihren und vollzieht sich (aufgrund des glnstigen Marktumfeldes) bei
gleichzeitig steigenden Umsatz- und Flachenleistungen der Betriebsform.

Das Gros der Rickgange betrifft die kleinen Lebensmittelgeschafte, deren Anzahl sich
binnen der letzten zehn Jahre bundesweit halbiert hat. Nahmen diese Betriebe noch im
Jahre 2006 qua Anzahl die bedeutendste Stellung unter den Angebotsformen im Lebens-
mitteleinzelhandel ein, so ist ihr gegenwartiger Anteil mit 23 % inzwischen deutlich hinter
demijenigen der Lebensmitteldiscounter (43 %) und der Supermarkte (29 %) zuriickgefal-
len. Mit Blick auf die Nachfolgeproblematik und das unginstige Marktumfeld werden diese
Entwicklungen auch perspektivisch anhalten. Ferner ist seit Mitte der 2000er Jahre auch
bei den SB-Warenhausern eine Sattigungsgrenze erreicht, die in den vergangenen Jah-
ren sowohl in Bezug auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die Umsatzkennwerte und
Verkaufsflachen, ricklaufige Entwicklungen zu verzeichnen hatte.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstatten ist
sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel eine Zunahme der Gesamt-
verkaufsflache zu beobachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilneh-
mer*innen an den demografischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gange, Reduktion der
Regalhthen), den wachsenden Konsumanspriichen sowie einer steigenden Sortiments-
breite und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
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ergibt. Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzahlen eine
moderat steigende Verkaufsflache zu verzeichnen. Dies ist Resultat eines grundlegenden
Trading-Up Prozesses des Betriebstypus, welcher im Bereich der Expansion und der Mo-
dernisierung von Bestandsstandorten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréReren
Markteinheiten erkennen lasst und mit einer Uberpriifung/Straffung des Standortnetzes
durch die Marktteilnehmer*innen einhergeht.
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Gesamtverkaufsflache der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch wenn es fur Supermarkte (und neuerdings auch verstarkt fur Lebensmitteldiscoun-
ter) kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandels-
unternehmen nur an sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurch-
schnittlich hohen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten aulRerhalb
der hoch verdichteten Stadtraume ist aktuell von einer MindestgréRe von 800 m2 bis
1.200 m2 Verkaufsflache bei Neuansiedlungen auszugehen.®

Als Reaktion auf zunachst sinkende Marktanteile und auf die gewandelte Verbraucher*in-
nennachfrage sind auch im Segment der Supermérkte deutliche Umstrukturierungen er-
kennbar. Diese zeigen sich insbesondere in einer differierenden Sortimentsausrichtung
(Frischesegment, Auswahl an Eigenmarken, Convenience Ausrichtung, Gastronomie)
und einer attraktiven, zumeist grol3zligigeren Ladengestaltung, welche auch mit einer
wachsenden VerkaufsflachengréRe je Betriebseinheit einhergeht (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

4 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m2, 2016 rd. 804 m2 (+14 %);
(grof3e) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m2, 2016 rd. 1.245 m2 (+17 %).

5 Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspriichen.
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Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrationspro-
zessen von Unternehmen und Umsétzen in nahezu allen Teilsegmenten des Einzelhan-
dels gefuhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel partiell bereits Oli-
gopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine Sektoruntersuchung des
Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Ubernahme der Tengelmann/Kaisers
Markte nach sich zogen.® So weisen die dominierenden Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe gegenwartig bereits einen Marktanteil von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Um-
satzes auf die TOP 5 Betreiber entfallen.

Dies fuhrt in der Folge zu einer Ausdiinnung des Filialnetzes und somit letztlich zu lange-
ren Wegen fir die Verbraucher*innen. Eine wohnortnahe (fu3laufige) adaquate Versor-
gung mit Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbesondere im land-
licheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo haufig nicht mehr gesi-
chert, wie auch die Ergebnisse der nachfolgend dargestellten Untersuchung des Thiinen-
Instituts fur Landliche Raume zur Erreichbarkeit von strukturpragenden Lebensmittel-
markten in Deutschland nahelegt (vgl. nachfolgende Abbildung). Jedoch ergeben sich
auch in Kernstadten durchschnittliche Entfernungen von etwa 1.500 m-2.000 m, wodurch
eine fuBlaufige Erreichbarkeit nicht Uberall gegeben ist.

6 vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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Auch der Drogeriewareneinzelhandel weist hohe Unternehmens- und Umsatzkonzentra-
tionen auf. Als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen und damit einhergehend starken
Rickgéngen der Drogerieméarkte (vgl. nachfolgende Abbildung) lasst sich aktuell ein leb-
haftes Expansionsgeschehen der verbliebenen Marktteilnehmer*innen beobachten, wel-
ches sich im besonderen Mal3e auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevilke-
rung im Einzugsbereich der Méarkte (insbesondere in den Mittel- und Oberzentren) fokus-
siert. So liegt die zur Wirtschaftlichkeit erforderliche Einwohner*innenzahl je nach anste-
hendem Kaufkraftniveau fir einen marktadaquaten Drogeriewarenfachmarkt bei 10.000
bis 15.000, teilweise 20.000 Einwohner*innen.

16.000

14.000

936 1.012

1.272

12.000 1.105
1.490

1,520 1185

10.000
1.580

8.000

6.000

10.598 10.650

Anzahl der Verkaufsstellen

9.800

4.000

2.000

Abbildung 7:

8.675

2007 2008 2009 2010

m Schlecker

1.256

1.612

6.070 1 245 1.480 1.622 1.744 1.825
1.754 1.824 1.919 1.991 2.055

2011

mRossmann ®dm ®Mdller

2012

Entwicklung der Anzahl der Drogerieméarkte in Deutschland 2007-2016
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: dm-Drogerie Markt, Dirk Rossmann GmbH, EHI Retail Institute auf Grundlage von Daten von Nielsen
TradeDimensions, Bundesanzeiger auf Grundlage von Iwan Budnikowsky GmbH & Co. KG, EHI Retail Institute auf Grundlage von Schlecker

2013

m Budnikowsky

2014

2015

2016

15



Standortentwicklung: Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort stei-
gen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gro3erer Mobilitat sowie dem
Wandel der Anspriiche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmdoglichkeiten. Ent-
scheidende Standortkriterien fir eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel sind neben flachenseitigen Aspekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen
Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Gesichtspunkte (Nahe zu Verbraucher*innen, Kaufkraft, Bevélkerungsent-
wicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitat (und da-
mit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren
standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, geringere
Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R.
hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in Grof3stadtregionen oder Standorte mit
vergleichbaren Rahmenbedingungen.

Mit dem Dimensionssprung der Markte sind auch die Expansionsziele hinsichtlich der
Mindesteinwohner*innenzahl im Einzugsbereich eines Betriebes des Lebensmittel- bzw.
Drogeriewarensegmentes gestiegen (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Bereich Lebensmit-
tel lag diese im Jahre 2000 bei rd. 3.500 Einwohner*innen, wahrend heute z. T. 5.000
Einwohner*innen benétigt werden, um beispielsweise die wirtschaftliche Tragféahigkeit ei-
nes Discounters unter Wettbewerbsbedingungen gewahrleisten zu kénnen. Damit einher-
gehend steigen auch die Anforderungen an die Anzahl der Parkplatze und die Grol3e des
Grundstucks.

Tabelle 2: Expansionsanforderungen ausgewahlter Lebensmitteldiscounter

Kriterium (e tecouw m

Einwohner*innenzah- min. 3.000 min. 5.000 min. 5.000
len e min. 15.000 Einzugsgebiet min. 10.000 Einzugsgebiet
GrundstlicksgréRen ab 3.500 m? Ab 6.000 m2 4.000 m?
> v
Verkaufsflache 700-900 m? ab 600 m? innenstadtisch 400-1.000 m?
ab 1.000 m2
Kund*innenparkpléatze min. 60 min. 120 min. 60

Geschafts-, Einkaufs- oder Fach-
marktzentren
hochverdichtete Nahversorgungs-
lagen in Ballungsrdumen, Lauf-
und Sichtlagen zu Hauptverkehrs-
achsen und/oder Anbindung
OPNV-Haltestellen,
in Ausnahmeféllen in anderen Ge-
schossebenen

Haupt- und Nebenstralien
nahe Wohngebieten mit sehr guter hochfrequentierte Lagen mit guter
Verkehrsanbindung verkehrstechnischer Erreichbarkeit
innerhalb von Fachmarktlagen so- und Sichtbarkeit
wie neben Supermarkten; derzeit Gute Anlieferungsmaoglichkeiten
nur ausgewahlte Bundeslander

Sonstige Kriterien

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben

Die filialisierten Supermarkte weisen ebenfalls differenziert nach Standort unterschiedli-
che Anforderungen auf, wobei innerstadtische bzw. hochfrequentierte Lage mit héheren
Einwohner*innenzahlen und geringeren Verkaufsflachenanspriichen einhergehen (vgl.
nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 3: Expansionsanforderungen ausgewahlter Supermaérkte

Kriterium E]m ma ’E

Einwohner*innenzah-

len min. 5.000 ab 100.000 min. 4.000
GrundstiicksgréRen - - 3.500-15.000 m?
Verkaufsflache 1.000-3.500 m? 500-1.000 m? ab 1.500 m?
Kund*innenparkplatze - - 1 Stellplatz je 15m? Verkaufsflache

Nahversorgung in der Grof3stadt
auch in Geschafts-, Einkaufs- oder FuRRgéangerzonen oder hochver-

Fachmarktzentren dichtete Nahversorgungslagen. vor allem in einwohner*innenstar-
Sonstige Kriterien Lauf- und Sichtlagen zu Hauptver- auch in oder an Bahnhéfen und ken Citylagen
kehrsachsen und/oder Anbindung Flughafen oder ahnlichen hochfre- weitgehend barrierefreie Markte
an OPNV-Haltestellen quentierten Lagen
gegebenenfalls in anderen Ge-
schossebenen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben

Distanzhandel im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Neben dem klassischen
stationaren Einzelhandel gewinnt auch der Online Handel (E-Commerce bzw. M-Com-
merce) zunehmend an Bedeutung. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels sowie der
Drogeriewaren vollzieht sich der Online-Handel bislang noch in einem vergleichsweise
geringen Male, was insbesondere auf die diffizile Transportlogistik (Kuhlkette) und die
bislang noch nicht in einem ausreichenden Mal3e erfolgreich umgesetzten Konzepte des
Mobile-Commerce (z. B. per Smartphone) bzw. von Abholstationen zurtickzufiihren ist.
Insbesondere in den Metropolen sind aufgrund der Ballungsvorteile in den vergangenen
Jahren allerdings erfolgversprechende Modelle zur Online-Lieferung von Lebensmitteln
umgesetzt worden, die sich einer schnell wachsenden Beliebtheit erfreuen. Daher ist ins-
besondere in den Oberzentren wie der Stadt Bremen von einem signifikant erhéhten An-
teil des Online Handels auszugehen.

2.2 ENTWICKLUNGEN AUF DER NACHFRAGESEITE

Neben den skizzierten Verdnderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Verénderun-
gen auf der Nachfrageseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die derzeit beobachtba-
ren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten der zukiinftigen Entwicklungen.
Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen Wandlungsprozesse systematisch zu er-
fassen und in ihren Zusammenhangen zu bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwick-
lungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation andern sich Wertvorstellungen, Gewohnheiten und
Anspriiche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisierung sind deutlich
starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus auf Erlebnis, korperliches
Wohlbefinden und Nachhaltigkeit’, an denen sich auch der Handel hinsichtlich seiner An-
gebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert. Insbesondere mit dem Bedeu-
tungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Ausgabebereitschaft (eines Teils) der
Verbraucher*innen fir Lebensmittel wieder an. Zudem wird dem Konsum neben der ma-
teriellen Bedeutung auch zunehmend ein immaterieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.
Der Drang nach Selbstverwirklichung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fiih-

7 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
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ren zu vielfaltigeren Anspriichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadt-
besucher*innen von morgen bewegen sich in hdchst hybriden Lebens- und Konsumwel-
ten und haben ein tiefes Bedurfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitat
und lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an, wobei
sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.2 Neben dieser quan-
titativen Entwicklung flihren auch qualitative Aspekte der Individualisierung (z. B. Ausdif-
ferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebensbiografien) zu neuen Kon-
sumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevoélkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz kurz-
fristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich &lter, wobei
mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem nimmt innerhalb der
Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten zu.® Relevant ist diese Ent-
wicklung vor allem fiir die 6rtliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumversorgung
fur diese Kund*innengruppe gerade dann an Bedeutung gewinnt, wenn mit dem Alter die
motorisierte Individualmobilitéat eingeschrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese
Entwicklungen bereits in Ansatzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Laden-
gestaltung und Serviceleistungen fiir Senior*innen (z. B. Bringdienste). Gerade in wach-
senden Grol3stadten (s. u.) sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl
sektoral (z. B. verstarkter Zuzug jungerer Bevolkerungsgruppen bzw. Bevolkerungsgrup-
pen mit Migrationshintergrund) als auch raumlich differenziert (z. B. Nebeneinander von
Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen) zu betrachten.

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

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zuneh-
mende ,Kraft des Ortes” einher, welche u. a. ein Grund fiir die Debatte um Schwarmstéadte
und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt des ,genius loci“ nicht
neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen und virtuellen Welt ein tiefes
Bedirfnis nach lokaler Verankerung oder ,Rickbettung“? in einen physischen Kontext
entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als stadtischen Treffpunkt fir die nomadische
und digitale Gesellschaft manifestiert. Treibende Kraft der Reurbanisierung sind aktuell

8  2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 % Ein-
personenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

9 2015: rd. 20 % alter als 65 Jahre, rd. 5 % &lter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % élter als 65 Jahre, rd. 13 % &lter als 79 Jahre
(vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
10 ygl. Lapple 2003.
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insbesondere junge und hochqualifizierte Bevolkerungsgruppen sowie zukinftig auch im
zunehmenden Male die so genannten ,jungen Alten“ (nach der familienbedingten Haus-
haltsverkleinerung). Diese ,Wiederentdeckung der Stadt“ als Wohn- und Arbeitsort und
die Vermischung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
,Dritter Orte®) bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationaren Einzelhandel
werden bereits in Kapitel 2.1 thematisiert. Allerdings erstreckt sich die Digitalisierung auf
fast alle Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastrukturinvestitionen auf dem Weg zur
-~omart City“ Uber innovative Formen der Raumaneignung (z. B. Gamification) bis zum
sinkenden Bedurfnis nach physischem Besitz in der Share Economy.

Sharing-/Online-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzel-
handel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei alteren Bevol-
kerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit einhergehende Sharing-
Gedanke (,Nutzen statt Besitzen®) wird auf Seite der Verbraucher*innen immer deutlicher
— die reine Nutzungsmadglichkeit wird wichtiger als der eigentliche Besitz. Die Auswirkun-
gen auf den stationdren Einzelhandel sind entsprechend disruptiv. Dies betrifft insbeson-
dere innenstadtaffine Warengruppen. Auch wenn sich Innenstadtzentren von GroR3stad-
ten noch am ehesten gegeniiber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskanélen
behaupten kdnnen, ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abgestimmte
Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigen sich
hingegen derzeit noch als tUberaus ,robust®. Dies liegt zum einen in der Natur der Sache
(schnell zu verbrauchende Konsumgiiter lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum ande-
ren aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen
Lebensmittel sowie der dafiir nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kihlkette). Es ist
jedoch davon auszugehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment ge-
sellschaftliche und technische Hiurden tUberwunden werden. Die Entwicklung wird zu-
nachst vornehmlich GroR3stadte bzw. hoch verdichtete GroRRstadtregionen betreffen.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender Zeit-
kontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,doppelte* Erwerbs-
tatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch weniger, aber dafiir umfas-
sendere, Einkaufe reduziert. Das so genannte one-stop-shopping begiinstigt die Bildung
von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der Vorteil der Bequemlichkeit und der An-
gebotsvielfalt schlagt dabei aus Kund*innensicht oft das Kriterium der raumlichen Néahe
von Versorgungsstandorten. Einkaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder
freizeitbedingten Wegen gekoppelt. Auf der anderen Seite flihrt die weiter zunehmende
Nutzerfreundlichkeit von Online-Eink&ufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Com-
merce auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rAumlichen Entkopplung von Konsum
— der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann durchaus
auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgabebereitschaft ha-
ben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucher*innenverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon langst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste und ein
klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesucher*innen dar-
Uber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu gehéren insbesondere
Authentizitat, Multikontextualitéat und Emotionalitat. Aufgrund steigender Erwartungshal-
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tungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den Vergleich auf nationaler und inter-
nationaler Ebene), erwarten Kund*innen neben kulturellen, touristischen und stadtebauli-
chen Highlights zuséatzliche Shopping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-
Up-Stores, visuellen, akustischen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusatzli-
chen (auch gastronomischen) Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes
Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wichtige
Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hochwertigere
Warenprasentation, Erhéhung der Angebotsvielfalt (insb. auch regionale und zielgruppen-
spezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kund*in-
nen zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei &hnlich emotional aufgeladen wie in anderen
Branchen auch. Dies fuhrt u. a. zu einem erhéhten Platzbedarf und damit verbunden ho-
heren Verkaufsflachenansprichen.

Abbildung 9:  Wandel des Einkaufsverhaltens
Quelle: Fotos Stadt + Handel, pixabay

Individualmobilitat der Verbraucher*innen: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktentwicklun-
gen die fuBlaufige Nahversorgung vor allem im [&ndlichen Raum in eine motorisierte Fern-
versorgung. Die verbreitete Pkw-Verfligbarkeit ermdglicht heute vielen Verbraucher*in-
nen eine hohe raumliche Nachfrageflexibilitéat bei der Auswahl der Einkaufsstatten. Da
gleichzeitig auch die Anspriiche der Verbraucher*innen an die Einzelhandelseinrichtun-
gen gestiegen sind, werden verkehrsglinstig gelegene Standorte mit einem grof3en Park-
platzangebot sowie einem gut sortierten Warenangebot haufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fur den Einkauf zurlickzulegenden Distanzen mdglichst zeitsparend zu bewalti-
gen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen bzw.
Aktivitaten gekoppelt. Darlber hinaus tétigen viele Verbraucher*innen nur noch ein- bis
zweimal wochentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher aufgrund der Menge an gekauf-
ter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt. Ahnliche Kopplungstendenzen sind in Bezug auf
den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in Gro3stadten und bei jingeren Personengrup-
pen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Motorisierungsgrad)
in den letzten Jahren zuriickgegangen. Der innerstadtische Einzelhandel muss sich hin-
sichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im Wandel begriffenes Mobilitats-
verhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von Car-Sharing-Diensten und 6ffentlichen
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Verkehrsmitteln), sondern muss auch auf veranderte Kund*innengewohnheiten (z. B. Wa-
renlieferung, Ausnutzung von Omni-Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemarkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des situati-
ven Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle shopping), Be-
guemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (discount shopping) und
Schnéappcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fiir den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel immer noch pragenden preisbewussten Einkauf haben in den vergangenen
Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozialen Milieus auch
durchaus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientie-
rung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitdt verféllt die so genannte
,hybride Verbraucher*in“ je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen
(siehe Abbildung 10).
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Zeitsensibilitdt und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 10: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltsein-
kommen zu verzeichnen ist, fihrt die Einkommenssteigerung erst seit den letzten Jahren
wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten Ausgabeanteils. Ein
stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird weiterhin fir Wohnen
(steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie freizeitorientierte Dienstleistungen aus-
gegeben. Darliber hinaus schlagt sich die zu beobachtende Einkommenspolarisierung
auch in einer Polarisierung von Zielgruppen und Nachfrage nieder. Hochwertige und
hochpreisige Angebote finden ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mit-
telpreisige Anbieter ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In Grol3-
stadten wie Bremen ist dieser Trend insbesondere bei der Entwicklung der unterschiedli-
chen Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadtzentrums sind vielfaltige
und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. hdherpreisige und spezi-
alisierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische Ausrichtung haben. Auch
discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-Discounter, Son-
derpostenmarkte) fungieren in kleineren Zentren als Ankerbetriebe. Viele stadtteilbezo-
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gene Zentren der mittleren Hierarchiestufe (insbesondere bei eingeschrankter Warenviel-
falt und fehlender, zielgruppenspezifischer Positionierung) stehen hingegen nicht mehr
oder nur noch nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein
Verlust der Versorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse.
Auch die Insolvenz mehrerer Warenhausketten ist ein Indiz fur die zunehmende Preis-
und Zielgruppenpolarisierung.
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Gesamtstadtische
Strukturanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Zentren- und Nahversorgungskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale
der bedeutenden Einzelhandelsstandorte, welche unter anderem im folgenden Kapitel
stadtteilspezifisch dargestellt und im Rahmen der Analyse der zentralen Versorgungsbe-
reiche spezifiziert werden (siehe Zentren- und Nahversorgungskonzept). Einfihrend wer-
den zunéachst die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erortert.

3.1 SIEDLUNGS- UND VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Das Oberzentrum Bremen liegt im Nordwesten der Bundesrepublik und bildet zusammen
mit der rd. 60 km nordlich liegenden Stadtgemeinde Bremerhaven das Bundesland Freie
Hansestadt Bremen. Bremen ist mit 567.767 Einwohner*innen die elftgroRte Stadt
Deutschlands. Die Bevdlkerungsprognose der Stadt Bremen geht in den nachsten funf
Jahren (bis 2023) von einem Bevolkerungswachstum von rd. 1,5 % aus.?

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Umland Bremens ist tiberwiegend landlich gepréagt und diinn besiedelt (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Angrenzend an die Stadt Bremen liegen im Westen die kreisfreie Stadt
Delmenhorst mit rd. 76.000 Einwohner*innen und der Funktion als Mittelzentrum mit ober-
zentraler Teilfunktion sowie der Landkreis Wesermarsch mit rd. 89.000 Einwohner*innen.
Im Osten Bremens liegt der Landkreis Verden mit rd. 135.000 Einwohner*innen, im Stiden
der Landkreis Diepholz mit rd. 214.000 Einwohner*innen und im Norden der Landkreis
Osterholz mit rd. 114.000 Einwohner*innen. Oberzentren in raumlicher Nahe zu Bremen
sind Oldenburg rd. 50 km westlich (rd. 166.000 Einwohner*innen), Hamburg rd. 120 km
norddstlich (rd. 1.760.000 Einwohner*innen), Hannover rd. 130 km stiddstlich (rd. 532.000
Einwohner*innen) und Osnabriick rd. 120 km stdwestlich (rd. 162.000 Einwohner*in-
nen).t?

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

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

11 Bevoélkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017).
12 Bevolkerungszahlen gerundet: Statistisches Landesamt Niedersachsen (Stand 31.12.2015)
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Abbildung 11: Bremen im regionalen Kontext
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Zentral6rtliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fir Kar-

tographie und Geodasie 2018, OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Verkehrliche Anbindung

Bremen ist aus dem niedersachsischen Umland mittels der Bundesautobahnen 1, 27 und
28 zu erreichen. Dadurch bestehen Verbindungen in den Norden (Hamburg), den Stden
(Munster, Dortmund, Kd&ln), den Westen (Oldenburg) und den Osten (Walsrode). Inner-
stadtisch unterstlitzen zusatzlich die A 270 und die A 281 das Verkehrsnetz sowie die
Bundesstral3en 6, 74 und 75.

Bremen verfugt Uber einen Flughafen, welcher im Siden der Stadt liegt und taglich
deutschland- und europaweite bietet. Bremen ist Mitglied im Verkehrsverbund Bre-
men/Niedersachsen, Zentrum des Bahnverkehrs im Nordwesten Deutschlands und durch
das Schienennetzwerk der Deutschen Bahn Uber den ICE, IC, EC, RE und den S-Bahn-
verkehr erschlossen. Damit bestehen auf nationaler Ebene Verbindungen in den nieder-
sachsischen Raum sowie bundesweit in die wichtigsten Grof3stadte (z. B. Hamburg,
Frankfurt, Minchen, Berlin). Direktverbindungen in das européische Ausland bestehen
auRerdem nach Osterreich, in die Niederlande und die Schweiz. Durch das Fernbussys-
tem sind kostengunstig deutschlandweite Verbindungen sowie ausgewéhlte Verbindun-
gen in Europa mdglich (z. B. Niederlande, Danemark, Polen, Rumanien).

Innerstadtisch besteht eine Anbindung Uber das StraRenbahn- und Busliniennetz, betrie-
ben von der Bremer Stral3enbahn AG sowie Uiber S-Bahn Verbindungen. Der Bremer Nor-
den wird ebenfalls durch das Regionalbahnnetz angeschlossen. Weiterhin werden
Schnellbusse fur die Anbindung des Umlandes eingesetzt. Die Bremer Stadtteile sind
durch dieses System an ein eng getaktetes Netz angeschlossen und verfiigen Uber eine
gute Erreichbarkeit.

Insgesamt verfligt Bremen Uber eine sehr gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb Bremens
als auch in das Umland sowie in den nationalen und internationalen Raum. Insbesondere
die starken Verbindungen in die Umland-Gemeinden bedingen hohe raumliche und funk-
tionale Verflechtungen, wodurch die Funktion Bremens als Oberzentrum und Versor-
gungs- und Wirtschaftsstandort gestarkt wird.
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Siedlungsstruktur und Bevdlkerung

Die Stadt Bremen erstreckt sich auf einer Flache von rd. 325 kmz2 Uiber eine maximale
Lange von rd. 40 km und einer maximalen Breite von rd. 16 km. Bremen gliedert sich in
die Stadtbezirke Mitte, Ost, West, Stid und Nord, welche sich in 23 Stadtteile und 84 Ort-
steile gliedern. Die Bevolkerung verteilt sich wie folgt auf die Bremer Stadtteile (vgl. nach-
folgende Tabelle).

Tabelle 4: Bevdlkerung nach Stadtbezirken und Stadtteilen in Bremen

Bevolkerung Anteil der Bevolkerung
Stadtbezirk Mitte 18.773 3%
Stadtteil Mitte 18.467 3%
Stadtteil Hafen 297 <1%
Stadtbezirk Sid 128.654 23 %
Stadtteil Huchting 30.427 5%
Stadtteil Neustadt 45.889 8 %
Stadtteil Obervieland 36.438 6 %
Stadtteil Seehausen 1.062 <1%
Stadtteil Strom 446 <1%
Stadtteil Woltmershausen 14.392 3%
Stadtbezirk Ost 226.810 40 %
Stadtteil Borgfeld 9.206 2%
Stadtteil Hemelingen 43.896 8 %
Stadtteil Horn-Lehe 26.857 5%
Stadtteil Oberneuland 13.318 2%
Stadtteil Osterholz 37.730 7%
Stadtteil Ostliche Vorstadt 29.954 5%
Stadtteil Schwachhausen 38.704 7%
Stadtteil Vahr 27.145 5%
Stadtbezirk West 93.553 16 %
Stadtteil Blockland 417 <1%
Stadtteil Findorff 25.496 5%
Stadtteil Gropelingen 37.265 7%
Stadtteil Walle 30.375 5%
Stadtbezirk Nord 99.563 17 %
Stadtteil Blumenthal 32.177 6 %
Stadtteil Burglesum 33.069 6 %
Stadtteil Vegesack 34.731 6 %

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

3.2 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSSITUATION

Im Stadtgebiet von Bremen wurden im Rahmen der Bestandserhebung von November
2016 bis Februar 2017 insgesamt 3.357 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche tber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 941.280 m2 verfigen (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Ver-
gleich zu der Bestandserhebung des Jahres 2006 fand ein Anstieg der Gesamtverkaufs-
flache um rd. 77.680 m2 (2006: rd. 863.500 m?) statt (vgl. nachfolgende Tabelle). Um eine
Bewertung der Ausstattung vornehmen zu kdnnen, wird die Einzelhandelsverkaufsflache
auf die Einwohner*innenzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Bremen mit einer Ver-
kaufsflachenausstattung je Einwohner*in von rd. 1,69 m2 deutlich iber dem Bundesdurch-
schnitt liegt (1,50 m2 Verkaufsflache/Einwohner*in).*?

183 vgl. EHI 2018.

25



Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Bremen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- . 1
Entwicklung

hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 3.680 3.357 -9 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 863.500 941.280 +9 %
, P ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 1,58 1.69% +0,9

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen 2009; Verkaufsflache auf 10 m? ge-
rundet; * ohne Leerstande; ** nachtragliche Aktualisierung der Einwohner*innenzahlen in Berechnungen nicht beriicksichtigt

Bei der Betrachtung der strukturprdgenden Betriebe (> 400 m2 Verkaufsflache) auf ge-
samtstadtischer Ebene wird deutlich, dass sich diese Uber das Stadtgebiet verteilen und
haufig in Agglomerationen vorzufinden sind (z. B. Innenstadt, Weserpark, Einkaufspark
Duckwitz). Die am Stadtrand gelegenen Stadtteile und Gebiete (insb. Das Blockland und
Osten) weisen aufgrund der starken landwirtschaftlichen Pragung kaum Einzelhandels-
betriebe auf (vgl. nachfolgende Abbildung).

BetriebsgréBenstruktur in m?
* 400 - 799m?
@ 800 -3.999m?

@®:.000m:

[]Stadtteilgrenze
[ Stadtbezirksgrenze

Abbildung 12: Gesamtstadtisches Angebot der strukturpragenden Betriebe ab 400 m?
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen, OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Die Verkaufsflachen nach Bedarfsstufen des Einzelhandels weisen in Bremen im Bereich
des mittelfristen Bedarfs den héchsten Anteil auf mit rd. 412.400 m2 Verkaufsflache (vgl.
nachfolgende Abbildung). Des Weiteren sind rd. 247.830 m2 Verkaufsflache der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen sowie rd. 88.000 m2 Verkaufsflache
dem sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich und rd. 193.060 m2 Verkaufsflache dem lang-

14 Verkaufsflachenabweichungen gegenuber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Auen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005)
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fristigen Bedarfsbereich. Aufgrund der unterschiedlichen Beurteilung der Fristigkeitsstu-
fen ist nur ein eingeschrankter Vergleich der Verkaufsflachen zum Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept 2009 mdoglich, wobei sich zeigt, dass die Ausstattung im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel um zwei Prozentpunkte gestiegen ist, ebenso wie in der mittel-
fristigen Bedarfsstufe. Der langfristige Bedarf hingegen ist in der Versorgungsfunktion um
zwei Prozentpunkte gesunken.

® Nahrungs- und Genussmittel
m sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
| mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Abbildung 13: Einzelhandelsbestand in Bremen nach Bedarfsstufen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017

Durch die Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Bremen 2.776 Einzelhan-
delsbetriebe mit rd. 55 % der Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen (zentrale
Versorgungsbereiche (ZVB) zzgl. sonstige stadtebaulich integrierte Lagen (siL)) angesie-
delt sind (ohne Leerstande).

Das Innenstadtzentrum (IZ) weist insgesamt rd. 15 % der Gesamtverkaufsflache Bre-
mens auf; insbesondere die innerstadtischen Leitsortimente Bekleidung (rd. 40 %),
Schuhe, Lederwaren (rd. 32 %), Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 25 %), Neue Me-
dien/Unterhaltungselektronik (rd. 28 %) und Uhren/Schmuck (49 %) besitzen hohe Ver-
kaufsflachenanteile.

Die Stadtteilzentren (STZ) und das besondere Stadtteilzentrum (BSTZ) (rd. 19 % der Ge-
samtverkaufsflache Bremens) besitzen die héchste Ausstattung im Bereich des kurzfris-
tigen Bedarfs (rd. 49 %), wobei insb. die Warengruppen Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,
Apotheken (rd. 31 %) und PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher (rd. 25 %) prozentual ge-
sehen Uber hohe Verkaufsflachenanteile verfliigen. Die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel weist mit rd. 54.860 m2 die htchsten Verkaufsflachenanteile in den Stadtteil-
zentren auf. Weitere rd. 36 % der Verkaufsfliche in den Stadtteilzentren entfallen auf die
mittelfristige Bedarfsstufe (insb. Bekleidung (rd. 16 %)).

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

242 Betriebe mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 14 % sind in stadtebaulich nicht
integrierten Lagen (niL) verortet. Die Sonderstandorte, welche sich ebenfalls in stadte-
baulich nicht integrierter Lage befinden und die Angebote der zentralen Versorgungsbe-
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reiche (vor allem die des Innenstadtzentrums) ergédnzen, verzeichnen weitere 339 Be-
triebe, welche 31 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache und somit einen gewichtigen
Anteil ausmachen. Dies liegt u. a. darin begriindet, dass an Sonderstandorten auch grof3-
flachige Angebotsformen wie Baumaérkte und Mébelh&user vorzufinden sind. Diese Sorti-
mente sind erwartungsgeman nicht zentrenrelevant, da deren Anbieter in der Regel einen
hohen Flachenbedarf aufweisen, der an integrierten Standorten wie z.B. den Zentren nur
schwer zu erflillen und damit eher an Sonderstandorten verortet sind (bspw. Bau-
marktsortiment rd. 75 %, Pflanzen/Gartenbedarf rd. 76 %, Mdbel rd. 75 %, Teppiche/Gar-
dinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz rd. 84 %).

Daneben sind jedoch auch in einigen zentrenrelevanten Sortimenten verhaltnismalig
hohe Verkaufsflachenanteile an nicht integrierten Lagen und Sonderstandorten zu kon-
statieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Dies betrifft insb. auch zentrenrelevante Sorti-
mente wie Bekleidung rd. 36 %, Schuhe/Lederwaren rd. 44 %, Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente rd. 47 % und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor rd. 43 %,
welche die Verkaufsflachenanteile im Innenstadtzentrum z.T. deutlich Ubersteigen. Dies
ist einerseits Uber das Angebot dieser Sortimente z. B. als Randsortiment in Mébelhau-
sern zu begriinden, andererseits auf die gro3flachigen Angebote in Form von Fachge-
schaften und Fachmaérkten zurtickzufiihren (insb. die Sonderstandorte Weserpark, Wa-
terfront und Einkaufspark Duckwitz betreffend).

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken |} |
Blumen, zoologischer Bedarf .
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher | [l
Bekleidung | NNENEGEEEGG
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Baumarktsortiment i.e.S. | | N NN

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor

Nahrungs- und Genussmitte! [l I —

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche
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Uhren/Schmuck
Sonstiges

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
Em|Z mBSTZ mSTZ " NVZ mSO msiL mniL

Abbildung 14: Einzelhandelsbestand in Bremen nach Warengruppen und Lagebereichen in m?
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Im Vergleich zum Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009 fallt auf, dass sich der Ver-
kaufsflachenanteil an nicht integrierten Standorten um weitere 4 Prozentpunkte erhdht
hat. Der Anteil der Verkaufsflache in der Innenstadt ist um knapp 1 Prozentpunkt gesun-
ken (rd. 15 %). Die Verkaufsflachenanteile in den Stadtteilzentren haben sich geringfugig
verschlechtert (-1 Prozentpunkt), wohingegen sich die Verkaufsflachenanteile der Nah-
versorgungszentren geringfligig verbessert haben (+1 Prozentpunkt). Die Verkaufsfla-
chenanteile in integrierter Lage haben sich um 2 Prozentpunkte reduziert.
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Wourde diese Situation der Verteilung der Verkaufsflachen schon 2009 kritisch bewertet,
so hat sich der innerkommunale Konkurrenzwettbewerb weiterhin zulasten der integrier-
ten Standorte und zentraler Versorgungsbereiche verscharft. Insgesamt scheint der sehr
geringe Anteil des Verkaufsflachenangebots der Innenstadt einer Funktion als Oberzent-
rum nicht gerecht zu werden.

Benchmarking

Fur die vergleichende Beurteilung der Angebotssituation in Bremen wurden Stadte aus-
gewabhlt, die zur besseren Einschatzung der Bremer Einzelhandelssituation dienen sollen.
Daflur werden im Folgenden drei weitere deutsche Grof3stadte dargestellt, die eine ober-
zentrale Funktion und eine ahnliche Einwohner*innenzahl aufweisen. Die Oberzentren
Hannover und Leipzig liegen, wie Bremen, monozentral im eher landlich gepragten Raum,
wohingegen Dortmund im Ruhrgebiet einer starken Konkurrenzsituation unterliegt.

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

Tabelle 6: Benchmarking: Angebotsseitige Aspekte

Bremen Dortmund?® Hannover6 Leipzig'’
Einwohner*innen 567.767 586.181** 532.163** 560.472**
Anzahl der Betriebe 3.357 3.290 3.204 3.640
Gesamtverkaufsflache (in m?) 941.280 889.400 842.775 840.000
Kurzfristiger Bedarf 35% 37 % 33% 34 %
Mittelfristiger Bedarf 44 % 28 % 35% 29 %
Langfristiger Bedarf'® 21 % 35 % 34 % 37 %

" — -

Verkaufsflache je Einwohner*in (in 1,69* 1,52 1,58 1,50

m2 je EW)

Verkaufsflache nach Lagen
Hauptgeschéftszentrum
Sonstige ZVB
Sonderstandorte

niL

143.840 m2 (15 %)
235.320 m2 (25 %)
291.800 m2 (31 %)
131.780 m2 (14 %)

195.668 m?2 (22 %)
231.244 m?2 (26 %)
195.668 m2 (22 %)

244.405 m? (29 %)
176.983 m2 (21 %)

286.544 m2 (34 %)

201.600 M2 (24 %)

285.600 m2 (34 %)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Junker + Kruse 2010, Dr. Donato Acocella 2010,
Junker + Kruse 2016a; Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung der Einwohner*innenzahlen in
Berechnungen nicht beriicksichtigt; ** Einwohner*innenzahlen Stand EHK

Die Anzahl der Betriebe Bremens entspricht in etwa der Ausstattung der Vergleichsstadte.
Lediglich Leipzig besitzt aufgrund unterdurchschnittlicher Betriebsgré3en eine héhere An-
zahl an Betrieben. Die Verkaufsflache Bremens ist jedoch deutlich Giberdurchschnittlich
und Ubersteigt die Verkaufsflachen der Vergleichsstadte, um teilweise bis zu 100.000 m2
Verkaufsflache. Dementsprechend liegt die Verkaufsflache je Einwohner*in ebenfalls auf
einem hohen Niveau. Der Vergleich der Bedarfsstufen ist aufgrund der unterschiedlichen

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

16 Dr. Donato Acocella (2010): Neuaufstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Landeshauptstadt
Hannover. Lorrach.

17 Junker + Kruse (2016): Stadt Leipzig. Stadtentwicklungsplan Zentren. Zentren- und Einzelhandelskonzept, Fort-
schreibung 2016. Dortmund.

18 Aufgrund unterschiedlicher Beurteilungen der Bedarfsstufen im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfs ist ein
Vergleich der Bedarfsstufen nicht uneingeschrankt moglich.
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Bewertung und Einstufung der Warengruppen nach Fristigkeit nur in der kurzfristigen Be-
darfsstufe ohne Einschrédnkung moglich. Dieser liegt in Bremen mit knapp tber einem
Drittel im Mittelfeld der Vergleichsstadte. Die Ausstattung des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs ist deutlich Uberdurchschnittlich ausgeprégt, wohingegen die des langfristigen Be-
darfsbereichs unter dem Durchschnitt liegt. Diese Bedarfsstufen lassen sich jedoch auf-
grund der unterschiedlichen Einschatzung der Warengruppen nicht widerspruchsfrei ver-
gleichen.

3.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGESITUATION

Neben den raumlichen und soziotkonomischen Rahmenbedingungen sind bei einer
Markt- und Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher
Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung
auf sekundarstatistische Rahmendaten des Instituts fir Handelsforschung (IFH) zurtick-
gegriffen.

Die Stadt Bremen verfligt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Héhe von rd.
3.158,3 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 5.666
Euro je Einwohner*in, wobei der grol3te Anteil der Kaufkraft mit etwa 2.300 Euro auf die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Ge-
tranke) entfallt (vgl. nachfolgende Tabelle). Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer betragt in Bremen 96,8 und liegt damit unter dem Bundesdurchschnitt von 100%°.

Gnarrenburg A Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
Selsingen

Hagen im Vollersode B - 80.00

(Unterweser) Bremischen Heeslingen Il 80,00 - 85,00
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= .
Hamberge 85,01- 90,00

90,01 - 95,00

Worpswede e
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Schwanewede Osterholz-Scharmbeck 10091210500
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Rastede
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(Oldenburg)

Berne

105,01 - 110,00

ScheeRel  EM 110,01 - 115,00
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Tarmstedt

Lilienthal

Ritteghwdle, Grasberg

Lem
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Abbildung 15: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau fiir Bremen und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete

19 Kaufkraftkennziffer: Sie beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune, welches
im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Tabelle 7: Sortimentsspezifische Kaufkraft
Kaufkraft je Kopf Kaufkraft

in € in Mio. € Entwicklung

Warengruppe 2006 2017 2006 2017

Nahrungs- und Genussmittel 1.716 2.300 938,4 1.282,3 +34 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 667* 360 364,8* 200,9 -46 %
Blumen, zoologischer Bedarf 75 112 41,0 62,5 +49 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 193 170 105,5 95,0 -12 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 2.651 2.943 1.449,7 1.640,7 +11 %
Bekleidung 455 524 248,8 291,9 +15 %
Schuhe/Lederwaren 104 141 56,9 78,9 +36 %
Pflanzen/Gartenbedarf; Baumarktsortiment i.e.S. 548 572 299,7 319,1 +4 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 74 68 40,5 37,9 -8 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 94 132 51,4 73,7 +40 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 80 110 43,7 61,2 +38 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.355 1.548 741,0 862,7 +14 %
Medizinische und orthopédische Artikel/Optik 50 81 27,3 45,2 +62 %
Ifﬁfti;;hgle?;,r:rigﬁ,r‘{qD;'FOStOﬁe/SiCht_ und Sonnen- 120 192 65.6 67.7 420
Mobel 280 306 153,1 170,8 +9 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 125 170 68,4 95,0 +36 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 355 390 194,1 217,5 +10 %
Uhren/Schmuck 48 73 26,2 40,6 +52 %
Sonstiges 50 33 27,3 18,2 -34 %
Langfristiger Bedarfsbereich 1.028 1.175 562,0 609,87 +11 %
GESAMT 5.034 5.666 2.752,9 3.158,3 +13 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Daten: Kaufkraftzahlen IfH 2017; ZNVK Bremen
(Junker + Kruse 2009); GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; HBT = Haus-, Bett-, Tischwasche; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehdr; Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Einwohner*innenentwicklung/-prognose

Seit 2013 weist die Einwohner*innenzahl Bremens, insb. aufgrund von positiven Wande-
rungssalden (rd. +3,9 %), ein geringes Wachstum auf. Fir den Prognosezeitraum bis
2023 wird Bremen ein moderates Bevoélkerungswachstum von rd. 1,5 % vorausgesagt
(vgl. nachfolgende Tabelle). Dies ist zurtickzufihren auf eine steigende Geburtenrate,
eine steigende Lebenserwartung und ein positiver Wanderungssaldo aus dem In- und
Ausland?°.

20 Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017)
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Tabelle 8: Bevdlkerung und Bevoélkerungsprognose bis 2023 nach Stadtbezirken und Stadtteilen in Bremen

Bevolkerung Bevolkerungsprognose
Stadtbezirk Mitte 18.773 +0,1 %
Stadtteil Mitte 18.467 -0,1 %
Stadtteil Hafen 297 +15,2 %
Stadtbezirk Sid 128.654 +1,0 %
Stadtteil Huchting 30.427 +0,2 %
Stadtteil Neustadt 45.889 +2,7 %
Stadtteil Obervieland 36.438 -0,5%
Stadtteil Seehausen 1.062 +0,9 %
Stadtteil Strom 446 +11,2 %
Stadtteil Woltmershausen 14.392 +1,0 %
Stadtbezirk Ost 226.810 +1,5%
Stadtteil Borgfeld 9.206 0,0 %
Stadtteil Hemelingen 43.896 +1,2 %
Stadtteil Horn-Lehe 26.857 +2,2 %
Stadtteil Oberneuland 13.318 +0,7 %
Stadtteil Osterholz 37.730 +2,4 %
Stadtteil Ostliche Vorstadt 29.954 +3,8%
Stadtteil Schwachhausen 38.704 -0,3%
Stadtteil Vahr 27.145 +1,0 %
Stadtbezirk West 93.553 +3,2 %
Stadtteil Blockland 417 -1,4%
Stadtteil Findorff 25.496 -0,4 %
Stadtteil Gropelingen 37.265 +1,5%
Stadtteil Walle 30.375 +8,4 %
Stadtbezirk Nord 99.563 +0,9 %
Stadtteil Blumenthal 32.177 +0,3 %
Stadtteil Burglesum 33.069 +1,5%
Stadtteil Vegesack 34.731 +0,8 %

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

Tourismusentwicklung

Der Tourismus in Bremen verzeichnet in den letzten Jahren ein stetiges Wachstum. Ins-
gesamt gab es im Jahr 2016 rd. 2 Mio. Ubernachtungen und rd. 1 Mio. Ankiinfte. Ebenfalls
stieg das Angebot an Betten. Ein GroRteil der Ubernachtungsgéste Bremens kommt aus
Deutschland, etwa 20 % aus dem Ausland, wobei insbesondere Gaste aus dem europa-
ischen Ausland sowie den USA und China Bremen bereisen.

Im Vergleich zu ahnlich bevolkerungsstarken Stadten (Leipzig, Dortmund, Hannover)
weist Bremen eine durchschnittliche Anzahl an Ubernachtungen und eine durchschnittli-
che Aufenthaltsdauer auf (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Vergleich verfiigt Bremen Uber
das starkste Wachstum im Tourismussektor. Ebenfalls liegt Bremen im Vergleich zu Stad-
ten im norddeutschen Raum (Hamburg, Bremerhaven) im Mittelfeld der betrachteten Ver-
gleichsstadte.
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Tabelle 9: Tourismuskennzahlen im Vergleich

2013 2014 2015
Ubernachtung- Ankiinfte Ubernachtung-  Ankiinfte Ubernachtung- Ankiinfte
en in Mio. in Mio. en in Mio. in Mio. en in Mio. in Mio.
Bremen 1,7 1,0 1,9 1,0 2,1 11
Bremerhaven 0,4 0,2 0,4 0,2 0,4 0,2
Dortmund 1,0 0,7 11 0,7 11 0,7
Hamburg 11,5 5,8 11,9 6,0 12,5 6,2
Hannover 2,1 1,2 2,1 1,2 2,2 1,3
Leipzig 2,7 15 2,8 15 2,8 15

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2017

Einzugsgebiet der Stadt Bremen

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde anzuse-
hen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem poten-
ziell der wesentliche Kund*innenanteil der betrachteten Stadt stammt. Mdgliche diffuse
Zuflisse von aufRerhalb und Abflisse von innerhalb liegen in der Natur der Sache. Das
aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Der tber
das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu de-
finieren, aus welchem mit Streuumsatzen?! zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum
Einzugsgebiet zu zahlen, da die Verflechtungsintensitéat deutlich nachlasst und die Ein-
flisse von Konkurrenzstandorten deutlich Uberwiegen.

Zur Ermittlung des Einzugsgebietes der Stadt Bremen dienen u. a. die Ergebnisse der
Kund*innenherkunftserhebung, welche in der Innenstadt und in Vegesack ausgewertet
wurde. Dabei l&sst sich im Ergebnis festhalten, dass der Giberwiegende Anteil der im Rah-
men der Kund*innenherkunftserhebung befragten Kund*innen fir die Innenstadt mit rd.
72 % aus Bremen selbst stammt. Rd. 24 % der befragten Personen wohnen im néheren
Umland und Niedersachsen. Weitere rd. 6 % stammen aus sonstigen Bundeslandern und
dem Ausland (vgl. nachfolgende Abbildung).

5% 5% 27%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Schwachhausen m Ostliche Vorstadt u Mitte Neustadt
Horn-Lehe Findorff sonstige Stadtteile mndheres Umland
msonstiges Niedersachsen m sonstiges Deutschland Ausland

Abbildung 16: Kund*innenherkunft der Bremer Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kund*innenherkunftserhebung Stadt + Handel 2017, n=2.413

21 diffuse Umsatze ohne direkten Ortsbezug

33



0% 10%

mVegesack

m emwerder

In Vegesack stammt ein héherer Anteil (rd. 80 % der befragten Personen) aus Bremen
und rd. 18 % aus dem naheren Umland (vgl. nachfolgende Abbildung). Fiir Vegesack ist
kein Anteil an Tourist*innen aus Deutschland oder dem Ausland bei der Erhebung erfasst
worden.

18%

7% 4% [3% ‘

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Blumenthal Burglesum sonstige Stadtteile B Schwanewede
H Ritterhude Osterholz-Scharmbeck nahere Umgebung m Niedersachsen

Abbildung 17: Kund*innenherkunft in Vegesack
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Heinze + Partner 2011 zur Verfligung gestellt durch die Stadt Bremen, n=21.508

Setzt man die Anzahl der befragten auswartigen Passant*innen bzw. Kund*innen ins Ver-
héltnis mit den Einwohner*innenzahlen der jeweiligen Stadte und Gemeinden, lassen sich
anhand des Kund*innenherkunftskoeffizienten weitere Rickschlisse hinsichtlich der an-
teiligen Besucher*innenherkunft erzielen.

Anhand der Ergebnisse zeigt sich, dass eine ausgepragte Einkaufsorientierung der stid-
lich und nérdlich liegenden Nachbargemeinden Osterholz-Scharmbeck, Ganderkesee,
Delmenhorst, Stuhr, Weyhe und Achim besteht (vgl. nachfolgende Abbildungen).

Anhand der Befragungsergebnisse lasst sich die im Zentren- und Nahversorgungskon-
zept 2009 definierte Markteinzugsgebietsabgrenzung weitgehend bestatigen. Die Ergeb-
nisse verdeutlichen, dass der Einzugsbereich Bremens aufgrund des Konkurrenzumfel-
des — hier ist inshesondere die raumliche Nahe zu den leistungsfahigen Oberzentren
Oldenburg und Hamburg hervorzuheben — fiir ein Oberzentrum im landlichen Raum
raumlich vergleichsweise eng begrenzt ist. Des Weiteren wirkt die gute Verkehrsanbin-
dung an die nicht integrierten Standorte Dodenhof und Ochtum-Park zusatzlich begren-
zend.

Das Oberzentrum erfillt laut den Ergebnissen der Kund*innenherkunftserhebung v. a.
eine Versorgungsfunktion flr das Stadtgebiet und angrenzende Stadte und Gemeinden.
Eine geringe Einkaufsorientierung ergibt sich flr weiter entfernte Stadte und Regionen
insbesondere noérdlich von Bremen. Dies ist auf die Kiistenndhe und fehlende oberzent-
rale Konkurrenz zurtickzufiihren. Insbesondere in Vegesack wird die hohe Versorgungs-
funktion fur Stadte und Gemeinden nérdlich Bremens deutlich, wobei das Versorgungs-
gebiet deutlich eingeschrankt ist gegentiber dem der Innenstadt Bremens.
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Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen
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Abbildung 18: Kund*innenherkunft der Brémer Inne‘rgtadt
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kund*innenherkunftserhebung Stadt + Handel 2017, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete
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Abbildung 19: Kund*innenherkunft in Vegésack
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Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Bremen haben insbesondere folgende
Punkte Bericksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Bremen (u. a.
Branchen, Betreiber, Grol3en, Standorteigenschaften)

= die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivitat der re-
levanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld

= die soziobkonomischen Rahmenbedingungen von Bremen im Vergleich zum en-
geren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort)

= die verkehrlichen, topografischen und naturraumlichen Gegebenheiten im enge-
ren und weiteren Umfeld

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

= die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld

= die Versorgungsfunktion Bremens

= traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

Anhand der Ergebnisse der Kund*innenherkunftserhebung lasst sich folgendes Marktein-
zugsbereich fiir Bremen abgrenzen (vgl. nachfolgende Abbildung). Zone | umfasst das
Bremer Stadtgebiet, welche den Hauptanteil der Bremer Kund*innen einnimmt und sich
in hohem Mal} auf das Bremer Stadtgebiet und die dort angebotenen Sortimente kon-
zentriert. Zone Il umfasst angrenzende und raumlich nahe Stadte und Gemeinden (z. B.
Osterholz-Scharmbeck, Delmenhorst, Achim). Aufgrund der guten Erreichbarkeit Bre-
mens sind aus diesen Kommunen Einkaufsfahrten nach Bremen zu erwarten, welche sich
insbesondere auf klassischerweise innenstadtrelevante Sortimente, aber darliber hinaus
auch auf weitere Sortimente fokussieren. Zone Il umfasst insbesondere weiter entfernt
gelegene Stadte und Gemeinden, welche sich zusatzlich in anderen Oberzentren versor-
gen. Sortimentsspezifische Zufliisse sind insbesondere von klassischerweise innenstadt-
relevanten Sortimenten zu erwarten.
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Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen
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Abbildung 20: Markteinzugsgebiet der Stadt Bremen
Quelle: Darstellung und Modellierung Stadt + Handel; Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete

Insgesamt ergibt sich flr das Einzugsgebiet der Stadt Bremen eine gesamte Kaufkraft
von rd. 8,3 Mrd. € (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 10: Kaufkraft im Markteinzugsgebiet

Markteinzugsgebiete Kaufkraft in Mrd. €
Zone | 3,2
Zone Il 2,1
Zone lll 5,0

Quelle: Modellierung Stadt + Handel; Kaufkraftzahlen IfH 2017

Einzelhandelsumsatz

Die Ermittlung der aktuellen Umsétze?? im Bremer Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fiir die Stadt Bremen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangspara-
metern:

Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zugrunde
gelegt. Ein Datenportfolio des Biiros Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte
aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsfla-
chenbestand ergibt sich unter Berticksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingun-
gen (insbesondere des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Bremen und dem
Einzugsbereich) eine Dateniibersicht des Umsatzes im Bremer Einzelhandel. Durch die
Kund*innenherkunftserhebung konnten spezifische Daten Uber die Kund*innen der
Bremer Innenstadt und Vegesack ausgewertet werden, womit eine spezifische Nachfrage
definiert werden kann.

Durch die Vor-Ort-Begehungen konnte neben der Erfassung der Verkaufsflachen je Wa-
rengruppe die konkrete Situation vor Ort berticksichtigt werden. So fliel3t die Qualitat der
jeweiligen mikroraumlichen Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung
ebenso mit ein wie die mit Blick auf das mogliche Umsatz-Potenzial relevante Qualitéat der
jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage eines Betriebs (Zentren, Sonderstandorte, stadte-
baulich (nicht) integriert etc.). Des Weiteren sind die Auswirkungen des Online-Handels
in die Zentralitdtsberechnung miteingeflossen.

Weitere Parameter, die bei der Umsatzschétzung berlicksichtigt wurden sind u. a.:

= sortimentsspezifische Kaufkraftzahlen des IFH differenziert nach PLZ5-Gebieten

= Einwohner*innenzahlen auf Stadtteilebene

= sortimentsspezifische Umsatzanteile des Online-Handels

= Erreichbarkeitsanalysen (insb. Fahrzeiten)

= Beschaftigten-/Pendler*innenzahlen

=  Tourismuskennzahlen

= Wettbewerbsstandorte im Bremer Umland

= empirische Grundlagendaten aus Fremdgutachten (z. B. Haushaltsbefragungen
zum Einkaufsverhalten)

= Zentralitatskennziffern aus Fremdgutachten

22 Umsaétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Insgesamt lasst sich fir Bremen ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
3.673 Mio. € brutto je Jahr ermitteln (vgl. nachfolgende Tabelle). Gemessen an der vor-
handenen Kaufkraft ergibt sich somit eine Gesamtzentralitat von rd. 116 %*. Dies ent-
spricht einem Rickgang der Zentralitat von rd. 3 Prozentpunkten, trotz einer Steigerung
der Verkaufsflache um rd. 77.680 m2. Dies ist sowohl auf den Online-Handel, als auch die
Entwicklungen der einzelnen Warengruppen zuriickzufiihren.

Wie nachfolgender Tabelle zu entnehmen ist, fallt die Kaufkraftbindung in Bremen je nach
Warengruppe sehr differenziert aus. So kénnen im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel und im Bereich der Drogeriewaren/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken mit Zentralita-
ten von rd. 110 % bzw. rd. 107 % Kaufkraftzufliisse aus dem Einzugsgebiet generiert
werden. In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der
Summe mit einer Zentralitdt von rd. 107 % ebenfalls ein Kautkraftzufluss festzustellen. Im
Bereich der mittelfristigen und langfristigen Bedarfsstufe weist Bremen zum Teil noch
deutlich hohere Zentralitaten auf. Die hochsten Werte werden im Bereich Bekleidung (rd.
199 %), Sportartikel/Fahrrader/Camping (rd. 175 %) und GPK/Hausrat/Einrichtungszube-
hor (rd. 169 %) generiert, sodass Bremen den zugewiesen oberzentralen Versorgungs-
auftrag Uber die Stadtgrenzen hinaus erfillt. Im langfristigen Bedarfsbereich ergeben sich
ebenfalls einzelne hohe Ausstattungen (z. B. Medizinische und orthopéadische Artikel/Op-
tik, Neue Medien/Unterhaltungselektronik, Uhren/Schmuck) in innerstadtischen Leitsorti-
menten. Flachenintensive Sortimente hingegen verfligen haufig Gber geringere Zentrali-
taten (Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz; Bettwaren, Haus-/Bett-
[Tischwasche, Mébel).

2 Zentralitat: Sie gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von tiber
100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 100 %
ist im Saldo von Nachfrageabfliissen auszugehen.
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Tabelle 11: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Bremen

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
Warengruppe in m2 in Mio. € in Mio. € in %

2006 2017 2006 2017 2006 2017 2006 2017
Nahrungs- und Genussmittel 208.300 247.830 1.045,2 1.414)5 938,4 1.282,3 111 % 110 %
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 44800 44750 3851 2140 3648 2009  106% 107 %
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 22.350 18.880 32,2 47,3 41,0 62,5 78 % 76 %
Efesr’ Zeiungen/Zeitschriften, BU- ) 200 94370 1031 866 1055 950 8%  91%
Kurzfristiger Bedarfsbereich 298.150 335.830 1.565,5 1.762,3 1.449,7 1.640,7 108 % 107 %
Bekleidung 136.850 162.500 465,4 579,9 248,8 291,9 187 % 199 %
Schuhe/Lederwaren 26.550 33.020 86,5 120,5 56,9 78,9 152 % 153 %
Pflanzen/Gartenbedarf, Bau- 129.800 123.670 2254 2493 2997  319,1 75 % 78 %
marktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 25.700 42.130 54,9 64,1 40,5 37,9 136 % 169 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musik- 15 o5 18510 480 71,8 514 73,7 93 % 97 %
instrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 31.350 32.860 93,7 107,3 43,7 61,2 214 % 175 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 363.200 412.400 973,9 1.193,0 7410 862,7 170 % 138 %
Medizinische und orthopadische g 5 g 4 32,8 573 27,3 45,2 120% 127 %
Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz;

! 0, 0,

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwa- 35.100 22.310 68,4 53,1 65,6 67,7 104 % 78 %
sche
Mobel 81.950 94.880 121,2 139,8 153,1 170,8 79 % 82 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate  22.000 22.470 85,7 113,0 68,4 95,0 125 % 119 %
rNOi‘If Medien/Unterhaltungselekt- 5, 200 57800 3037 2734 1941 2175  156% 126 %
Uhren/Schmuck 4.000 6.980 28,9 55,0 26,2 40,6 110 % 135 %
Sonstiges 19.650 10.140 67,4 25,6 27,3 18,2 246 % 141 %
Langfristiger Bedarfsbereich 202.300 193.060 708,1 717,2 562,0 655,0 104 % 109 %
GESAMT 863.600 941.280 3.285,0 3.672,5 2.752,9 3.158,3 119 % 116 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009) Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio.
EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4 Stadtteilspezifische
Strukturanalyse

Die stadtteilspezifische Betrachtung zeigt eine heterogene Verteilung der Betriebe und
Verkaufsflachen tiber das Stadtgebiet Bremens. Nachfolgende Tabelle gibt einen Uber-
blick Gber die Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen nach Stadtbezirken und Stadt-
teilen.

Tabelle 12: Einzelhandelsbestand in Bremen nach Stadtteilen

Betriebe Verkaufsflache

Anteil Gesamtstadt Anteil Gesamtstadt

Stadtbezirk Mitte 23 % 22 %
Stadtteil Mitte 20 % 18 %
Stadtteil Hafen 3% 4%
Stadtbezirk Sid 18 % 19%
Stadtteil Huchting 4% 4%
Stadtteil Neustadt 9% 7%
Stadtteil Obervieland 4% 8 %
Stadtteil Seehausen - -
Stadtteil Strom <1% <1%
Stadtteil Woltmershausen 1% 1%
Stadtbezirk Ost 32% 37 %
Stadtteil Borgfeld 1% 1%
Stadtteil Hemelingen 7% 11%
Stadtteil Horn-Lehe 2% 2%
Stadtteil Oberneuland 1% 1%
Stadtteil Osterholz 7% 17 %
Stadtteil Ostliche Vorstadt 7 % 2%
Stadtteil Schwachhausen 4% 1%
Stadtteil Vahr 3% 2%
Stadtbezirk West 13 % 10 %
Stadstteil Blockland - -
Stadotteil Findorff 3% 2%
Stadtteil Grépelingen 5% 4%
Stadtteil Walle 6 % 4%
Stadtbezirk Nord 14 % 12 %
Stadtteil Blumenthal 3% 4%
Stadtteil Burglesum 4% 3%
Stadtteil Vegesack 7% 5%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017

4.1 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK MITTE

Der Stadtbezirk Mitte umfasst den gleichnamigen Stadtteil Mitte mit dem Innenstadtzent-
rum sowie den Stadtteil Hafen, welcher weitestgehend die Hafenanlagen umfasst (vgl.
nachfolgende Abbildung). Die bedeutendsten Einzelhandelsagglomerationen sind das In-
nenstadtzentrum, das Einkaufscenter Waterfront als Sonderstandort und der westliche
Teil des Stadtteilzentrums ,Viertel”.

Im Stadtbezirk Mitte werden in den nachsten Jahren verschiedene Grof3projekte im Sinne
einer qualitativen Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots der Innenstadt realisiert.
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Die grofdten Projekte im Stadtbezirk sind das City Gate als Gebaudekomplex in der Bahn-
hofvorstadt mit rd. 29.000 m? Mietflache (zwei Hotels, Restaurants, Supermarkten, Biiros
und Arztpraxen), welches 2019 eréffnet werden soll sowie der Umbau des Sparkassen-
Areals am Rande der Innenstadt.

Abbildung 21: Stadtbezirk Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.1.1 Hafen

Der Stadtteil Hafen befindet sich 6stlich und westlich der Weser und umfasst die inner-
stadtischen Hafengebiete sowie ein Gebiet im Uberseehafen Bremerhaven. Der Stadtteil
Héfen ist gepragt durch industrielle Nutzung, jedoch nur diinn besiedelt mit 297 Einwoh-
ner*innen (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Stadtteilgrenzen Hafens wurden 2009 im Zuge
der Entwicklung des GroRprojekts Uberseestadt verandert. Der ehemalige Uberseehafen
wurde 1998 mit Sand verfiillt und als eines der gréRten innerstadtischen Entwicklungsge-
biete Bremens im Jahr 2009 dem Stadtteil Walle angeschlossen.

Tabelle 13: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Hafen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 297*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +143,4 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +15,2 %
Kaufkraftkennziffer 93,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandel im Stadtteil Hafen beschréankt sich fast ausschlie3lich auf den an das
Stadtteilzentrum Gropelingen angrenzenden Sonderstandort Waterfront und ist damit auf
den 6stlichen Bereich konzentriert (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 22: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Hafen nach GréRRenklassen o
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veréffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

Durch die Umstrukturierung des Stadtteils Hafen ist kein Vergleich der Entwicklungen auf
Angebotsseite maglich, da zum Zeitpunkt der Erhebung 2006 kaum Einzelhandelseinrich-
tungen im Stadtteilgebiet vorhanden waren. Das 2009 noch im Stadtteil Gropelingen be-
findliche Einkaufscenter Waterfront wurde erst 2008 erdffnet und ist dementsprechend
nicht in der Bestandserhebung von 2006 vorhanden. Von den zur Eréffnung des Centers
geplanten 44.000 m2 Verkaufsflache wurden bei der Bestandserhebung 2016/2017 rd.
38.100 m? als Verkaufsflache aufgenommen. Insgesamt befinden sich somit 87 Betriebe
mit rd. 38.180 m2 Verkaufsflache im Stadtteil (vgl. nachfolgende Tabelle), welche sich fast
ausschlief3lich auf den autokund*innenorientierten Sonderstandort und somit eine nicht
integrierte Lage konzentrieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Waterfront kann als
Einkaufscenter mit Elementen eines Urban Entertainment Centers bezeichnet werden;
vornehmlich durch die ergdnzende Ausstattung mit einem Kino und einem Hotel (zusatz-
lich 2018 Er6ffnung des Trampolinparks Jump House). Als Magnetbetrieb fungiert im Be-
sonderen der discountorientierte Bekleidungsfachmarkt Primark sowie weitere Fach-
markte (u. a. H& M, C & A, TK Maxx, Media Markt und Intersport), die Drogeriefach-
markte Muller und dm sowie der Lebensmitteldiscounter Lidl.

Aufgrund der geringen Bevdlkerungszahlen im Stadtteil Hafen befindet sich bis auf den
Lebensmitteldiscounter Lidl in der Waterfront kein Lebensmittelanbieter im Stadtteilge-
biet. Dieser dient vornehmlich der Versorgung der Bevélkerung im angrenzenden Stadtteil
Gropelingen.
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Tabelle 14: Einzelhandelsbestand in Hafen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?*
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe - 87 -
Gesamtverkaufsflache (in m?) - 38.180 -
" — -
Verkaufsflache je Einwohner*in i 128.6 i

(in m2 je EW)

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

chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

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

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges

o

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

mSO mniL

Abbildung 23: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Hafen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Durch die geringe Einwohner*innenzahl und den Sonderstandort Waterfront des Stadt-
teils Hafen ergibt sich eine stark erhdhte Verkaufsflachenausstattung (vgl. nachfolgende
Tabelle). Die Waterfront dient jedoch nicht zur Versorgung der Bevélkerung im Stadtteil
Hafen. Sie besitzt aufgrund des dort verorteten Einzelhandelsangebotes ein gesamtstad-
tisches Einzugsgebiet. Aufgrund der geringen Einwohner*innenzahl werden im Folgen-
den lediglich die geschatzten Umséatze (ohne Zentralitat) dargestellt. Die Zentralitéaten flir
den Stadtteil Hafen werden im Rahmen der Stadtteilanalyse von Gropelingen dargestellt

(vgl. Kapitel 4.4.3).

24 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuR3enflachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen) und
reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veréanderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte héchstge-
richtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfuhren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 15: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Hafen

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 1.450 5,25 11,3 0,6 -
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.820 10,22 11,7 0,1 -
Blumen, zoologischer Bedarf 40 0,14 0,2 0,0 -
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 740 2,68 2,1 0,0 -
Kurzfristiger Bedarfsbereich 5.040 18,26 25,4 0,8 -
Bekleidung 20.990 76,05 57,3 0,1 -
Schuhe/Lederwaren 3.650 13,22 10,0 0,0 -
Pflanzen/Gartenbedarf 10 0,04 0,1 0,0 -
Baumarktsortiment i.e.S. 40 0,14 0,1 0,1 -
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 1.380 5,00 15 0,0 -
:]r;iﬁl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 900 3.26 3.0 0.0 i
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.330 4,82 3,7 0,0 -
Mittelfristiger Bedarfsbereich 28.290 102,50 75,7 0,4 -
L\i/lkedizinische und orthopéadische Artikel/Op- 110 0,40 0.8 0.0 i
;iﬁﬁg:seéﬁlirzdmen/DEKOStOﬁe/SICht_ und 0 0,00 0.0 0.0 i
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 100 0,36 0,2 0,0 -
Mébel 80 0,29 0,1 0,1 -
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.490 9,02 16,0 0,0 -
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.590 5,76 11,0 0,1 -
Uhren/Schmuck 490 1,78 2,6 0,0 -
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,0 -
Langfristiger Bedarfsbereich 4.860 17,61 30,7 0,3 -
GESAMT 38.180 138,33 131,8 1,5 -

Vergleich 2006 - - - . -

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kaufkraftzahlen IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Ke-
ramik; PBS = Papier/Biirobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR
gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.1.2 Mitte

Der Stadtteil Mitte ist das Zentrum Bremens und teilt sich auf in die Ortsteile Altstadt,
Bahnhofvorstadt und Ostertor. Die historisch bedeutsame Altstadt bietet neben der Funk-
tion als Hauptgeschaftszentrum als wichtigste Einzelhandelsagglomeration Bremens, u.
a. Bremens bedeutsamste Sehenswiirdigkeiten, wie die Bremer Stadtmusikanten, das
Rathaus und den Bremer Roland als UNESCO Weltkulturerbe, die Bottcherstralle oder
den Schnoor. Darlber hinaus bietet der Stadtteil ein vielfaltiges kulturelles Angebot an
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Museen, Ausstellungen, Theater und Konzertstéatten. Ein gro3es gastronomisches Ange-
bot findet sich an der Weserpromenade (Schlachte) sowie im Ortsteil Ostertor mit dem
westlichen Teil des ,Viertels* als Stadtteilzentrum der Stadtteile Mitte und Ostliche Vor-
stadt. Ebenfalls findet sich dort ein hoher Besatz an attraktiven Einzelhandelsgeschaften
(vgl. nachfolgende Abbildung). Neben der Funktion als Wohnstandort dient Bremen Mitte
insbesondere als Arbeitsstandort. Der Ortsteil Bahnhofvorstadt beinhaltet den Haupt-
bahnhof Bremens und somit den zentralen Knotenpunkt der 6ffentlichen Verkehrsmittel
Bremens.

Im Stadtteil Mitte wohnen rd. 18.476 Einwohner*innen, wobei die Bevolkerungsentwick-
lung bis 2023 rd. -0,1 % betragt. Die Kaufkraftkennziffer liegt unter dem deutschen Durch-
schnitt (= 100) mit 98,7 (vgl. nachfolgende Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 18.476*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +7,2%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,1%
Kaufkraftkennziffer 98,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt
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Abbildung 24: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Mitte nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

° .0

Der Stadtteil Mitte umfasst mit rd. 164.460 m2 Verkaufsflache und 679 Betrieben das
grof3te Einzelhandelsangebot Bremens. Die Verkaufsflache hat sich gegentiber der Ein-
zelhandelsbestandserhebung 2006 um rd. 5 % erhoht (vgl. nachfolgende Tabelle). Der
Einzelhandelsbestand verteilt sich auf den wichtigsten Einzelhandelsstandort Bremens
das Innenstadtzentrum, den westlichen Bereich des Stadtteilzentrums Viertel, welches
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sich weiterhin (iber den Stadtteil Ostliche Vorstadt erstreckt sowie das Nahversorgungs-
zentrum Am Dobben und weitere stadtebaulich integrierte Lagen (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Auf das Innenstadtzentrum entfallen rd. 143.840 m2 Verkaufsflache des Stadtteils und
somit etwa rd. 87 % des stadtteilspezifischen Angebots. Der Grof3teil des Angebots be-
findet sich innerhalb der Wallanlagen insb. im Bereich der Altstadt. Erganzt wird die Alt-
stadt um das westlich der Burgermeister-Smidt-Stral3e gelegene Stephaniviertel.

Der Bereich Altstadt weist die Hauptlagen Hultfilter-, Obern- und Sdgestral3e sowie die
Nebenlagen KnochenhauerstraBe und Hanseatenhof auf. Die Lagen sind u. a. durch
Passagen (z. B. Lloydpassage) vielfaltig vernetzt und weisen eine kompakte Struktur auf.
Des Weiteren werden die Bahnhofsvorstadt und Fedelhdren zum zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt gezahlt. Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich, wie fur Innen-
stadte typisch, mit rd. 68 % auf den mittelfristigen Bedarfsbereich (insb. Bekleidung).
Magnetbetriebe sind u. a. die Kaufhauser Galeria Kaufhof und Karstadt sowie insb. ver-
schiedene Bekleidungsfachmarkte sowie weitere Fachmarkte im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich. Neben den bedeutenden Einzelhandelslagen, die insbesondere zur Ver-
sorgung der Bevdlkerung dienen, finden sich touristisch gepragte Einzelhandelslagen in
der Bottcherstral3e und dem Schnoor.

Ostlich des Innenstadtzentrums liegt der westliche Teil des Stadtteilzentrums Viertel. Die-
ser erstreckt sich weiterhin iber den Stadtteil Ostliche Vorstadt, welchem er raumlich-
funktional als Stadtteilzentrum zuzuordnen ist. Das Viertel zeichnet sich insbesondere
durch ein studentisches Flair mit einem attraktiven Gastronomieangebot und einem die
Innenstadt ergdénzendem kleinteiligem, in groRen Teilen inhabergefihrten Einzelhandels-
angebot aus. Der Schwerpunkt des Angebots liegt im Bereich des mittelfristigen Bedarfs.
Magnetbetriebe sind u. a. ein Mdbelhaus, Penny und Rossmann.

Das Nahversorgungszentrum Am Dobben umfasst den Kreuzungsbereich Am Dobben
und Dobbenweg stdlich der Bahnlinie. Aufgrund der Lage im Osten des Stadtteils Mitte
an der Grenze zum Stadtteil Ostliche Vorstadt tibernimmt das Nahversorgungszentrum
Versorgungsfunktion fiir beide Stadtteile. Im Vergleich zur Einzelhandelsbestandserhe-
bung 2006 ist das Angebot um etwa die Halfte zurlickgegangen (aktuell rd. 1.190 m2 Ver-
kaufsflache). Insbesondere im Bereich Drogeriewaren ist durch die SchlieBung zweier
Drogeriemarkte die Attraktivitat gesunken.

Das Angebot der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit verschiedenen Le-
bensmittelvollsortimentern und -discountern als gut flir einen innerstadtischen Bereich zu
bezeichnen. Das Angebot erfolgt weitestgehend in kleinflachigen Geschaften (< 800 mz
Verkaufsflache) und weist haufig Spezialisierungen auf.
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Tabelle 17: Einzelhandelsbestand in Mitte*

Einzelhandelsbestandser-
hebung 2006

Einzelhandelsbestandser-
hebung 2016/2017

Entwicklung?®

Anzahl der Betriebe k. A. 679 k. A.

Gesamtverkaufsflache (in m?) 156.485 164.460 +5 %
" — "

Verkaufsflache je Einwohner*in 9.48 9.16 032

(in m2 je EW)

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

chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

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

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Sonstiges
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Abbildung 25: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Mitte
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Insgesamt besteht im Stadtteil Mitte die héchste Verkaufsflachenausstattung Bremens
mit einer Konzentration auf typischerweise innenstadtrelevante Sortimente (z. B. Beklei-
dung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik). Die Verkaufsflachenausstattung
weist insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich sehr hohe Werte auf. Auch der kurz-
und langfristige Bedarfsbereich verfligt tGiber eine teils sehr gute Ausstattung. Zusammen-
fassend ergibt sich eine Zentralitat von rd. 807 %.

Verglichen mit der Ausstattung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts 2009 hat der
Stadtteil Mitte ein Verkaufsflaichenwachstum vollzogen. Aufgrund steigender Einwoh-
ner*innenzahlen ist jedoch ein Riickgang der Verkaufsflachenausstattung sowie der Zent-
ralitdt zu konstatieren (vgl. nachfolgende Tabelle).

25 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 18: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Mitte

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 15.090 0,84 101,3 41,6 244 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 6.350 0,35 37,5 6,5 574 %
Blumen, zoologischer Bedarf 260 0,01 1,9 2,0 96 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 5.710 0,32 26,9 3,1 871 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 27.410 1,53 167,7 53,2 315 %
Bekleidung 68.890 3,84 306,6 9,5 3.223 %
Schuhe/Lederwaren 11.150 0,62 51,0 2,6 1.984 %
Pflanzen/Gartenbedarf 490 0,03 1,1 15 71 %
Baumarktsortiment i.e.S. 1.370 0,08 2,8 8,8 32%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 11.250 0,63 23,1 1,2 1.873 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 3.890 0,22 18.9 2.4 787 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 8.650 0,48 41,4 2,0 2.075 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 105.680 5,89 4449 28,0 1.588 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopadische Artikel/Op- 1810 0.10 16,8 15 1147 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 340 0,02 0.8 11 69 %
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 3.410 0,19 12,2 1,1 1134 %
Mobel 9.800 0,55 15,1 5,6 270 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.870 0,22 29,8 3,1 963 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 8.330 0,46 106,4 7,1 1.503 %
Uhren/Schmuck 3.670 0,20 33,2 1,3 2.498 %
Sonstiges 150 0,01 0,7 0,6 116 %
Langfristiger Bedarfsbereich 31.370 1,75 214,9 21,3 1.008 %
GESAMT 164.460 9,16 827,4 102,6 807 %
Vergleich 2006 156.485 9,48 7.975 - 812 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009; Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.2 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK SUD

Im Stadtbezirk Sid liegen die Stadtteile sudlich der Weser: Huchting, Neustadt, Wolt-
mershausen und Obervieland sowie Strom und Seehausen (vgl. nachfolgende Abbil-
dung). Wahrend Huchting, Neustadt, Obervieland und Woltmershausen unterschiedlich
stark ausgestatte Zentren und Sonderstandorte aufweisen, sind Strom und Seehausen
weitestgehend landwirtschaftlich genutzt ohne einzelhandelsrelevante Nutzungen.
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Im Stadtbezirk Std entsteht im Stadtteil Neustadt an der Weser die Gartenstadt Werder-
see mit 590 Wohneinheiten auf 16,3 ha. Das Projekt Vorderes Woltmershausen wird im
Osten des Stadtteils als eine Mischung aus Ein- und Mehrfamilienh&dusern entwickelt.

Strom
: Woltmershausen

MNeustadt

©bervieland

Abbildung 26: Stadtbezirk Sud
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.2.1 Huchting

Der Stadtteil Huchting liegt am Stadtrand Bremens, grenzt an die Umlandkommunen Del-
menhorst und Stuhr und zahlt 30.427 Einwohner*innen mit einem geringen Bevélkerungs-
wachstum bis 2023 (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Ortsteile Sodenmatt und Grolland
sind weitestgehend von Wohnbebauung gepragt. Wéahrend die Ortsteile Kirchhuchting,
Mittelshuchting und Sodenmatt westlich der Ochtum liegen, liegt der Ortsteil Grolland 6st-
lich der Ochtum.

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 30.427*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +4,0 %
Relative Bevdlkerungsentwicklung bis 2023 +0,2 %
Kaufkraftkennziffer 93,8

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt

Der Einzelhandel in Huchting konzentriert sich insb. auf das Roland-Center im Stadtteil-
zentrum sowie auf die groRen AusfallstralRen. In Mittelshuchting findet sich zudem ein
weiterer relevanter Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet (vgl. nachfolgende Abbil-
dung) mit Fokus auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
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Abbildung 27: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Huchting nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Der Einzelhandelsbestand in Huchting hat sich seit der Bestandserhebung 2006 stark
verandert. Die Betriebsanzahl ist um rd. 21 % auf 135 Betriebe gesunken. Die Verkaufs-
flache ist hingegen um rd. 8 % auf 36.500 m2 gewachsen. Die Verkaufsflachenausstat-
tung ist durch Bevolkerungswachstum weitestgehend stabil geblieben (rd. 1,2 m2 Ver-
kaufsflache je EW), entspricht jedoch weiterhin einer unterdurchschnittlichen Ausstattung
(vgl. nachfolgende Tabelle).

Fast zwei Drittel der Verkaufsflachen in Huchting liegen im Stadtteilzentrum (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Dieses besteht weitestgehend aus dem Einkaufszentrum Roland-Cen-
ter sowie angrenzenden Fachmarkten. Der Standortbereich besitzt eher geringen identi-
fikationsstiftenden Wert fir den Stadtteil aufgrund des austauschbaren Charakters eines
Einkaufscenters. Das Angebot im Stadtteilzentrum stellt sich jedoch durch das Roland-
Center mit einem hohen Anteil im mittelfristigen Bedarfsbereich sehr ausgewogen dar.
Als Magnetbetriebe fungieren u. a. Real, dm, Rossmann, Aldi und TK Maxx.

Ein weiteres Viertel der Einzelhandelsgeschafte im Stadtteil befindet sich in stadtebaulich
integrierter Lage. Insbesondere der Standortbereich an der Kirchhuchtinger Land-
stral3e/Dovemoorstrale nimmt einen hohen Verkaufsflachenanteil im kurz- und mittelfris-
tigen Bedarfsbereich ein, welcher arrondiert wird durch zentrenergdnzende Funktionen.
Dieser Bereich wird daher hinsichtlich der quantitativen und qualitativen Ausstattung im
Rahmen des Zentrenkonzepts im Hinblick auf eine Ausweisung als Nahversorgungszent-
rum uberpruft.

Knapp 10 % der Verkaufsflache sind zudem in nicht integrierter Lage verortet.
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Tabelle 20: Einzelhandelsbestand in Huchting*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 170 135 -21 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 33.855 36.500 +8 %
" — "
Verkaufsflache je Einwohner*in 115 122 +0,07

(in m2 je EW)

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

chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

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

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
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Abbildung 28: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Huchting
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die Ausstattung nach Warengruppen in Huchting zeigt, dass ein erhohter Anteil der Ver-
kaufsflache im Bereich des mittelfristigen Bedarfs im Stadtteil verortet ist. Insbesondere
die Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Sportartikel/Fahrrader/Camping und
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér weisen eine hohe Zentralitéat auf, welches auf die
Uberdurchschnittliche Bedeutung dieser Sortimente im Stadtteil hinweist und in gro3en
Teilen auf die Angebote im Roland-Centers zurtickzufihren ist. Der langfristige Bedarf im
Stadtteil ist aufgrund des fehlenden Angebots der Warengruppe Teppiche/Gardinen/De-
kostoffe/Sicht- und Sonnenschutz und dem geringen Angebot der Warengruppe Mdbel
schwach ausgestattet (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Zentralitat hat sich seit 2009 auf-
grund eines Verkaufsflachenzuwachses geringfligig verbessert (rd. 91 %).

26 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geédnderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 21: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitdtswerte in Huchting

Verkaufsfla-

Verkaufsfla-

Umsatz

Kaufkraft

Zentralitat

Warengruppe inC:i Einwoh?]r(;(re*:re] in Mio. € in Mio. € n %
Nahrungs- und Genussmittel 13.040 0,44 73,5 66,7 110 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.270 0,08 10,8 10,4 104 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.180 0,04 2,7 3,3 81 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 970 0,03 3,0 49 61 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 17.460 0,58 89,9 85,2 106 %
Bekleidung 8.520 0,29 27,4 14,9 184 %
Schuhe/Lederwaren 1.840 0,06 6,2 4,0 155 %
Pflanzen/Gartenbedarf 1.370 0,05 1,1 2,4 47 %
Baumarktsortiment i.e.S. 260 0,01 0,5 14,4 3%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 1.530 0,05 2,0 1,9 103 %
:]r;iﬁl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 380 0,01 1.4 3.8 37 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.530 0,05 45 3,1 146 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 15.410 0,52 43,2 445 97 %
L\i/lkedizinische und orthopédische Artikel/Op- 520 0,02 3.4 2.3 146 %
;iﬁﬁg:seéﬁlirzdmen/DEKOStOﬁe/SICht_ und 0 0,00 0.0 18 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 320 0,01 0,8 1,7 45 %
Mébel 360 0,01 0,5 8,7 6 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 250 0,01 0,9 4,9 19 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 650 0,02 4,6 11,1 41 %
Uhren/Schmuck 370 0,01 2,2 2,0 109 %
Sonstiges 1.160 0,04 3,3 0,9 354 %
Langfristiger Bedarfsbereich 3.630 0,12 15,7 33,5 47 %
GESAMT 36.500 1,22 148,8 163,2 91 %
Vergleich 2006 33.855 1,15 128,9 - 87 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009; Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.2.2 Neustadt

Der sudlich der Weser liegende und an den Stadtteil Mitte und die Altstadt angrenzende
Stadtteil Neustadt zahlt acht Ortsteile: Alte Neustadt, Buntentor, Gartenstadt Sud, Hohen-
tor, Huckelriede, Neuenland, Neustadt und Sidervorstadt (vgl. nachfolgende Abbildung).
Mit 45.889 Einwohner*innen ist die Neustadt der bevdlkerungsstéarkste Bremer Stadtteil
mit einer positiven Bevolkerungsprognose von rd. 2,7 % (vgl. nachfolgende Tabelle). Auf-
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grund der Nahe zur Innenstadt, z. T. noch giinstiger Mieten und einer attraktiven Bausub-
stanz entwickelte sich die Neustadt in den letzten Jahren zu einem beliebten Stadstteil
insb. auch fur junge Erwachsene respektive Studenten. Im Zuge dessen hat sich ein viel-
faltiges Einzelhandels-, Gastronomie- und Kulturangebot etabliert.

Das Ufer der Weser und der Werdersee bieten attraktive Naherholungsgebiete. Neben
den verdichteten Wohngebieten mit Blockrandbebauung befinden sich verschiedene
GrofRunternehmen im Stadtteilgebiet (z. B. Anheuser-Busch InBev) sowie der Bremer
Flughafen.

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 45.889*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +4,6 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +2,7 %
Kaufkraftkennziffer 95,1

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

Das Einzelhandelsangebot der Neustadt konzentriert sich insb. auf die Stadtteile Hohen-
tor, Buntentor und Alte Neustadt. Eine weitere gro3e Einzelhandelsagglomeration stellt
der Einkaufspark Duckwitz im Westen des Stadstteils dar.
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Abbildung 29: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Neustadt nach GroRRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL

Die Gesamtverkaufsflache in der Neustadt hat sich im Vergleich zur Erhebung 2006 um
rd. 26 % verringert (vgl. nachfolgende Tabelle), welches u. a. auf die SchlieBung mehrerer
groRer Fachmarkte (u. a. Toys R Us) sowie die Verlagerung bzw. Verkleinerung beste-
hender Betriebe (Zweiradfachmarkt, Hornbach, Staples) zurtickzufiihren ist.
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Das Stadtteilzentrum Neustadt wird vornehmlich aus der Kernachse Pappelstrafl3e gebil-
det und um Lagen in der Langemarckstral3e und den rdumlich abgesetzten Bereichen in
der KornstralRe und am Buntentorsteinweg erganzt. Die 86 im Stadtteilzentrum ansassi-
gen Betriebe besitzen eine eher Kkleinteilige Struktur und umfassen insgesamt rd. 6.000
mz Verkaufsflache, was einer Ausstattung am gesamten Einzelhandelsbestand im Stadt-
teil von rd. 10 % entspricht. Als Magnetbetriebe dienen u. a. eher kleinflachige Anbieter
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Spar Markt, Penny, Rewe City, Netto) sowie der
Drogeriefachmarkt Rossmann.

Das Nahversorgungszentrum Buntentorsteinweg, nordwestlich des Erganzungsbereichs
des Stadtteilzentrums gelegen, bietet auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.370 mz
insb. Waren des kurzfristigen Bedarfs an. Das Nahversorgungszentrum Gottfried-Men-
ken-StralRe weist mit 1.290 m2 eine geringere Verkaufsflache und ein preisorientiertes
Angebot auf. Das groflite Nahversorgungszentrum im Stadtteil nimmt mit rd. 3.560 m2 das
NVZ Wester-/Osterstral3e ein. Als Magnetbetriebe dienen der Lebensmittelvollsortimenter
Rewe und der Lebensmitteldiscounter Aldi. Insgesamt befinden sich somit rd. 12 % der
Verkaufsflache in den Nahversorgungszentren. Weitere rd. 20 % befinden sich in stadte-
baulich integrierter Lage (vgl. nachfolgende Abbildung).

Der Grof3teil der Verkaufsflachen in der Neustadt befindet sich mit rd. 40 % am Sonder-
standort Duckwitzstral3e mit dem Einkaufspark Duckwitz. Zum Zeitpunkt der Erhebung
2006 befand sich dort der grof3te Walmart-Markt Deutschlands, welcher in einen Fach-
marktstandort umstrukturiert wurde mit einem real,- SB-Warenhaus, einem DM-Drogerie-
markt sowie weiteren Fachmarkten und -geschéften.

Tabelle 23: Einzelhandelsbestand in Neustadt*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?’
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 323 299 -7 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 82.250 60.920 -26 %
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 1,02 1,35 057

(in m2 je EW)

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

27 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 30: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Neustadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil Neustadt hat sich im Vergleich zur Bestandserhe-
bung 2006 quantitativ rticklaufig entwickelt, was auf gestiegene Einwohner*innenzahlen
und eine gesunkene Verkaufsflache zurlickzufihren ist. Dies spiegelt sich in der stark
gesunkenen Verkaufsflache je Einwohner*in sowie der gesunkenen Zentralitat wider (vgl.
nachfolgende Tabelle). Insgesamt besitzt die Neustadt trotzdem eine insgesamt ausge-
wogene Zentralitét u. a. durch den Sonderstandort Einkaufspark Duckwitz mit einer voll-
standigen Umsatz-Kaufkraftbindung, wobei sich somit ein hoher Verkaufsflachenanteil in
nicht integrierter Lage befindet.
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Tabelle 24: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in Neustadt

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 20.960 0,47 121,0 102,0 119 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.660 0,06 12,0 15,9 76 %
Blumen, zoologischer Bedarf 2.760 0,06 6,6 5,0 132 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 2.340 0,05 7,1 7.5 95 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 28.720 0,64 146,7 130,3 113 %
Bekleidung 3.500 0,08 10,1 23,0 44 %
Schuhe/Lederwaren 1.170 0,03 4,1 6,2 67 %
Pflanzen/Gartenbedarf 2.610 0,06 8,8 3,7 236 %
Baumarktsortiment i.e.S. 7.700 0,17 21,7 21,8 99 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 2.080 0,05 3,2 3,0 108 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 1.200 0,03 3.9 5.8 68 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2.710 0,06 8,2 4.8 171 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 20.980 0,47 60,2 68,3 88 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopadische Artikel/Op- 430 0,01 2.8 36 77 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 1620 0,04 21 2.7 78 %
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 820 0,02 2,0 2,6 76 %
Mébel 2.080 0,05 2,6 13,4 19 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.410 0,05 11,9 7,5 160 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2.360 0,05 19,8 17,1 116 %
Uhren/Schmuck 120 0,00 0,8 3,2 25 %
Sonstiges 1.380 0,03 2,8 1,4 196 %
Langfristiger Bedarfsbereich 11.220 0,25 448 51,5 87 %
GESAMT 60.920 1,35 251,6 250,1 101 %
Vergleich 2006 82.250 1,92 281,8 - 131 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.2.3 Obervieland

Im Suden Bremens, westlich der Weser gelegen, befindet sich der Stadtteil Obervieland,
welcher an das niedersachsische Umland angrenzt. Die Gemeinde Stuhr und der dort
ansassige hochst attraktive Ochtum-Park mit Outlet-Charakter befinden sich sidlich des
Stadtteils. Der Stadtteil Obervieland besitzt vielschichtige Wohnquartiere: die historisch
dorflich gepréagten Ortsteile Arsten und Habenhausen sind durch eine lockere Einfamilien-
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und Reihenhausbebauung gepréagt, wohingegen in Kattenesch und insbh. Kattenturm Ge-
schosswohnungsbau und Mehrfamilienhduser vorherrschen. U. a. aufgrund der Uber-
durchschnittlichen Verkehrsverbindung (A 1, B 6, B 6n) liegen verschiedene groR3flachige
Gewerbegebiete im Stadtteil (z. B. Sonderstandort Habenhausen). Mit 36.438 Einwoh-
ner*innen und einer Bevolkerungsprognose von rd. +2,9 % gehdrt Obervieland zu den
bevolkerungsstarken Stadtteilen (vgl. nachfolgende Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 36.438*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +2,9%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,5%
Kaufkraftkennziffer 96,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht beriicksichtigt

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil Obervieland verteilt sich im Wesentlichen auf zwei
Agglomerationen und verschiedene Einzelstandorte (vgl. nachfolgende Abbildung). Der
Einkaufspark Habenhausen mit dem Werder Karree befindet sich am Rand der dérflichen
Strukturen von Habenhausen; das Nahversorgungszentrum Kattenturm im gleichnami-
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Abbildung 31: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Obervieland nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —

veroffentlicht unter ODbL

Der Einzelhandelsbestand in Obervieland nimmt trotz der Reduktion der Verkaufsflache
umrd. 11 % (u. a. durch die SchlieRung des Baumarkts Max Bahr) noch eine der héchsten
Verkaufsflachen in Bremen ein. Die Verkaufsflachenausstattung liegt in einem tberdurch-
schnittlichen Bereich von 2,0 m2 je Einwohner*in (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Der Stadtteil Obervieland besitzt mit dem Nahversorgungszentrum Kattenturm einen
zentralen Versorgungsbereich. Das ehemalige Stadtteilzentrum wurde 2009 als Nahver-
sorgungszentrum eingeordnet aufgrund der geringen Bedeutung im Vergleich zur sonsti-
gen Ausstattung des Stadtteils (rd. 7 % der Gesamtverkaufsflache). Die Versorgungs-
funktion beschréankt sich weitestgehend auf den Grundbedarf. Als Magnetbetrieb fungiert
der Lebensmittelvollsortimenter Rewe. Weitere rd. 11 % der stadtteilspezifischen Ver-
kaufsflache befinden sich in stadtebaulich integrierter Lage.

Durch den Sonderstandort Habenhausen und den Einkaufspark Habenhausen mit dem
Werder Karree befindet sich ein bedenklicher Anteil der Verkaufsflache in nicht integrier-
ter Lage (rd. 82 % davon rd. 68 % Sonderstandort Habenhausen). Die grol3flachigen Be-
triebe des Sonderstandorts decken insb. den kurzfristigen und langfristigen Bedarf ab mit
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Mobel (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Tabelle 26: Einzelhandelsbestand in Obervieland*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 157 119 -24 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 80.920 71.800 -11 %
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 2,27 1,99 028

(in m2 je EW)

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

28 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 32: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Obervieland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Insgesamt ergibt sich fur Obervieland eine tUberdurchschnittliche Zentralitat und Verkaufs-
flachenausstattung. Die gestiegenen Einwohner*innenzahlen und die gesunkene Ver-
kaufsflache im Stadtteil bedingen jedoch einen vergleichsweise hohen Zentralitatsverlust
von rd. 54 Prozentpunkten (vgl. nachfolgende Tabelle). Im langfristigen Bedarfsbereich
stellt sich u. a. aufgrund des Sonderstandorts Habenhausen ein hoher Zentralitatswert

dar.
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Tabelle 27: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in Obervieland

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 17.210 0,48 94,9 82,9 115 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.640 0,07 10,3 13,0 80 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.530 0,04 3,7 4,0 93 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 700 0,02 2,0 6,1 32%
Kurzfristiger Bedarfsbereich 22.080 0,61 110,9 106,0 105 %
Bekleidung 5.180 0,14 12,5 18,8 66 %
Schuhe/Lederwaren 2.650 0,07 6,9 51 136 %
Pflanzen/Gartenbedarf 1.690 0,05 2,4 3,0 80 %
Baumarktsortiment i.e.S. 2.960 0,08 55 17,6 31 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 1.920 0,05 25 2,4 102 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 1.980 0,05 6.9 4.8 146 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.310 0,04 4.3 4.0 109 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 17.680 0,49 41,1 55,7 74 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopadische Artikel/Op- 440 0,01 21 2.9 72 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 900 0,02 15 2.2 65 %
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 3.020 0,08 6,0 2,1 282 %
Mobel 18.500 0,51 23,7 11,0 215%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.490 0,07 12,3 6,1 200 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 3.900 0,11 28,4 14,0 203 %
Uhren/Schmuck 30 0,00 0,2 2,6 6 %
Sonstiges 2.760 0,08 6,9 1,2 590 %
Langfristiger Bedarfsbereich 32.040 0,89 81,1 42,3 192 %
GESAMT 71.800 1,99 233,1 204,0 114 %
Vergleich 2006 80.920 2,27 301,6 - 168 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.2.4 Seehausen

Der vom Stadtgebiet durch Gewerbe und den Hafen abgesetzte Stadtteil Seehausen im
Westen Bremens besteht Uiberwiegend aus Marschland. Die 1.062 Einwohner*innen woh-
nen weitestgehend an der Hauptstral3e parallel der Weser in den ehemaligen Dorfern
Hasenbiren und Seehausen. Zum Erhebungszeitpunkt waren in Seehausen keine Ein-
zelhandelsbetriebe verortet.
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4.2.5 Strom

Der an der Ochtum gelegene Stadtteil Strom ist mit 446 Einwohner*innen einer der am
dunnsten besiedelten Stadtteile Bremens. Die Wohngebiete konzentrieren sich auf die
Stromer Landstrale. Zum Zeitpunkt der Erhebung befand sich ein Anbieter des Sorti-
ments Backwaren mit rd. 30 m2 Verkaufsflache im Gewerbegebiet der Ludwig-Erhard-
Stral3e.

4.2.6 Woltmershausen

Der Stadtteil Woltmershausen ist mit 14.392 Einwohner*innen in den Ortsteilen Woltmers-
hausen und Rablinghausen einer der kleineren Stadtteile Bremens (vgl. nachfolgende
Tabelle). Der Stadtteil grenzt nérdlich an die Neustadt und ist durch die Lage an der We-
ser gepragt durch die Hafenwirtschaft, die dort arbeitende Wohnbevdlkerung sowie Nah-
erholungsgebiete.

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 14.392*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +4,9 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,0 %
Kaufkraftkennziffer 96,2

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

Die Einzelhandelsstruktur des Stadtteils konzentriert sich in erheblichem MaRR auf den
Ortsteil Woltmershausen, insb. das Stadtteilzentrum Woltmershausen (vgl. nachfolgende
Abbildung). Im Gewerbegebiet Am Gaswerk findet sich aul3erdem ein Nahversorger. Im
Ortssteil Rablinghausen ist lediglich ein kleinflachiger Betrieb vorhanden.
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Abbildung 33: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Woltmershausen nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Die Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Woltmershausen haben sich seit der Bestandser-
hebung 2006 um rd. 45 % auf 34 Betriebe reduziert. Die Gesamtverkaufsflache des Stadt-
teils hat sich um rd. 13 % auf rd. 8.130 m?2 Verkaufsflache reduziert. Die Verkaufsflachen-
ausstattung des Stadtteils hat sich somit weiter verringert und weist lediglich rd. 0,57 m2
Verkaufsflache je Einwohner*in auf (vgl. nachfolgende Tabelle). Die Verkaufsflachenaus-
stattung liegt somit deutlich unter dem Bremer Durchschnitt. Insgesamt beschrankt sich
das Angebot stark auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).

Das Stadtteilzentrum Woltmershausen erstreckt sich bandférmig tiber eine Lange von rd.
1.2 km entlang der Woltmershauser Strafl3e sowie die abzweigende Détlinger Straf3e im
Siden des Zentrums. Im Stadtteilzentrum befinden sich rd. 70 % der vorhandenen Ver-
kaufsflache, welche jedoch durch die geringe Nutzungsdichte nur einen schwachen funk-
tionalen Zusammenhang aufweisen. Die Betriebe konzentrieren sich weitestgehend auf
filialisierte Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Netto), einen Lebensmittelvollsortimenter
(Rewe) sowie ein discountorientiertes Bekleidungsfachgeschéft (Kik). Der zum Zeitpunkt
der Erhebung erfasste Edeka-Markt hat im November 2017 geschlossen.
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Tabelle 29: Einzelhandelsbestand in Woltmershausen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung?®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 62 34 -45 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 9.305 8.130 -13%
" — >
Verkaufsflache je Einwohner*in 0.68 0,57 011

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

Nahrungs- und Genussmitte! |

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck
Sonstiges

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000
mSTZ msiL mniL

Abbildung 34: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Woltmershausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die gesunkene Verkaufsflache Woltmershausens und die sehr geringe Verkaufsflachen-
ausstattung bedingen eine unterdurchschnittliche Zentralitat von rd. 51 %, was einen wei-
teren Rickgang im Vergleich zu 2009 darstellt (vgl. nachfolgende Tabelle).

2% Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 30: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Woltmershausen

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 6.580 0,46 36,1 32,6 111 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 380 0,03 1,6 51 31%
Blumen, zoologischer Bedarf 80 0,01 0,4 1,6 22 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 150 0,01 0,4 2,4 16 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 7.180 0,50 38,5 41,8 92 %
Bekleidung 430 0,03 0,5 7,4 6 %
Schuhe/Lederwaren 10 0,00 0,0 2,0 1%
Pflanzen/Gartenbedarf 60 0,00 0,2 1,2 14 %
Baumarktsortiment i.e.S. 10 0,00 0,1 7,0 1%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 100 0,01 0,1 1,0 12 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 20 0,00 0.0 1.9 2%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 170 0,01 0,4 1,6 27 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 800 0,06 1,3 21,9 6 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopadische Artikel/Op- 70 0,00 05 11 42 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 0 0,00 0.0 0.9 0%
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 20 0,00 0,0 0,8 2%
Mobel 20 0,00 0,1 4,3 2%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 10 0,00 0,1 2,4 2%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 30 0,00 0,2 5,5 3%
Uhren/Schmuck 0 0,00 0,0 1,0 0%
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,5 0%
Langfristiger Bedarfsbereich 150 0,01 0,8 16,6 5%
GESAMT 8.130 0,57 40,6 80,3 51 %
Vergleich 2006 9.305 0,68 41 - 60 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.3 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK OST

Der Stadtbezirk Ost umfasst die Orts- und Stadtteile Borgfeld, Hemelingen, Horn-Lehe,
Oberneuland, Osterholz, Ostliche Vorstadt, Schwachhausen und die Vahr (vgl. nachfol-
gende Abbildung). Die groRte Einzelhandelsagglomeration findet sich im Stidosten an der
Grenze zu Niedersachsen mit dem Weser-Park und angrenzenden Fachmarkten (insg.

rd. 95.000 m?2).
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Im Stadtbezirk Ost entsteht in der Ostlichen Vorstadt das Hulsbergviertel auf dem alten
Klinikgelande. Auf 14 ha werden rd. 1.000 Wohneinheiten mit einer Funktionsmischung
fur ein urbanes Umfeld geplant.

Borgfeld

Horn-Lehe

Schwachhausen

Vahr,
Ostliche Vo rstadt\

Osterholz,

{ Hemelingen

Abbildung 35: Stadtbezirk Ost
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.3.1 Borgfeld

Im Osten Bremens an die niedersachsischen Gemeinden Lilienthal und Ottersberg an-
grenzend, stellt sich auch der Stadtteil Borgfeld stark landwirtschaftlich und naturraumlich
gepragt dar. Die Teilbereiche Warf und Katrepel sind dichter besiedelt und weisen eine
gut ausgestattete Infrastruktur auf, wohingegen Varenmoor und Timmersloh starker land-
wirtschaftlich gepragt sind. Die Bevolkerung in Borgfeld hat sich in den letzten fiinf Jahren
um rd. 3,4 % auf rd. 9.206 Einwohner*innen erhéht (vgl. nachfolgende Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 9.206*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +3,4 %
Relative Bevdlkerungsentwicklung bis 2023 0,0 %
Kaufkraftkennziffer 103,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt

Die Einzelhandelsstruktur in Borgfeld konzentriert sich maf3geblich auf die besiedelten
Teilbereiche Borgfelds, die sich im Westen des Ortsteils in Richtung der Ortsmitte befin-
den (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 36: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Borgfeld nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veréffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

Seit der Bestandserhebung 2006 haben sich die Verkaufsflache und die Betriebszahl in
Borgfeld um rd. 8 % bzw. rd. 10 % erhoht. Aufgrund der gestiegenen Bevdlkerungszahlen
ist die Verkaufsflache je Einwohner*in jedoch riicklaufig (vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Nahversorgungszentrum Borgfeld weist rd. 32 % der Verkaufsflache auf. Das Ange-
bot konzentriert sich auf den kurzfristigen Bedarfsbereich und wird um Sortimente der
mittelfristigen Bedarfsstufe arrondiert (z. B. Neue Medien/Unterhaltungselektronik, Beklei-
dung). Als Ankermieter dient u a. der Lebensmittelvollsortimenter Rewe. Die weiteren Ein-
zelhandelsbetriebe Borgfelds befinden sich in stadtebaulich integrierten Lagen. Neben
Betrieben der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel befindet sich ebenfalls ein grof3-
flachiger Baumarkt im Stadtteil, der die Angebotsstruktur pragt (vgl. nachfolgende Abbil-

dung).
Tabelle 32: Einzelhandelsbestand in Borgfeld*
Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 31 34 +10 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 7.435 8.020 +8 %
" — "
Verkaufsflache je Einwohner*in 1,01 0.87 014

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstande

30 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 37: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Borgfeld
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

2.500 3.000 3.500

Durch die stark gestiegenen Einwohner*innenzahlen einhergehend mit einem moderaten
Verkaufsflachenwachstum haben sich die Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil sowie
ebenfalls die Zentralitét vermindert. Insbesondere die unterdurchschnittliche Zentralitat
und Verkaufsflachenausstattung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigt
Handlungsbedarf auf (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 33: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitdtswerte in Borgfeld

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 3.210 0,35 18,8 22,6 83 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 300 0,03 1,2 3,6 34 %
Blumen, zoologischer Bedarf 90 0,01 0,3 11 24 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 170 0,02 0,5 1,7 28 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 3.760 0,41 20,8 29,0 72 %
Bekleidung 260 0,03 0,6 5,4 12 %
Schuhe/Lederwaren 60 0,01 0,1 14 10 %
Pflanzen/Gartenbedarf 970 0,11 0,6 0,8 67 %
Baumarktsortiment i.e.S. 2.240 0,24 2,2 4,6 47 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 100 0,01 0,1 0,7 16 %
:]r;iﬁl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 180 0,02 0.4 13 31 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 100 0,01 0,2 1,1 19 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 3.890 0,42 4,3 15,4 28 %
L\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 20 0,00 0.1 0.8 18 %
gisﬁlec:seéﬁlirzdmen/Dekostoﬁe/Slcht- und 0 0,00 0.0 0.6 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 0 0,00 0,0 0,6 0%
Mébel 10 0,00 0,0 31 1%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 180 0,02 1,1 1,7 66 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 130 0,01 1,2 4,0 30 %
Uhren/Schmuck 10 0,00 0,1 0,8 7%
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,3 0%
Langfristiger Bedarfsbereich 360 0,04 2,6 12,0 21 %
GESAMT 8.020 0,87 27,6 56,4 49 %
Vergleich 2006 7.435 1,01 25,4 - 68 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.3.2 Hemelingen

Der sudlichste der Bremer Stadtteile ist zugleich der zweitgré3te Stadtteil, sowohl flachen-
maRig als auch auf die Bevolkerung bezogen (vgl. nachfolgende Tabelle). Die funf Ort-
steile unterscheiden sich stark voneinander: Arbergen und Mahndorf am Rande Bremens
gelegen, besitzen einen dorflichen Charakter. Hemelingen und Hastedt in Richtung der
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Innenstadt gelegen, sind durch funktionale Wohnbebauung und gewerbliche und Einzel-
handelsnutzungen gepréagt. Der Ortsteil Sebaldsbriick im Norden des Stadtteils weist vor-
nehmlich industrielle Nutzungen auf (z. B. Daimler-Werke).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 43.896*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +5,1 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,2 %
Kaufkraftkennziffer 95,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtréagliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand Hemelingens konzentriert sich im Besonderen auf die in Rich-
tung Innenstadt und z. T. auf die in Richtung Vahr exponierten Lagen. Diese sind vor-
nehmlich durch groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und Sonderstandorte mit unter-
schiedlichen Schwerpunkten gekennzeichnet. Im Bereich Zentrum Hemelingen sowie in
Richtung niedersachsisches Umland dominieren Nahversorgungsstandorte und Nahver-
sorger zur Versorgung der wohnortnahen Bevdélkerung (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 38: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Hemelingen nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —

veroffentlicht unter ODbL

Der Besatz in Hemelingen hat sich seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2006 massiv
erhoht (rd. 22 % Verkaufsflachenwachstum). Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sich
rd. 104.690 m2 Verkaufsflache im Stadtteil, woraus sich eine hohe Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 2,44 m? Verkaufsflache je Einwohner*in ergibt (vgl. nachfolgende Ta-
belle).
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Die Lage der Einzelhandelsbetriebe in Hemelingen ist kritisch zu beurteilen. Lediglich ins-
gesamt 21 % der Verkaufsflache befinden sich in integrierter Lage respektive zentralen
Versorgungsbereichen.

Im perspektivischen Stadtteilzentrum Hemelingen ist nur rd. 1 % der Gesamtverkaufsfla-
che des Stadtteils verortet. Durch die Ansiedlung eines Fachmarktstandortes am Rande
des ZVB ist die Verkaufsflache um rd. 1.860 m2 gestiegen. Als Magnetbetrieb dient u. a.
der Lebensmitteldiscounter Aldi. Die Relevanz fir den Stadtteil insgesamt ist jedoch nach
wie vor sehr gering — auch aufgrund der starken Orientierung auf den kurzfristigen Be-
darfsbereich.

Das Nahversorgungszentrum Schlengstral3e und das perspektivische Nahversorgungs-
zentrum Mahndorf nehmen insgesamt einen Verkaufsflachenanteil von rd. 4 % der Ge-
samtverkaufsflache ein. Als Magnetbetriebe dienen vornehmlich Anbieter im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel.

Der Uberwiegende Teil der Verkaufsflache befindet sich in nicht integrierten Lagen (rd.
79 %), wovon sich 16 % der Verkaufsflache an den Sonderstandorten Vahrer Stral3e und
Pfalzburger StralRe befinden. Die Halfte der Verkaufsflache (rd. 39.400 m2 Verkaufsfla-
che) ist Anbietern der Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment
i. e. S. zuzuordnen. Trotzdem weist ein nicht unerheblicher Teil der Verkaufsflache in
nicht integrierten Lagen zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente auf (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 35: Einzelhandelsbestand in Hemelingen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3!
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 248 249 0%
Gesamtverkaufsflache (in m?) 85.920 104.690 +22 %
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 2.05 2.44 +0,39

(in m2 je EW)

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

31 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen
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Abbildung 39: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Hemelingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Durch die Uiberdurchschnittliche Verkaufsflache u. a. aufgrund der zwei Sonderstandorte
ist eine hohe Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil zu konstatieren, welche sich in einer
erhohten Zentralitat widerspiegelt. Insbesondere die kurze- und mittelfristige Bedarfsstufe
weist starke Ausstattungswerte auf. Davon betroffen sind die Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel, Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i. e. S. und Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 36: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Hemelingen

Verkaufsflache Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m2 je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 28.170 0,66 153,4 97,8 163 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apo- 3.830 0,09 14,9 15.3 102 %
theken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.340 0,05 5,6 4.8 126 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 2.310 0,05 6,4 7,2 102 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 36.640 0,85 180,3 125,1 151 %
Bekleidung 5.050 0,12 9,5 22,1 46 %
Schuhe/Lederwaren 2.040 0,05 51 6,0 90 %
Pflanzen/Gartenbedarf 23.260 0,54 26,9 3,6 867 %
Baumarktsortiment i.e.S. 16.740 0,39 28,4 20,9 184 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 5.090 0,12 53 2,9 194 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin- 1.480 0,03 43 5.6 79 %
strumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 4.640 0,11 10,8 4,6 236 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 58.290 1,36 90,2 65,7 161 %
Medlzm_lsche und orthopadische Arti- 610 0,01 2.9 34 86 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0.0 2.6 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 910 0,02 1,8 25 75 %
Mobel 2.990 0,07 3,3 13,0 27 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2.390 0,06 5,0 7,2 71 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.490 0,03 9,3 16,5 60 %
Uhren/Schmuck 210 0,00 1,1 3,1 36 %
Sonstiges 1.160 0,03 2,4 1.4 177 %
Langfristiger Bedarfsbereich 9.750 0,23 25,8 49,7 54 %
GESAMT 104.690 2,44 296,2 240,6 134 %
Vergleich 2006 85.920 2,05 286,4 - 136 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.3.3 Horn-Lehe

Im Osten Bremens gelegen, befindet sich der Stadtteil Horn-Lehe. In den Ortsteilen Horn
und Lehe finden sich neben Wohngebieten, die Universitat und der Technologiepark. Der
Ortsteil Lehesterdeich hingegen ist landlich gepragt. Die Bevolkerung von 26.857 Einwoh-
ner*innen ist durch die Néhe zur Universitat und den Studentenwohnheimen u. a. studen-
tisch gepragt. Fur Horn-Lehe ergibt sich durch den Bau des Mihlenviertels und die Néhe
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zur Universitat eine positive Bevolkerungsprognose von rd. 2,2 % (vgl. nachfolgende Ta-
belle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 26.857*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +7,1%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +2,2%
Kaufkraftkennziffer 102,2

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandel in Horn-Lehe ist weitestgehend auf den Ortsteil Lehe verteilt sowie den
ndrdlichen Bereich Horns und den 6stlichen Bereich Lehesterdeichs (vgl. nachfolgende
Abbildung).
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Abbildung 40: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Horn-Lehe nach éréf&enklaééen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Durch die Entwicklung des Mihlenviertels im Norden des Stadtteilzentrums hat sich das
Angebot um grol3flachige Anbieter insb. im kurzfristigen Bedarfsbereich erweitert und die
Verkaufsflache um rd. 30 % auf rd. 15.790 m2 erhéht. Die Verkaufsflachenausstattung
entspricht weiterhin einer schwachen Ausstattung von 0,6 m2 Verkaufsflache je Einwoh-
ner*in (vgl. nachfolgende Tabelle).

Auf Grundlage der bestehenden Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche 2009
befinden sich rd. 37 % der Verkaufsflache im Stadtteilzentrum (vgl. nachfolgende Abbil-
dung). Unter Berlcksichtigung der Entwicklungen im Muhlenviertel wird perspektivisch
eine Integration der neu entstandenen Betriebe in den zentralen Versorgungsbereich er-
folgen. Als Magnetbetrieb des sudlichen Stadtteilzentrums fungiert u. a. das Lestra Kauf-
haus als Verbrauchermarkt mit gesamtstadtischer Bedeutung. Ebenfalls lassen sich u. a.
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die im sudlichen Zentrum entstandenen Betriebe Rewe und dm als Magnetbetriebe ein-
ordnen. Das Angebot im Stadtteilzentrum ist in groBem Umfang dem kurzfristigen Be-
darfsbereich zuzuordnen. In den Nahversorgungszentren Edisonstralle und Wilhelm-
Rontgenstral3e sind weitere rd. 30 % der Verkaufsflache verortet, welche zur Versorgung
der wohnortnahen Bevdlkerung dienen.

Tabelle 38: Einzelhandelsbestand in Horn-Lehe*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung®?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 95 76 -20 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 12.160 15.790 +30 %
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 0,50 0,60 +0.10

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstéande
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Abbildung 41: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Horn-Lehe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér

Durch die Entwicklung des Mihlenviertels ist in Horn-Lehe ein Verkaufsflachenwachstum
zu beobachten, welches sich in einer gestiegenen Verkaufsflachenausstattung widerspie-
gelt. Dabei sind maRgeblich Verkaufsflachenzuwachse im kurzfristigen Bedarfsbereich zu
beobachten, welche eine Zentralitat von rd. 90 % flr die Bedarfsstufe bedingen. Die mit-
tel- und langfristige Bedarfsstufe weisen nach wie vor eine mangelhafte Ausstattung auf
(vgl. nachfolgende Tabelle).

32 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergroRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 39: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Horn-Lehe

Verkaufsflache Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m2 je in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 10.720 0,41 60,9 63,1 96 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apo- 1.920 0,07 8.9 10,0 90 %
theken
Blumen, zoologischer Bedarf 130 0,00 0,6 3,0 19 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 760 0,03 2,3 4,8 47 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 13.530 0,52 72,7 80,9 90 %
Bekleidung 370 0,01 11 14,9 7%
Schuhe/Lederwaren 10 0,00 0,0 4,0 1%
Pflanzen/Gartenbedarf 320 0,01 0,5 2,3 20 %
Baumarktsortiment i.e.S. 60 0,00 0,1 13,0 1%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 730 0,03 0,8 1,9 41 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikin- 80 0,00 0.2 37 6%
strumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 200 0,01 0,6 3,1 19 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.770 0,07 3,3 42,9 8%
Medlzm_lsche und orthopadische Arti- 220 0,01 13 2.2 60 %
kel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- 0 0,00 0.0 1.7 0%
und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 60 0,00 0,1 1,7 8%
Mobel 20 0,00 0,1 8,7 1%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 110 0,00 0,4 4.8 8 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 70 0,00 0,5 11,0 5%
Uhren/Schmuck 20 0,00 0,1 2,1 6 %
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,9 0%
Langfristiger Bedarfsbereich 500 0,02 2,6 33,1 8 %
GESAMT 15.790 0,60 78,5 157,0 50 %
Vergleich 2006 12.160 0,50 56,9 - 47 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.3.4 Oberneuland

Der 6stlichste Bremer Stadtteil Oberneuland gilt als eine der gut situierten Wohngegen-
den Bremens auch aufgrund der historischen Herrenhduser, welche in der zweiten Halfte
des 18. Jahrhunderts im Stadtteil entstanden sind. Die naturrGumliche und landwirtschaft-
liche Nutzung Oberneulands trégt auch heute noch zur Attraktivitat des Stadtteils als Aus-
flugsziel bei. Der dorflich strukturierte Stadtteil mit rd. 13.318 Einwohner*innen ist ver-
gleichsweise diinn besiedelt, wobei bis 2023 eine leicht positive Bevdlkerungsentwicklung
von rd. 0,7 % vorausgesagt wird (vgl. nachfolgende Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 13.318*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +3,3%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +0,7 %
Kaufkraftkennziffer 101,3

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

Die besiedelten Gebiete Oberneulands sind im Westen und Stiden des Stadtteils zu fin-
den. Dort ist auch der lokale Einzelhandel verortet. Bis auf Einzelbetriebe beschrénkt sich
der ebenfalls relativ dinne Einzelhandelsbesatz auf zwei Nahversorgungszentren im
Nordwesten und in der Mitte des Stadltteils (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 42: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Oberneuland nach GroRenklassen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
verdffentlicht unter ODbL

Seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2006 hat sich der Bestand in Oberneuland deut-
lich in der Anzahl und geringfiigig in der Verkaufsflache reduziert (vgl. nachfolgende Ta-
belle).
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Das Nahversorgungszentrum Muhlenfeldstral3e und das Nahversorgungszentrum Apfel-
allee verfugen Uber rd. 63 % der Gesamtverkaufsfliche des Stadtteils. Im Nahversor-
gungszentrum Apfelallee dienen u. a. ein kleinflachiger Lebensmittelvollsortimenter und
ein Bio-Supermarkt als Magnetbetriebe, ergéanzend findet sich eher kleinteiliger Besatz
der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe. In der Mihlenfeldstral3e ist u. a. ein Supermarkt
Ankermieter. Der Branchenmix ist fur ein Nahversorgungszentrum ausgewogen. Im Si-
den des Stadtteils findet sich, der Nahversorgung dienend, ein Aldi Lebensmitteldiscoun-
ter. Durch weitere insgesamt rd. 37 % der Verkaufsflache in stadtebaulich integrierter
Lage, weist der Stadtteil eine gute rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots auf
(vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 41: Einzelhandelsbestand in Oberneuland*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 55 43 -22 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 5.250 5.120 2%
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 0.42 0,39 0,03

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde
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Abbildung 43: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Oberneuland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

In Oberneuland kommt es zu einem deutlichen Riickgang der Zentralitdt aufgrund der
wachsenden Bevolkerung und gesunkenen Verkaufsflachenzahlen. Die Ausstattung der

33 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerungen
und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schlissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte héchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlckfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Warengruppen ist insgesamt nicht ausreichend und nur in einzelnen, spezialisierten Sor-

timenten befriedigend aufgestellt (z. B. Reitsportartikel) (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 42: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Oberneuland

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 2.700 0,21 14,9 34,4 43 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 220 0,02 0,9 55 17 %
Blumen, zoologischer Bedarf 120 0,01 0,2 1,6 15 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 170 0,01 0,5 2,7 17 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 3.210 0,24 16,6 44,2 37 %
Bekleidung 450 0,03 1,1 8,5 13%
Schuhe/Lederwaren 40 0,00 0,1 2,3 4 %
Pflanzen/Gartenbedarf 140 0,01 0,2 1,2 15 %
Baumarktsortiment i.e.S. 250 0,02 0,3 6,7 5%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 130 0,01 0,1 11 12 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 50 0,00 0.1 21 6%
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 580 0,04 1,4 1,8 79 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.640 0,13 3,4 23,8 14 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopadische Artikel/Op- 140 0,01 0.9 12 70 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 0 0,00 0.0 1.0 0%
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 0 0,00 0,0 0,9 0%
Mobel 30 0,00 0,1 5,0 1%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 50 0,00 0,2 2,7 6 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 10 0,00 0,1 6,2 1%
Uhren/Schmuck 30 0,00 0,2 1,3 15 %
Sonstiges 0 0,00 0,0 0,5 0%
Langfristiger Bedarfsbereich 270 0,02 1,3 18,8 7 %
GESAMT 5.120 0,39 21,3 86,9 25 %
Vergleich 2006 5.250 0,42 25,7 - 41 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.3.5 Osterholz

Im Sadosten Bremens gelegen, findet sich der Stadtteil Osterholz mit den Ortsteilen
Blockdiek, Ellenerbrok-Schevemoor, Ellener Feld, Osterholz und Tenever. Die rd. 37.730
Einwohner*innen (vgl. nachfolgende Tabelle) wohnen zu grof3en Teilen in den Ortsteilen
Ellenerbrok-Schevemoor und Tenever, in welchen in den 70er Jahren GroRwohnsiedlun-
gen am Rande der Stadt entstanden sind.

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 37.730*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +1,4 %
Relative Bevdlkerungsentwicklung bis 2023 +2,4 %
Kaufkraftkennziffer 93,2

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

Der Stadtteil Osterholz ist gepragt durch die Einzelhandelsagglomeration des Weserparks
im Sudosten des Stadtteils angrenzend an das niedersachsische Umland. Zur wohnort-
nahen Versorgung dienen insbesondere das Stadtteilzentrum Osterholz, das Nahversor-
gungszentrum Blockdiek sowie der an der Osterholzer Heerstral3e verortete Einzelhan-
delsbesatz (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 44: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Osterholz nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veroffentlicht unter ODbL

Mitrd. 17 % der Gesamtverkaufsflache Bremens findet sich in Osterholz der zweitstarkste
Einzelhandelsbesatz Bremens, welcher sich seit der Bestandserhebung 2006 um weitere
39 % vergrofRert hat (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Die Mehrheit des Besatzes findet sich am Sonderstandort Weserpark (rd. 85 % der Ver-
kaufsflache des Stadtteils), also in nicht integrierter Lage. Das Einkaufscenter Weserpark
(ohne weitere Einzelhandelsbetriebe am Sonderstandort Weserpark) verflgt tber rd.
54.200 m? Verkaufsflache und besitzt eine regionale Bedeutung auch aufgrund der star-
ken Magnetbetriebe z. B. der Verbrauchermarkt Real, der Elektronikfachmarkt Media-
markt, verschiedene Bekleidungsfachmarkte und -kaufhauser (u. a. Adler, P & C, Sport
Voswinkel, C & A, H & M) oder der Schuhfachmarkt Deichmann. Der Branchenmix des
Sonderstandorts verteilt sich auf alle Bedarfsstufen mit einem Fokus auf den mittelfristi-
gen Bedarfsbereich. Weitere bedeutende Fachmarkte am Sonderstandort stellen u. a.
Toys R Us, Baby One, Hornbach und ein Mébelhaus dar. Kritisch zu beurteilen ist, dass
ein hoher Anteil des Angebots dem zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortiment zuzuordnen ist.

Das Stadtteilzentrum Osterholz liegt an der Grenze zwischen Tenever und Ellenerbrok-
Schevemoor. Aufgrund der hohen Verkaufsflachenausstattung im Weserpark ist das An-
gebot im Stadtteilzentrum insb. auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet und ver-
gleichsweise in eher geringer quantitativer Ausstattung vorhanden (rd. 6.820 m2 Ver-
kaufsflache), was etwa 4 % der Gesamtverkaufsflache des Stadtteils entspricht. Als Mag-
netbetriebe fungieren u. a. Rewe, Rossmann, Netto und Woolworth.

Weiterhin findet sich im Ortsteil Blockdiek das Nahversorgungszentrum Blockdiek mit rd.
3 % der Gesamtverkaufsflache des Stadtteils. Das Einkaufscenter Blockdiek bietet mit
dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe, dem Lebensmitteldiscounter Netto und dem Dro-
geriefachmarkt Rossmann ein gutes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich, welches
durch den Matratzenfachmarkt Matratzen Concord erganzt wird (vgl. nachfolgende Abbil-

dung).
Tabelle 44: Einzelhandelsbestand in Osterholz*
Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3*
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 197 242 +23 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 117.280 163.000 +39 %
" — -
Verkaufsflache je Einwohner*in 3,07 434 +1.27

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

34 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 45: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Osterholz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Der Stadtteil Osterholz weist durch den Sonderstandort Weserpark eine stark erhdhte
Verkaufsflachenausstattung auf, welche durch Verkaufsflachenwachstum im Vergleich zu
2006 noch gestiegen ist. Insgesamt ergeben sich somit flr Osterholz sowohl fiir zentren-
relevante Sortimente ebenso wie fir nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevante hohe Zentralitatswerte (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 45: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in Osterholz

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 21.580 0,57 132,9 81,9 162 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 4.630 0,12 28,0 12,7 220 %
Blumen, zoologischer Bedarf 2.820 0,08 8,8 4,1 217 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 2.890 0,08 11,7 59 199 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 31.920 0,85 181,5 104,6 174 %
Bekleidung 25.040 0,67 92,2 17,9 514 %
Schuhe/Lederwaren 5.410 0,14 21,7 4.9 445 %
Pflanzen/Gartenbedarf 11.930 0,32 29,9 3,0 991 %
Baumarktsortiment i.e.S. 17.440 0,46 59,1 18,0 329 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 6.920 0,18 12,7 2,3 549 %
:]r;igl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 3.760 0.10 187 46 410 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2.570 0,07 10,9 3,8 290 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 73.060 1,95 245.1 54,5 450 %
L\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 690 0,02 6.0 2.9 207 %
gisglec:seéﬁlirzdmen/Dekostoffe/Slcht- und 1.070 0,03 2.7 2.2 122 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 3.280 0,09 10,6 2,1 509 %
Mobel 42.150 1,12 73,0 10,5 695 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.620 0,10 21,7 5,9 370 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 5.010 0,13 59,8 13,5 443 %
Uhren/Schmuck 540 0,01 5,0 2,4 206 %
Sonstiges 1.670 0,04 5,3 1,1 465 %
Langfristiger Bedarfsbereich 58.030 1,55 184,0 40,6 454 %
GESAMT 163.000 4,34 610,6 199,6 306 %
Vergleich 2006 117.280 3,07 391,5 - 204 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

83



4.3.6 Ostliche Vorstadt

Die Ostliche Vorstadt, ostlich an den Stadtteil Mitte angrenzend, ist wegen der herausra-
genden Lage, der sehr guten Infrastruktur, dem historischen Baubestand und dem viel-
faltigen Kultur- und Freizeitangebot einer der beliebtesten Wohn- und Ausgehorte Bre-
mens. Insbesondere der Ortsteil Steintor, aber auch das Fesenfeld weisen ein ausge-
pragtes und attraktives Gastronomieangebot auf. Peterswerder ist ein beliebter Wohn-
standort und besitzt neben dem Stadion des SV Werder Bremen eine bemerkenswerte,
grune Infrastruktur an der Weser. Im Ortsteil Hulsberg entsteht zurzeit das Hulsbergviertel
mit rd. 1.000 Wohneinheiten. Die Ostliche Vorstadt besitzt die héchste Bevolkerungs-
dichte der Stadt. Weiterhin weisen die 29.954 Einwohner*innen eine hohe Kaufkraft und
laut Prognosen bis 2023 ein starkes Wachstum auf (vgl. nachfolgende Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 29.954*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +0,8 %
Relative Bevdlkerungsentwicklung bis 2023 +3,8 %
Kaufkraftkennziffer 101,3

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil konzentriert sich im Besonderen auf das Stadtteil-
zentrum und das Nahversorgungszentrum sowie z. T. an den AusfallstraRen Am Schwar-
zen Meer/Am Hulsberg und der Hamburger Stral3e. Vereinzelt finden sich der Nahversor-
gung dienende Lebensmittelanbieter (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 46: Einzelhandelshestand des Stadtteils Ostliche Vorstadt nach GréRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Der Einzelhandelsbestand im Stadtteil Ostliche Vorstadt hat sich seit der letzten Bestand-
serhebung im Jahr 2006 durchaus positiv entwickelt. Zwar ist ein geringer Ruckgang der
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Betriebsanzahl (rd. 3 %), jedoch ein deutlicher Anstieg der Verkaufsflachen zu erkennen
(rd. 11 %). Aufgrund der hohen Bevdlkerungszahlen im Stadtteil ergibt sich indessen eine
sehr geringe Verkaufsflachenausstattung von 0,65 m2 je Einwohner*in (vgl. nachfolgende
Tabelle).

Durch die dichte Bebauung im Stadtteil beschréankt sich der Einzelhandel auf die zentralen
Versorgungsbereiche (rd. 53 % der Verkaufsflache) sowie stadtebaulich integrierte Lagen
(rd. 47 % der Verkaufsflache). Im 6stlichen Teil des Stadtteilzentrums ,Viertel* befinden
sich rd. 47 % der Verkaufsflachen. Im westlichen Bereich des ,Viertels" sind im Stadtteil
Mitte auch in grolRem Maf3e Einzelhandelsgeschéfte des mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereichs verortet. Dahingegen konzentriert sich der dstliche Bereich im Stadtteil Ostliche
Vorstadt stark auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Bis auf den gro3flachigen Lebensmit-
telvollsortimenter Rewe und die strukturprégenden Betriebe Netto, Aleco und Rossmann
ist das Angebot im Stadtteilzentrum vornehmlich kleinflachig (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Der 6stliche Teil des Nahversorgungszentrums Am Dobben befindet sich ebenfalls auf
der Stadtteilgrenze zwischen Mitte und Ostliche Vorstadt. Das kleinteilige Angebot be-
schréankt sich vornehmlich auf den kurzfristigen Bedarfsbereich.

Tabelle 47: Einzelhandelsbestand in der Ostlichen Vorstadt*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 235 228 -3%
Gesamtverkaufsflache (in m?) 17.375 19.240 +11 %
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 059 0,65 +0.06

(in m2 je EW)

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

35 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 47: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in der Ostlichen Vorstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die Ostliche Vorstadt besitzt in Bezug auf ihre Einwohner*innen eine geringe Verkaufs-
flache, was in einer stark unterdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung von rd.
0,65 m2 Verkaufsflache je Einwohner*in resultiert. Insgesamt ergibt sich in allen Sortimen-
ten eine sehr geringe Zentralitat, welche lediglich in der Warengruppe Medizinische und
orthopéadische Artikel/Optik annéhrend ausreichend ist (vgl. nachfolgende Tabelle). Ins-
gesamt hat sich die Verkaufsflache geringfligig erhéht, jedoch ist durch Veréanderungen
der Kaufkraft ein geringer Zentralitatsverlust der Ostlichen Vorstadt zu beobachten.
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Tabelle 48: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in der Ostlichen Vorstadt

Verkaufsfla-

Verkaufsfla-

Umsatz

Kaufkraft

Zentralitat

che che je - s o

Warengruppe in m2 Einwohner*in in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 9.490 0,32 56,1 70,9 79 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.620 0,05 7,7 11,2 69 %
Blumen, zoologischer Bedarf 420 0,01 11 34 33%
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 910 0,03 34 5,4 63 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 12.440 0,42 68,4 90,8 75 %
Bekleidung 1.500 0,05 4,7 16,6 28 %
Schuhe/Lederwaren 390 0,01 14 4,5 31 %
Pflanzen/Gartenbedarf 390 0,01 0,6 2,6 22 %
Baumarktsortiment i.e.S. 290 0,01 0,4 14,7 3%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 840 0,03 13 2,2 61 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 410 0,01 16 4.2 37 %
mente

Sportartikel/Fahrrader/Camping 760 0,03 1,9 3,5 54 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.590 0,16 11,8 48,1 24 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopadische Artikel/Op- 360 0,01 23 25 93 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 80 0,00 0.1 1.9 6%
Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 460 0,02 1,0 1,9 52 %
Mobel 350 0,01 0,4 9,7 4%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 110 0,00 0,3 54 6 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 550 0,02 4.8 12,3 39 %
Uhren/Schmuck 240 0,01 1,8 2,4 77 %
Sonstiges 50 0,00 0,2 1,0 20 %
Langfristiger Bedarfsbereich 2.210 0,07 11,0 37,0 30 %
GESAMT 19.240 0,65 91,1 176,0 52 %
Vergleich 2006 17.375 0,59 81,4 - 55 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

87



4.3.7 Schwachhausen

Norddstlich an den Stadtteil Mitte angrenzend, findet sich Schwachhausen mit insgesamt
sieben Ortsteilen: Barkhof, Blrgerpark, Gete, Neu-Schwachhausen, Radio Bremen,
Riensberg und Schwachhausen. Der auf3erst beliebte Stadtteil dient u. a. aufgrund der
Bausubstanz mit Altbremer Hausern, Jugendstilvillen und modernen Neubauten als eher
hochpreisiger Wohnstandort. Des Weiteren besitzt Schwachhausen mit dem Birgerpark
Bremens grof3te Parkanlage. Der Stadtteil ist einer der bevolkerungsreichsten Stadtteile
mit hoher Kaufkraft, aber leicht negativer Bevélkerungsentwicklung (vgl. nachfolgende
Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 38.704*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +1,4 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,3%
Kaufkraftkennziffer 102,2

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Schwachhausen ist auf die drei Nahversorgungszentren so-
wie kleinere Einzelhandelsagglomerationen in der Hermann-Heinrich-Meier-Allee/Kulen-
kampffallee sowie an der Schwachhauser HeerstraRe/Friedhofstral3e konzentriert. Dar-
Uber hinaus findet sich kleinteiliger Besatz, der tUber das Stadtteilgebiet dezentral verteilt
ist (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 48: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Schwachhausen nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen
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Aufgrund der dichten Wohnbebauung findet sich in Schwachhausen nur ein geringer Ein-
zelhandelsbesatz, der fast ausschlielich im kleinflachigen Bedarfsbereich konzentriert
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ist. Die insgesamt rd. 10.490 m2 Verkaufsflache entsprechen einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,27 m2 Verkaufsflache je Einwohner*in (vgl. nachfolgende Tabelle), was
sehr deutlich unter dem deutschen und dem Bremer Durchschnitt liegt. Rd. 39 % des
Einzelhandelsbesatzes finden sich in den Nahversorgungszentren Wachmannstral3e,
Hermann-Heinrich-Meier-Allee/Emmaplatz und Schwachhauser Heerstral3e. Die weitere
Verkaufsflache befindet sich in stéadtebaulich integrierter Lage (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Schwachhausen weist (ausgenommen in den Randbereichen) weder grol3flachige Ein-
zelhandelsstrukturen noch gréRere Flachenpotenziale in den stadtebaulich integrierten
Lagen (insb. in den zentralen Versorgungsbereichen) auf. Durch diese kompakte Sied-
lungsstruktur wird insbesondere im Bereich der Nahversorgung die Ansiedlung moderner
Einzelhandelsbetriebe (insb. Lebensmittel-Discounter und Supermarkte in marktgangiger
GroRenordnung) erschwert. Auch die z. T. in ihrer Versorgungsfunktion eingeschrankten
zentralen Versorgungsbereiche sind kritisch zu prifen. Sofern eine (Weiter)-Entwicklung
bestehender zentraler Versorgungsbereiche aufgrund fehlender Flachenpotenziale keine
Option ist, gilt es, die Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auch au-
Rerhalb dieser Lagen gemal den Zielen des Nahversorgungskonzeptes zu prifen und
proaktiv zu begleiten.

Das Nahversorgungszentrum Wachmannstral3e bietet zu groRen Teilen ein qualitativ
hochwertiges Einzelhandelsangebot im historischen Gebaudeensemble der Altbremer
H&auser an der Wachmannstral3e. Neben dem kurzfristigen Bedarfsbereich wird ein ziel-
gruppenspezifisches Angebot der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe z. T. in inhaber-
geflihrten Fachgeschaften angeboten. Als Magnetbetrieb dient u. a. ein Rewe City. Im
Nahversorgungszentrum Schwachhauser Heerstral3e dient u. a. ein Rewe City als Mag-
netbetrieb. Erganzt wird das Angebot um verschiedene Fachgeschéfte im kurz- und mit-
telfristigen Bedarfsbereich, welche haufig einen hohen Spezialisierungsgrad aufweisen.
Das Nahversorgungszentrum Hermann-Heinrich-Meier-Allee/Emmaplatz bietet auf rd.
800 m2 Verkaufsflache ein ausschliellich kleinteiliges Einzelhandelsangebot an. Die z. T.
spezialisierten Fachgeschéfte im Bereich Nahrungs- und Genussmittel besitzen zwar ein
attraktives, aber fur die Nahversorgung unzureichendes Angebot aufgrund des Fehlens
von Magnetbetrieben.

Tabelle 50: Einzelhandelsbestand in Schwachhausen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 164 127 -23 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 10.485 10.490 0%
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 0.28 027 0,01

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leerstéande

36 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 49: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Schwachhausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Schwachhausens Zentralitdt und Verkaufsflachenausstattung bewegen sich auf einem
sehr niedrigen Niveau, welches die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung in keiner
Warengruppe ermdglicht. Insbesondere die stark unterdurchschnittliche Ausstattung im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (v. a. Nahrungs- und Genussmittel) zeigt
dringenden Handlungsbedarf auf. Die konstante Verkaufsflache bei gleichzeitig wachsen-
der Bevdlkerung bedingt im Vergleich zu 2006 eine erneut gesunkene Zentralitat (vgl.
nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 51: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in Schwachhausen

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 5.620 0,15 27,2 94,9 29 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 770 0,02 3,3 15,0 22 %
Blumen, zoologischer Bedarf 350 0,01 1,2 45 27 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 320 0,01 0,9 7,3 13 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 7.050 0,18 32,7 121,8 27 %
Bekleidung 520 0,01 1,3 22,7 6 %
Schuhe/Lederwaren 100 0,00 0,2 6,1 4%
Pflanzen/Gartenbedarf 600 0,02 0,6 34 17 %
Baumarktsortiment i.e.S. 20 0,00 0,0 19,3 0%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 520 0,01 0,5 3,0 18 %
:]r;igl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 80 0,00 0.2 57 4%
Sportartikel/Fahrrader/Camping 460 0,01 1,1 4.8 24 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 2.280 0,06 4,0 64,9 6 %
L\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 390 0,01 22 33 66 %
gisglec:seéﬁlirzdmen/Dekostoffe/Slcht- und 0 0,00 0.0 2.6 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 30 0,00 0,1 25 3%
Mébel 220 0,01 0,2 13,3 2%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 120 0,00 0,2 7.3 3%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 280 0,01 2,0 16,7 12 %
Uhren/Schmuck 100 0,00 0,6 3,3 18 %
Sonstiges 10 0,00 0,0 1.4 1%
Langfristiger Bedarfsbereich 1.150 0,03 5,4 50,4 11 %
GESAMT 10.490 0,27 42,1 237,0 18 %
Vergleich 2006 10.485 0,28 52,1 - 28 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.3.8 Vahr

Im Ostlichen Stadtgebiet Bremens sudostlich an den Stadtteil Schwachhausen angren-
zend liegt die Vahr. Die vier Ortsteile Gartenstadt Vahr, Neue Vahr Nord, Neue Vahr Std-
ost und Neue Vahr Sudwest zeichnen sich durch eine hohe Diversitat aus. Die Garten-
stadt Vahr ist mit vielen Grunflachen und Kleingartenanlagen ausgestattet, wohingegen
die anderen Ortsteile von einem urbanen Charakter vornehmlich mit Geschosswohnungs-
bau, Mehrfamilienhausern und innerstadtischem Individualverkehr gepréagt sind. Die Vahr
als jungster Stadtteil Bremens galt zwischenzeitlich als sozialer Brennpunkt und stellt
heute vor allem den Lebensmittelpunkt fur junge Familien und Menschen mit vielféltigen
kulturellen Hintergriinden dar. Der Stadtteil weist eine hohe Bevdlkerungsdichte, eine po-
sitive Bevolkerungsentwicklung, aber eine unterdurchschnittliche Kaufkraft auf (vgl. nach-
folgende Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 27.145*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +2,0%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,0 %
Kaufkraftkennziffer 93,3

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

Der Einzelhandelsbestand in der Vahr konzentriert sich in hohem Malf3e auf das Stadtteil-
zentrum. Dartber hinaus finden sich insb. kleinteilige Nutzungen sowie eine Einzelhan-
delsagglomeration im Stden des Stadstteils (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 50: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Vahr nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen
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Die Verkaufsflache und die Betriebsanzahl in der Vahr haben sich seit der Bestandserhe-
bung 2006 geringflgig verringert. Insgesamt ergibt sich eine unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 0,73 m2 Verkaufsflache je Einwohner*in (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Insgesamt ist ein Fokus auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel zu konstatieren.

Rd. 58 % der Verkaufsflache liegen im Stadtteilzentrum der Vahr. Mit den Magnetbetrie-
ben Rewe und Aldi im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie weiteren Magnetbe-
trieben im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich weist das Zentrum einen ausgegliche-
nen Branchenmix auf. Weiterhin findet sich im Stadtteil ein hoher Anteil der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel in stéadtebaulich integrierter Lage. Lediglich 9 % der Ver-
kaufsflache liegen in stadtebaulich nicht integrierter Lage und beschranken sich in hohem
Malf3 auf die Warengruppe Blumen/zoologischer Bedarf (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 53: Einzelhandelsbestand in der Vahr*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung®”
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 93 89 -4 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 20.585 19.710 -4 %
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 0,76 0,73 003

(in m2 je EW)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde
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Abbildung 51: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Vahr
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

87 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlage-
rungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergré3erungen oder -zusammen-schlissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Die Zentralitat der Vahr ist lediglich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel be-
friedigend. Die weiteren Warengruppen weisen defizitare Strukturen auch im kurzfristigen
Bedarfsbereich auf, welcher zur Grundversorgung der Bevdlkerung dient (vgl. nachfol-

gende Tabelle).

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

Verkaufsfla-  Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitéat
che cheje in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 10.560 0,39 54,7 60,2 91 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.200 0,04 5,0 9,4 53 %
Blumen, zoologischer Bedarf 940 0,03 1,7 3,0 56 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 680 0,03 1,9 4,4 44 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 13.380 0,50 63,3 77,0 82 %
Bekleidung 2.650 0,10 6,0 13,4 45 %
Schuhe/Lederwaren 660 0,02 1,7 3,6 47 %
Pflanzen/Gartenbedarf 170 0,01 0,3 2,2 14 %
Baumarktsortiment i.e.S. 160 0,01 0,3 13,0 2%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 750 0,03 0,9 1,7 51 %
:]r;iﬁl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 350 0,01 1,0 3.4 29 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 150 0,01 0,4 2,8 13 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 4.880 0,18 10,5 40,3 26 %
L\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 310 0,01 13 21 62 %
gizzlé::séﬁ;rzd|nen/Dekost0ﬁe/S|cht- und 10 0,00 0.0 16 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 180 0,01 0,4 1,5 26 %
Mobel 370 0,01 0,4 7,9 5%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 70 0,00 0,3 4,4 7%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 330 0,01 2,2 10,1 22 %
Uhren/Schmuck 70 0,00 0,4 1,8 21 %
Sonstiges 110 0,00 0,4 0,8 42 %
Langfristiger Bedarfsbereich 1.450 0,05 5,4 30,3 18 %
GESAMT 19.710 0,73 79,2 147,5 54 %
Vergleich 2006 20.585 0,76 94,5 - 69 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.4 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK WEST

Der Stadtbezirk West umfasst die nordlich des Stadtbezirks Mitte liegenden Stadtteile
Findorff, Gropelingen und Walle sowie das landwirtschaftlich und naturrdumlich gepragte
Blockland (vgl. nachfolgende Abbildung).

Grépelingen

Findorff

Abbildung 52: Stadtbezirk West
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.4.1 Blockland

Im Norden Bremens angrenzend an die niedersachsischen Kommunen Lilienthal und Rit-
terhude liegt der Stadtteil Blockland inmitten der Naturschutzgebiete ,Untere Wimme*
und ,Kuhgrabensee®“. Der Stadtteil ist mit 417 Einwohner*innen und rd. 30 km2 Flache
landwirtschaftlich gepragt. Tourismus und Naherholung in Blockland gewinnen in den
letzten Jahren an Bedeutung, was auf die historische Bebauung mit Fachwerkhausern,
den Kleingarten sowie den Mdglichkeiten zum Fahrradfahren zurtickzufiihren ist. Einzel-
handel war zum Zeitpunkt der Erhebung nicht im Stadtteilverortet.

4.4.2 Findorff

Die zentrale Lage des Stadtteils Findorff ermdglicht eine gute Erreichbarkeit der Innen-
stadt. In den Ortsteilen Regensburger StralRe, Findorff-Birgerweide und Weidedamm fin-
den sich neben Einkaufsméglichkeiten, Restaurants und Cafés, auch Mdglichkeiten die
Griin- und Erholungsflachen zu nutzen. Die 25.496 Einwohner*innen konzentrieren sich
weitestgehend auf die Siedlungsgebiete im sldlichen Bereich des Stadstteils (vgl. nachfol-
gende Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 25.496*

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 -0,2 %

Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 -0,4 %

95



Kaufkraftkennziffer

97,1

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Findorff konzentriert sich im hohen Mal3 auf die Wohnbe-
bauung, sodass der Einzelhandel weitestgehend auf die stidlichen und zentralen Lagen
Findorffs konzentriert ist (vgl. nachfolgende Abbildung).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen

Die Verkaufsflache in Findorff hat sich seit der Einzelhandelsbestandserhebung 2006 ne-
gativ entwickelt. Auch die Betriebsanzahl ist stark riicklaufig. Die Verkaufsflachenausstat-
tung liegt bei rd. 0,65 m2 Verkaufsflache je Einwohner*in (vgl. nachfolgende Tabelle). Ins-
gesamt konzentriert sich das Angebot stark auf Nahrungs- und Genussmittel.

Das Stadtteilzentrum weist einen Besatz von rd. 62 % der Gesamtverkaufsflache des
Stadtteils auf und besitzt somit ein vergleichsweise hohes Gewicht. Zurzeit wird neben
dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich im Stadtteilzentrum eine hohe Verkaufsfla-
che der Warengruppe Mobel durch einen Polsterfachmarkt zugeordnet, welcher jedoch
den Standort nach Bestandserhebung geschlossen hat. Das gréR3tenteils kleinteilige und
individuelle Angebot des Stadtteilzentrums, welches durch Bremens grof3ten und attrak-
tivsten Wochenmarkt erganzt wird, verliert somit perspektivisch einen grof3en Teil der
Verkaufsflache bzw. seines Angebots aulRerhalb des kurzfristigen Bedarfsbereichs, wel-
ches somit Handlungsbedarf aufzeigt.

Das Nahversorgungszentrum Weidedamm erganzt mit 25 % der stadtteilspezifischen
Verkaufsflache das Angebot mit einem Lebensmittelvollsortimenter und zwei Lebensmit-
teldiscountern. In den stadtebaulich integrierten Lagen finden sich kleinflachige Angebote
der unterschiedlichen Warengruppen (z. B. Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel,
Mobel). Rd. 8 % der Verkaufsflache finden sich in nicht integrierter Lage, wobei diese
malf3geblich auf einen Getrankemarkt und einen Bio-Supermarkt zurtickzufiihren sind (vgl.
nachfolgende Abbildung).
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Tabelle 56: Einzelhandelsbestand in Findorff*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 137 100 -27 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 19.625 17.540 -11%
" — "
Verkaufsflache je Einwohner*in 0.76 0,65 011

(in m2 je EW)

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

chenangaben gerundet; * ohne Leerstande
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Abbildung 54: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Findorff
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Buro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die Zentralitat Findorffs erreicht in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
hohe Ausstattung von rd. 98 %. Insgesamt ist somit eine befriedigende Ausstattung im
kurzfristigen Bedarfsbereich zu vermerken. Der mittel- und langfristige Bedarfsbereich ist
durch die Mehrzahl an kleinflachigen Konzepten von einem Kaufkraftabfluss und somit
einer geringen Zentralitat gepragt (vgl. nachfolgende Tabelle).

38 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerungen
und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schlissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte héchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlickfiihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Tabelle 57: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in Findorff

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 9.840 0,37 57,6 58,9 98 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.010 0,04 4,9 9,2 53 %
Blumen, zoologischer Bedarf 270 0,01 1,2 29 42 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 470 0,02 15 4,4 34 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 11.600 0,43 65,1 75,4 86 %
Bekleidung 470 0,02 1,3 13,5 10 %
Schuhe/Lederwaren 40 0,00 0,1 3,6 3%
Pflanzen/Gartenbedarf 300 0,01 0,2 2,2 10 %
Baumarktsortiment i.e.S. 10 0,00 0,1 12,4 1%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 260 0,01 0,4 1.8 23 %
:]r;igl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 460 0,02 1.4 3.4 42 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 280 0,01 0,7 2,8 24 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.810 0,07 4,2 39,7 11 %
L\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 220 0,01 15 21 72 %
gisglec:seéﬁlirzdmen/Dekostoffe/Slcht- und 0 0,00 0.0 16 0%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 310 0,01 0,7 15 46 %
Mébel 3.130 0,12 34 7,9 43 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 70 0,00 0,3 4,4 7%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 290 0,01 2,3 10,0 23 %
Uhren/Schmuck 80 0,00 0,5 1,9 26 %
Sonstiges 40 0,00 0,2 0,8 21 %
Langfristiger Bedarfsbereich 4.140 0,15 8,9 30,3 29 %
GESAMT 17.540 0,65 78,1 145,4 54 %
Vergleich 2006 19.625 0,76 84 - 65 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.4.3 Gropelingen

Nordlich der Weser gelegen und an den Stadtteil Hafen im Stiden angrenzend liegt der
Stadtteil Gropelingen, welcher fiinf Ortsteile zahlt: Grdpelingen, Lindenhof, Ohlenhof, In
den Wischen und Oslebshausen. Mit 37.562 Einwohner*innen ist Gropelingen der bevol-
kerungsreichste Stadtteil im Bremer Westen. Als klassischer Arbeiterbezirk ist der Stadt-
teil auch heute noch von Bewohnern mit verschiedenen kulturellen Hintergriinden ge-
pragt. Die SchlieBung der AG-Weser im Jahr 1983 als gréRter Arbeitgeber hat dazu bei-
getragen, dass sich die Einwohner*innenstruktur verandert hat und die Kaufkraft deutlich
unterdurchschnittlich ist (vgl. nachfolgende Tabelle). Der Ortsteil Lindenhof mit guter Inf-
rastruktur und gunstigem Wohnraum zieht sowohl Studenten als auch Migrant*innen an.
Der Ortsteil Ohlenhof ist der bevdlkerungsreichste Ortsteil, welcher durch eine ruhige und
gunstige Wohngegend gepragt ist, wohingegen im Ortsteil In den Wischen die wenigsten
Einwohner*innen leben.

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 37.562*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +5,9 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,6 %
Kaufkraftkennziffer 90,1

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Gropelingen fokussiert sich auf das Stadtteilzentrum, an-
grenzende integrierte Lagen im Suden des Stadtteils sowie auf das Nahversorgungszent-
rum Oslebshausen mit dem angrenzenden Sonderstandort im Norden (vgl. nachfolgende
Abbildung).
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Abbildung 55: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Gropelingen nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen
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Der Einzelhandelsbestand in Gropelingen hat sich seit der Bestandserhebung 2006 quan-
titativ riicklaufig entwickelt, was u. a. auf die Umstrukturierungen am Sonderstandort Sch-
ragestralRe aufgrund der SchlieBung des Moébelhauses Sander zurlickzufiihren ist (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum Grdpelingens weist einen interessanten ergédnzenden Besatz zum
angrenzenden Sonderstandort Waterfront im Stadtteil Hafen auf. Das haufig frische und
spezialisierte Angebot richtet sich vornehmlich an die migrantische Wohnbevdlkerung.
Die rd. 31 % der stadtteilspezifischen Verkaufsflache verteilen sich insb. auf die Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/ Parfimerie/Kosmetik, Apotheken sowie
Bekleidung, woraus sich insgesamt ein angemessener Branchenmix ergibt. Als Anker-
mieter dienen u. a. Lebensmittelanbieter, discountorientierte Bekleidungsfachmarkte und
Drogeriefachmarkte.

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Oslebshausen weist mit zwei Lebensmit-
teldiscountern, einem Drogeriefachmarkt und erganzenden Angeboten im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich eine gute Ausstattung mit rd. 10 % der Verkaufsflache im
Stadstteil auf. Das perspektivische Nahversorgungszentrum tbernimmt hauptséchlich eine
Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Oslebshausen.

Der groR3te Anteil der Verkaufsflache entfallt auf den Sonderstandort Schragestraf3e mit
dem Sander-Center. Nach SchlieBung des Moébelhauses wurde der Sonderstandort um-
strukturiert und weist heute rd. 13.670 m2 Verkaufsflache auf, welche sich nicht nur auf
den nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel kon-
zentrieren, sondern auch erhebliche Anteile in den Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Bekleidung aufweisen. Als Ankermieter dienen u. a. der Mébelfachmarkt Rol-
ler und der Lebensmittelvollsortimenter Rewe.

Rd. 18 % der Verkaufsflachen finden sich zudem in stadtebaulich integrierter Lage (insb.
im kurzfristigen Bedarfsbereich) und dienen vornehmlich zur Nahversorgung der Bevol-
kerung (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 59: Einzelhandelsbestand in Gropelingen*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung3®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 166 152 -8 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 47.185 39.700 -16 %
" — "
Verkaufsflache je Einwohner*in 1,36 1,09 027

(in m2 je EW)

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

39 Verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergrdéRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von Auen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
héchstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zuriickfihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 56: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Grépelingen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Die gesunkene Verkaufsflache im Stadtteil hat ebenfalls eine gesunkene Verkaufsfla-
chenausstattung zur Folge. Durch den Bedeutungsverlust in vormals stark ausgestatteten
Sortimenten (u. a. Mobel, Unterhaltungselektronik) und die Entstehung des Sonderstand-
orts Waterfront im angrenzenden Stadtteil Hafen entwickelte sich die Gropelinger Zentra-
litat negativ und weist lediglich im kurzfristigen Bedarfsbereich eine zufriedenstellende
Ausstattung auf (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 60: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitdtswerte in Gropelingen

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 14.520 0,40 77,4 78,6 99 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.740 0,07 12,0 12,2 99 %
Blumen, zoologischer Bedarf 610 0,02 1,3 3,9 34 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 710 0,02 1,9 5,6 34 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 18.580 0,51 92,6 100,2 92 %
Bekleidung 4.840 0,13 9,3 17,0 55 %
Schuhe/Lederwaren 530 0,01 11 4,6 25%
Pflanzen/Gartenbedarf 290 0,01 0,5 2,9 16 %
Baumarktsortiment i.e.S. 3.100 0,08 4,2 17,4 24 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 1.970 0,05 1,8 2,2 81 %
:]r;iﬁl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 200 0,01 0.6 43 14 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 70 0,00 0,2 3,6 4%
Mittelfristiger Bedarfsbereich 10.990 0,30 17,6 52,0 34 %
L\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 140 0,00 05 2.8 18 %
gisﬁlec:seéﬁlirzdmen/Dekostoﬁe/Slcht- und 420 0,01 0.6 21 29 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 1.440 0,04 2,2 2,0 109 %
Mébel 6.610 0,18 8,7 10,0 87 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 660 0,02 18 5,6 32%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 450 0,01 3,1 12,8 24 %
Uhren/Schmuck 110 0,00 0,6 2,3 27 %
Sonstiges 310 0,01 0,6 1,1 58 %
Langfristiger Bedarfsbereich 10.140 0,28 18,1 38,5 47 %
GESAMT 39.700 1,09 128,3 190,8 67 %
Vergleich 2006 47,185 1,36 176,3 - 101 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

Der Sonderstandort Waterfront (Stadtteil Hafen) ist aufgrund seiner verkehrlichen Anbin-
dung und der raumlichen Nahe faktisch dem Stadtteil Gropelingen zuzurechnen. Daher
werden im Folgenden die Umsétze und Verkaufsflachen des Sonderstandortes mit den
Umsatzen und Verkaufsflichen der Betriebe im Stadtteil Gropelingen aggregiert darge-
stellt. Damit ergeben sich deutlich andere sortimentsspezifische Zentralitatswerte, die je-
doch aufgrund des gesamtstadtischen Einzugsgebietes des Sonderstandortes Waterfront
zu relativieren sind (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 61: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitadtswerte in Gropelingen (inkl. Waterfront)

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
Warengruppe in m2 in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 15.970 88,7 79,2 112 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 5.560 23,7 12,3 193 %
Blumen, zoologischer Bedarf 650 1,5 3,9 39 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 1.450 4,0 5,6 72 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 23.620 118,0 101,0 117 %
Bekleidung 25.830 66,6 171 389 %
Schuhe/Lederwaren 4.180 11,1 4,7 238 %
Pflanzen/Gartenbedarf 300 0,5 29 18 %
Baumarktsortiment i.e.S. 3.140 4,3 17,5 24 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 3.350 3,3 2,2 149 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.100 3,6 4,4 82 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.400 3.9 3,6 108 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 39.280 93,3 52,4 178 %
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 250 1,3 2,8 46 %
::ss(i;hu?;Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Son- 420 0.6 2.1 29 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 1.540 2,4 2,0 120 %
Mébel 6.690 8,8 10,0 88 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3.150 17,8 5,6 316 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 2.040 14,1 12,9 109 %
Uhren/Schmuck 600 3,2 2,3 140 %
Sonstiges 310 0,6 1,1 57 %
Langfristiger Bedarfsbereich 15.000 48,8 38,8 126 %
GESAMT 77.880 260,2 192,3 135 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kaufkraftzahlen IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Ke-
ramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR
gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.4.4 Walle

Nordlich der Weser zwischen den Stadtteilen Gropelingen und Findorff bzw. Mitte gele-
gen, befindet sich der Stadtteil Walle mit sieben Ortsteilen: Utbremen, Steffensweg, Wes-
tend, Walle, Osterfeuerberg, Hohweg und Uberseestadt. Der Stadtteil Walle wird immer
beliebter, was auf die zentrale Lage mit guter Infrastruktur und vergleichsweise giinstigen
Mieten, einer Mischung aus kurzen Wegen zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs, zahl-
reichen Kultur- und Freizeitangeboten und den vielen Griinflachen zurtickzufiihren ist. Die
steigende Beliebtheit wird auch an der stark positiven relativen Bevolkerungsprognose
bis 2023 deutlich (vgl. nachfolgende Tabelle). Ebenfalls starken Einfluss auf diese Prog-
nose hat die Eingliederung der Uberseestadt in den Stadtteil Walle, wodurch sich das
grote stadtebauliche Entwicklungsprojekt Bremens im Stadtteil befindet (vgl. Kapitel
4.1.1).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 30.375*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +9,8 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +8,4 %
Kaufkraftkennziffer 93,6

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

Der Einzelhandelsbestand in Walle konzentriert sich mehrheitlich auf den zentralen Be-
reich des Stadtteils in der Nahe des Zentrums und den Stiden des Stadtteils, an welchem
vornehmlich nicht integrierte Lagen vorherrschen. Im Siiden und Sidwesten hat sich zu-
dem im Rahmen der Uberseestadt Einzelhandel angesiedelt.

BetriebsgréBenstruktur in m?
* 0-99m?

® 100 - 399 m?

@® 400-799 m?

@ 500-3999 m:

’ 2 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[1zvB EHK 2009

= 1ZVB-Erganzungslage EHK 2009
L JSonderstandort EHK 2009
[1ZVB in der Region Bremen* .

[ Stadtteilgrenze
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Abbildung 57: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Walle nach GroRenklassen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen
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U. a. durch die Ansiedlung des Fahrradmarkts Stadler und den Entwicklungen in der Uber-
seestadt hat sich die Verkaufsflache in Walle um rd. 45 % erhoht. Trotzdem ist ein Rick-
gang der Betriebszahlen zu erkennen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum Walle stellt mit rd. 45 % den grof3ten Anteil der Verkaufsflachen im
Stadtteil dar. Das auf zwei StraB3enziigen (Waller HeerstraRe und Vegesacker Str./Wart-
burgstr.) parallel verlaufende Zentrum besitzt seinen Verkaufsflichenschwerpunkt im
Walle-Center, welches u. a. die Ankermieter Edeka, Aldi und Rossmann aufweist. Erganzt
wird das Angebot insb. mit kleinteiligem Besatz im StraB3enverlauf der beiden parallel ver-
laufenden Achsen, wobei das Angebot in grof3en Teilen von zentrenergéanzenden Funkti-
onen gepragt ist und z. T. Leerstandproblematiken aufweist.

Insgesamt rd. 30 % der Verkaufsflache befinden sich in nicht integrierter Lage, wovon
neben Zweirad Stadler als nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment auch die zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
Nahrungs-und Genussmittel, PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher und Bekleidung in die-
sen Lagen verortet sind. Rd. 25 % der Verkaufsflachen befinden sich in integrierter Lage,
wobei insbesondere die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Mdbel vertreten
sind (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 63: Einzelhandelsbestand in Walle*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung#®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 205 192 -6 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 29.255 42.420 +45 %
" — >
Verkaufsflache je Einwohner*in 1,07 1,46 +0.39

(in m2 je EW)

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

40 verkaufsflachenabweichungen gegentiber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerun-
gen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie
einer unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungs-
flachen) und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geénderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlickfiihren
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Abbildung 58: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Walle
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-
bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Trotz des starken Anstiegs der Verkaufsflache in Walle ist nur ein geringer Zentralitatszu-
wachs zu beobachten, welcher einerseits auf die gestiegene Bevdlkerungszahl und an-
dererseits auf enorme Zuwéchse in, relativ gesehen, unproduktiven Sortimenten wie
bspw. Fahrrader und Fahrradzubehor zuriickzufiihren ist. Positiv hervorzuheben ist die
sehr hohe Ausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich, wobei ein Fachmarkt fir Kinst-
lerbedarf insb. fir hohe Zentralitéaten in der Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften,
Blcher sorgt (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 64: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in Walle

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 15.370 0,53 83,0 65,9 126 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.900 0,07 7,7 10,3 75 %
Blumen, zoologischer Bedarf 990 0,03 1,9 3,2 60 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 2.170 0,07 5,7 4,8 119 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 20.420 0,70 98,3 84,2 117 %
Bekleidung 3.930 0,14 8,3 14,9 56 %
Schuhe/Lederwaren 740 0,03 1,9 4,0 47 %
Pflanzen/Gartenbedarf 370 0,01 0,8 24 35%
Baumarktsortiment i.e.S. 390 0,01 0,6 14,1 4%
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 1.580 0,05 1,7 1,9 86 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 370 0,01 11 3.8 29 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 5.980 0,21 12,8 3,1 411 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 13.360 0,46 27,2 442 62 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopadische Artikel/Op- 380 0,01 17 2.3 72 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 10 0,00 0.0 18 1%
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 650 0,02 1,2 1,7 70 %
Mobel 5.330 0,18 5,0 8,7 58 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 880 0,03 2,7 4,8 55 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 930 0,03 6,4 11,1 57 %
Uhren/Schmuck 280 0,01 15 2,1 1%
Sonstiges 190 0,01 0,4 0,9 38 %
Langfristiger Bedarfsbereich 8.640 0,30 18,8 33,4 56 %
GESAMT 42.420 1,46 1443 161,8 89 %
Vergleich 2006 29.255 1,07 118,1 - 85 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.5 EINZELHANDELSSTRUKTUR IM STADTBEZIRK NORD

Der Stadtbezirk Nord umfasst die Stadtteile Burglesum, Blumenthal und Vegesack (vgl.
nachfolgende Abbildung). Durch die Lesum- und Wimmeniederung und die sudlich an-
grenzenden Industrie- und Hafengebiete (Blockland, Hafen) sowie historischen Entwick-
lung liegt der Stadtbezirk relativ abgesetzt und weist durch das besondere Stadtteilzent-
rum Vegesack einen eigenstandigen Hauptgeschaftsbereich mit mittelzentraler Versor-
gungsfunktion auf.

Abbildung 59: Stadtbezirk Nord
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

4.5.1 Blumenthal

Der nordlichste Stadtteil Bremens ist gepragt durch die Lage an der Geestkante zur We-
ser. Gleichzeitig wurde der Stadtteil durch die Industrie am Fluss gepragt, auch wenn der
dorfliche Charakter in Randbereichen bewahrt bleibt. Die fiinf Ortsteile Blumenthal,
Lissum-Bockhorn, Rénnebeck, Farge und Rekum erstrecken sich auf einer Flache von
rd. 23 km2. Der Stadtteilkern Blumenthal hat mit dem Bahnhof und dem Stadtteilzentrum
eine Versorgungsfunktion fur den Stadtteil. In den eher dorflichen Ortsteilen Rekum,
Farge sowie Ronnebeck sind vor allem Einfamilienhduser vorzufinden. Der Ortstell
Lissum-Bockhorn ist durch den Kontrast von grof3en Einfamilienhausgebieten und einer
GroRBwohnsiedlung gepragt und grenzt an das niedersachsische Umland. Die Bevolke-
rungsprognose zeigt fur die Bevélkerung in Blumenthal in den kommenden Jahren ein
geringes Wachstum auf (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 65: Einwohner*innen (-entwicklung) und Kaufkraft in Blumenthal

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

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

Quelle: Darstellung Stadt + Handel: Daten: IfH 2017, Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt
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Der Einzelhandel im Stadtteil Blumenthal ist dispers verteilt mit kleineren Agglomeratio-
nen. Die groRte Agglomeration stellt der Fachmarktstandort im stidlichen Bereich des
Stadtteilzentrums dar. Weitere groR3flachige Betriebe finden sich zentral im Stadtteil im
Gewerbegebiet Heidlerchenstralle. Weiterhin finden sich zwei perspektivische Nahver-
sorgungszentren im Nordwesten und Nordosten des Stadtteils (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).

Abbildung 60: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Blumenthal nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —
veréffentlicht unter ODbL; *nachrichtliche Ubernahme

Die Verkaufsflache im Stadtteil Blumenthal ist in den letzten Jahren leicht rticklaufig und
betrug zur Bestandserhebung rd. 36.020 m2 Verkaufsflache in 92 Betrieben, was einer
vergleichsweise hohen durchschnittlichen VerkaufsflachengréRe von rd. 400 m? je Betrieb
entspricht (vgl. nachfolgende Tabelle).

Insbesondere durch den Fachmarktstandort in der Weserstrandstraf3e im Stadtteilzent-
rum Blumenthals ergibt sich eine hohe Verkaufsflachenausstattung im Stadtteilzentrum,
welche in etwa der Halfte der stadtteilspezifischen Verkaufsflache entspricht. Magnetbe-
triebe sind u. a. Edeka, Aldi, dm und Rossmann. Grof3ter Betrieb im Stadtteilzentrum ist
der toom Baumarkt am Fachmarktstandort. Die historisch bedeutsame Miihlenstral3e hat
in den letzten Jahren weiter an Attraktivitat verloren und stellt kein funktionierendes Zent-
rum mehr dar.
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Die perspektivischen Nahversorgungszentren Farge und Lissum-Bockhorn stellen rd.
10 % der Verkaufsflache im Stadtteil dar. Im Nahversorgungszentrum Lissum-Bockhorn
ist weiterhin mit nur einem kleinflachigen Lebensmitteldiscounter und insgesamt 4 Betrie-
ben ein geringer Anteil an Einzelhandel verortet, welcher eine wichtige Funktion fur die
Nahversorgung ubernimmt. Zudem wurde nach der Bestandserhebung ein Aldi im ZVB
realisiert. Im perspektivischen Nahversorgungszentrum Farge sind zwei grof3flachige Le-
bensmitteldiscounter und ein Drogeriefachmarkt verortet, welche um kleinteilige Ange-
bote im kurzfristigen Bedarfsbereich ergénzt werden.

Rd. 26 % der Verkaufsflache befinden sich in nicht-integrierter Lage, wobei neben nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch ein hoher
Anteil im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verortet ist. In stéadtebaulich integrierter
Lage finden sich vornehmlich zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (vgl.
nachfolgende Tabelle/Abbildung).

Tabelle 66: Einzelhandelsbestand in Blumenthal*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung#
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 147 92 -37 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 37.780 36.020 5%
" — ”
Verkaufsflache je Einwohner*in 1,16 1,15 0,01

(in m2 je EW)

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

chenangaben gerundet; * ohne Leerstéande
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Abbildung 61: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Blumenthal
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Buro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

4 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus Betriebsverlagerungen
und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schlissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AuRen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geédnderte hdchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlckfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Die gesunkene Zentralitat in Blumenthal ist u. a. durch den Kaufkraftzuwachs, eine nied-
rigere Verkaufsflache und die z. T. unattraktiven Einzelhandelslagen begriindbar. Ledig-
lich im kurzfristigen Bedarfsbereich weist Blumenthal eine sehr gute Ausstattung auf und

kann Kaufkraft binden (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 67: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Blumenthal

Verkaufsfla-  Verkaufsfla- Umsatz Kaufkraft Zentralitéat
che cheje in Mio. € in Mio. € in %

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 13.930 0,44 79,4 70,4 113 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.750 0,09 12,4 11,0 112 %
Blumen, zoologischer Bedarf 840 0,03 1,9 35 56 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 440 0,01 1,3 51 25 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 17.970 0,57 94,9 90,0 106 %
Bekleidung 1.110 0,04 2,4 15,7 15 %
Schuhe/Lederwaren 320 0,01 0,9 4,3 20 %
Pflanzen/Gartenbedarf 2.580 0,08 3,0 2,6 116 %
Baumarktsortiment i.e.S. 8.620 0,27 10,6 15,2 70 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 880 0,03 1,0 2,0 50 %
:]r;iﬁl\évaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 300 0,01 0.9 4.0 23 %
Sportartikel/Fahrrader/Camping 310 0,01 0,7 3,3 21%
Mittelfristiger Bedarfsbereich 14.110 0,45 19,5 47,1 41 %
L\i/lkedizinische und orthopadische Artikel/Op- 250 0,01 16 25 66 %
gizzlé::séﬁ;rzd|nen/Dekost0ﬁe/S|cht- und 370 0,01 05 1.9 26 %
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 1.090 0,03 2,0 1,8 113 %
Mobel 780 0,02 0,7 9,2 8%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1.110 0,04 3,5 51 67 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 150 0,00 0,8 11,8 7%
Uhren/Schmuck 50 0,00 0,3 2,2 12 %
Sonstiges 160 0,01 0,3 1,0 36 %
Langfristiger Bedarfsbereich 3.950 0,13 9,8 35,4 28 %
GESAMT 36.020 1,15 124,2 172,5 72 %
Vergleich 2006 37.780 1,16 131,7 - 80 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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4.5.2 Burglesum

Im Norden Bremens auf beiden Seiten der Lesum liegt der Stadtteil Burglesum mit 33.069
Einwohner*innen auf rd. 18.000 kmz2 (vgl. nachfolgende Tabelle). Er ist geprégt durch die
Lage an der dicht besiedelten Geestkante zur Lesum sowie die diinn besiedelte Lesum-
niederung und teilt sich auf in funf Ortsteile: Burg-Grambke, Werderland, Burgdamm, Le-
sum, St. Magnus. Es bestehen insbesondere Einzelhandelsverflechtungen in die angren-
zende Gemeinde Ritterhude.

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 33.069*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +1,5 %
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +1,5 %
Kaufkraftkennziffer 95,6

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtragliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht bertcksichtigt

In Burglesum finden sich neben dem Stadtteilzentrum und einem Nahversorgungszent-
rum eine weitere Einzelhandelsagglomeration in zentraler Lage an der Lesumbriicke so-
wie zwei grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (Gartenmarkt, Baumarkt). Darliber hinaus
findet sich in den Siedlungslagen kleinteiliger Einzelhandel.
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Abbildung 62: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Burglesum nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —

veroffentlicht unter ODbL; * nachrichtliche Ubernahme

In Burglesum ist ein geringer Anstieg der Verkaufsfliche zu konstatieren, der mit einem
Rickgang der Betriebsanzahl einhergeht. Insgesamt ist zwar ein Wachstum der Ver-
kaufsflachenausstattung zu erkennen, welches jedoch weiterhin auf einem geringen Ni-
veau stattfindet (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Das Stadtteilzentrum Burglesums (rd. 27 % der Verkaufsflache Burglesums) liegt in den
Ortsteilen Lesum und Burgdamm und weist drei Schwerpunkte auf: der historische Orts-
kern Lesum, die Nahversorgungslage in der Hindenburgstral3e und der Einzelhandelsbe-
stand in der Bremerhavener Heerstral3e. Das Stadtteilzentrum weist somit eine bandfor-
mige und langgestreckte Form auf mit funktionalen und stadtebaulichen Unterschieden:
der Lesumer Ortskern ist gepragt durch z. T. attraktive historische Bebauung und klein-
teiligen, inhabergefuhrten Einzelhandelsbesatz, der um qualitativ hochwertige Anbieter
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erganzt wird (u. a. 2 Bio-Supermarkte). Ostlich
der Bahntrasse findet sich an der Hindenburgstral3e die autokund*innenorientierte Nah-
versorgungslage mit den Ankerbetrieben Aldi und Rossmann. Weiter dstlich befindet sich
in der abzweigenden Bremerhavener Heerstral3e der dritte Schwerpunkt, welcher starker
von zentrenergdnzenden Funktionen und preisorientiertem Einzelhandelsbesatz gepragt
ist. Als Magnetbetrieb dient dort u. a. ein Rewe. Am nérdlichen Rand wird derzeit ein
weiterer Lebensmittelvollsortimenter errichtet.

Im Nahversorgungszentrum MarRel sind rd. 9 % der Verkaufsflache des Stadtteils veror-
tet. Als Magnetbetriebe dienen u. a. ein NP Lebensmitteldiscounter sowie ein Netto Le-
bensmitteldiscounter. Der meist fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtete Besatz
wird zudem um drei kleinflachige Betriebe im mittelfristigen Bedarfsbereich erganzt.

Ein groRRer Anteil der Verkaufsflache (rd. 48 %) befindet sich in stadtebaulich nicht inte-
grierter Lage, weist jedoch neben Randsortimenten in der Warengruppe GPK/ Haus-
rat/Einrichtungszubehér zumeist Warengruppen im nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf. Der Besatz in stadtebaulich integrierter
Lage (rd. 16 %) beschrankt sich maf3geblich auf den kurzfristigen Bedarf (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

Tabelle 69: Einzelhandelsbestand in Burglesum*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung#?
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 157 137 -13%
Gesamtverkaufsflache (in m?) 32.575 33.890 +4 %
" — -
Verkaufsflache je Einwohner*innen 0,98 1,04 +0,06

(in m2 je EW)

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

42 Verkaufsflachenabweichungen gegeniber den vorausgegangenen Untersuchungen kénnen aus Betriebsverlagerungen
und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von Au3en(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte héchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurlckfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen
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Abbildung 63: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Burglesum
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Burglesums Zentralitat ist trotz steigender Verkaufsflache gesunken, was maf3geblich auf
attraktive Angebote und Einzelhandelsstandorte im niedersachsischen Umland in raumli-
cher N&he zum Stadtteil zuriickzufiihren ist. Die Ausstattung im Bereich Pflanzen/Garten-
bedarf ist positiv hervorzuheben und ist auf einen groR3flachigen Anbieter zu beziehen

(vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 70: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in Burglesum

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 11.130 0,34 61,6 74,8 82 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.640 0,05 7,8 11,7 67 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.640 0,05 2,5 3,6 69 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 460 0,01 15 55 27 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 14.880 0,46 73,4 95,7 77 %
Bekleidung 1.340 0,04 3,2 17,0 19 %
Schuhe/Lederwaren 170 0,01 0,5 4.6 11 %
Pflanzen/Gartenbedarf 6.120 0,19 7,0 2,7 254 %
Baumarktsortiment i.e.S. 4.830 0,15 8,8 15,9 55 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 1.980 0,06 1,9 2,2 86 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 270 0,01 0.7 43 16 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 570 0,02 1,3 3,6 37 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 15.270 0,47 23,4 50,3 46 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopédische Artikel/Op- 690 0,02 41 2.6 156 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 0 0,00 0.0 2.0 0%
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 210 0,01 0,4 1,9 23 %
Mébel 1.520 0,05 1,6 10,0 16 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 390 0,01 0,8 55 14 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 220 0,01 1,5 12,7 12 %
Uhren/Schmuck 120 0,00 0,8 2,4 35%
Sonstiges 590 0,02 1,3 11 119 %
Langfristiger Bedarfsbereich 3.740 0,11 10,6 38,2 28 %
GESAMT 33.890 1,04 107,3 184,2 58 %
Vergleich 2006 32.575 0,98 110,3 - 66 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen

4.5.3 Vegesack

Der Stadtteil Vegesack liegt im Norden Bremens im Mindungsbereich der Lesum und
Schonebecker Aue in die Weser und entwickelt sich um den ersten kiinstlichen Hafen-
standort Deutschlands. Der Stadtteil setzt sich aus funf unterschiedlichen Ortsteilen zu-
sammen: Vegesack, Grohn, Schénebeck, Aumund-Hammersbeck und Fahr-Lobbendorf.
Der Ortsteil Vegesack stellt mit dem Hafen das Zentrum dar. Grohn als einstiges Fischer-
dorf beherbergt heute die Jacobs University Bremen. Der Ortsteil Schonebeck ist durch
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historische Gebaude wie das Schloss Schénebeck gepragt. Aumund-Hammersbeck ist
insbesondere durch Einfamilienhausbebauung gekennzeichnet. Vegesack ist in den ver-
gangenen 5 Jahren stark gewachsen und weist auch zukiinftig eine positive Bevolke-
rungsprognose auf (vgl. nachfolgende Tabelle).

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

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner*innen (Stand: 31.12.2017) 34.731*
Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2013 +5,5%
Relative Bevolkerungsentwicklung bis 2023 +0,8 %
Kaufkraftkennziffer 96,9

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: IfH 2017, Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand 31.10.2017); * nachtrégliche Aktualisierung
in Berechnungen nicht berticksichtigt

Der Einzelhandelsbestand in Vegesack konzentriert sich in hohem MalRe auf das Stadt-
teilzentrum, welches eine mittelzentrale Versorgungsfunktion einnimmt. Wie die nachfol-
gende Abbildung veranschaulicht, finden sich dartiber hinaus vereinzelt grof3flachige Be-
triebe unterschiedlicher Bedarfsstufen insb. an den Ausfallstra3en sowie kleinflachige und
einzelne grol3flachige Betriebe vornehmlich zur Grundversorgung der Wohnbevélkerung
(insb. Lebensmittelbetriebe). Besonders hervorzuheben ist zudem der Standortbereich an
der Hammersbecker Str./ Georg-Gleistein-Stral3e, welcher neben zwei Lebensmittelbe-
trieben, weitere arrondierende Nutzungen sowie zentrenergdnzende Funktionen auf-
weist. Dieser Bereich wird daher hinsichtlich der quantitativen und qualitativen Ausstat-
tung im Rahmen des Zentrenkonzeptes im Hinblick auf eine Ausweisung als Nahversor-
gungszentrum Uberprift.
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Abbildung 64: Einzelhandelsbestand des Stadtteils Vegesack nach GroRenklassen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Kartengrundlage: Stadt Bremen; OpenStreetMap —

veroffentlicht unter ODbL
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Durch die sinkende Bedeutung und die hohen Leerstandzahlen im Einkaufszentrum Ha-
ven HOovt im Stadtteilzentrum hat sich die Verkaufsflache in Vegesack um rd. 21 % ver-
ringert. Aquivalent ist die Betriebsanzahl um knapp 100 Betriebe gesunken. Die Verkaufs-
flachenausstattung hat sich im Zuge des Bedeutungsverlusts des Haven H66vt auf den
Wert von 1,36 m2 Verkaufsflache je Einwohner*in reduziert und liegt damit leicht unter
dem deutschen und dem Bremer Durchschnitt (vgl. nachfolgende Tabelle).

Das Stadtteilzentrum nimmt noch immer mehr als die Halfte der Verkaufsflache im Stadt-
teil ein (rd. 52 %). Diese konzentrieren sich in Form einer attraktiven Ful3gangerzone auf
die Gerhard-Rohlfs-Stral3e, den Sedanplatz, die 6stlich angrenzenden Einkaufsstra3en
sowie das 0stlich der Querverbindung An der Fahre liegende Einkaufszentrum Haven
Hoovt. Trotz der zahlreichen Leerstdnde im Einkaufszentrum Haven Hoovt ist in Vege-
sack noch immer ein hoher Anteil im mittelfristigen Bedarfsbereich respektive der Waren-
gruppe Bekleidung vorhanden. Als Magnetbetriebe des Stadtteilzentrums dienen u. a. ein
Verbrauchermarkt, ein Lebensmitteldiscounter, zwei Drogeriefachmarkte und verschie-
dene Fachmarkte der mittelfristigen Bedarfsstufe (u. a. der Warengruppen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren), jedoch mit fehlendem Angebot im Bereich Unterhaltungselektronik,
Elektrogerate, Sportartikel und junge Mode.

Im Rahmen der Umstrukturierung des Haven Ho6vt wird der in Richtung Ful3gdngerzone
exponierte Bauteil B abgerissen und durch ein gemischtes Quartier ersetzt. Es erfolgt
eine Konzentration der Einzelhandelsnutzungen im rickgelagerten Bauteil D, wodurch
eine Verringerung der Verkaufsflache (auf das heutige Niveau) bei gleichzeitiger Reali-
sierung von ca. 200 Wohneinheiten erfolgt.

In stadtebaulich integrierter Lage finden sich u. a. viele grof3flachige Einzelhandelskon-
zepte insbesondere Nahversorger sowie ein Baumarkt und kleinteilig arrondierende An-
gebote, welche rd. 42 % der Verkaufsflache Vegesacks ausmachen (vgl. nachfolgende
Abbildung). Insbesondere im Bereich der Hammersbecker Stral3e/Meinert-Loffler-Stral3e
ist ein wichtiger Einzelhandelsstandort zu erkennen, welcher vornehmlich Angebote der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel vorhalt.

Tabelle 72: Einzelhandelsbestand in Vegesack*

Einzelhandelsbestandser- Einzelhandelsbestandser- Entwicklung*®
hebung 2006 hebung 2016/2017
Anzahl der Betriebe 334 242 -28 %
Gesamtverkaufsflache (in m?) 57.640 45.646 -21 %
" — -
Verkaufsflache je Einwohner*in 1,67 1,36 0231

(in m2 je EW)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Verkaufsfla-
chenangaben gerundet; * ohne Leersténde

43 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen konnen aus Betriebsverlagerungen
und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréRerungen oder -zusammen-schliissen sowie einer
unterschiedlichen Beurteilung von AuBen(verkaufs)flachen (u. a. Verkaufsflachen vs. Anbauflachen/Ausstellungsflachen)
und reinen Handwerksbetrieben resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich geanderte héchst-
gerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht zurtickfihren (vgl.
BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Anlage zum kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen
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Uhren/Schmuck

Sonstiges
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Abbildung 65: Verkaufsflache nach Sortimenten und Lagebereichen in Vegesack
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Biiro-

bedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor

Insbesondere durch die zahlreichen Geschéftsaufgaben im Haven Ho66vt hat sich die
Zentralitét von Vegesack deutlich verringert. Die Sortimente Bekleidung und Schuhe/Le-
derwaren weisen zwar noch immer eine erhohte Zentralitat auf, jedoch sind andere Wa-
rengruppen deutlich unterdurchschnittlich ausgestattet und besitzen deshalb eine z. T.
sehr geringe Zentralitat (vgl. nachfolgende Tabelle).
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Tabelle 73: Angebots- und Nachfragedaten

sowie Zentralitatswerte in Vegesack

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

Warengruppe in m2 Einwohner*in
Nahrungs- und Genussmittel 16.630 0,50 92,1 77,1 119 %
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 3.100 0,09 14,6 12,1 121 %
Blumen, zoologischer Bedarf 1.490 0,04 3,0 3,8 79 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 1.320 0,04 4,7 5,7 82 %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 22.540 0,67 114,3 98,7 116 %
Bekleidung 7.490 0,22 23,7 17,6 135 %
Schuhe/Lederwaren 2.060 0,06 7,1 4,7 149 %
Pflanzen/Gartenbedarf 1.500 0,04 2,0 2,8 69 %
Baumarktsortiment i.e.S. 2.050 0,06 2,8 16,4 17 %
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr 2.140 0,06 29 2,3 127 %
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru- 1.860 0,06 6.3 4.4 141 %
mente
Sportartikel/Fahrrader/Camping 520 0,02 1,5 3,7 42 %
Mittelfristiger Bedarfsbereich 17.610 0,53 46,3 51,9 89 %
L\i/lkedlzmlsche und orthopadische Artikel/Op- 680 0,02 4.4 2.7 161 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 20 0,00 0.0 21 1%
Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche 1.180 0,04 2,9 2,0 147 %
Mobel 530 0,02 0,7 10,3 7 %
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1.190 0,04 3,6 57 63 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 1.050 0,03 8,3 13,1 63 %
Uhren/Schmuck 450 0,01 3,1 2,4 128 %
Sonstiges 410 0,01 0,9 11 84 %
Langfristiger Bedarfsbereich 5.500 0,16 24,0 39,4 61 %
GESAMT 45.650 1,36 184,6 190,0 97 %
Vergleich 2006 57.640 1,67 221,1 - 127 %

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; ZNVK Bremen (Junker + Kruse 2009); Kaufkraftzahlen
IfH 2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birobedarf/Schreibwaren; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 10 m2 gerundet;
Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen
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Nahversorgungsstruktur

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des taglichen Bedarfs werden nachfol-
gend die Nahversorgungsstrukturen in Bremen analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob
und inwieweit die Nahversorgung insbesondere in den Wohngebieten flachendeckend
gewabhrleistet werden kann. In diesem Kontext findet auch ein Abgleich der geplanten
Wohnsiedlungsflachenentwicklung und der prognostizierten Einwohner*innenentwicklung
(geman kleinraumiger Bevolkerungsprognose 2030) mit dem Netz der Nahversorgungs-
standorte statt.

Eine Differenzierung erfolgt nach den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren. Das Nahversorgungskonzept beinhaltet dariber hinaus ein Prifschema
der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (insb. Lebensmittelmarkte, siehe Kon-
zept).

5.1 GESAMTSTADTISCHE NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Bremen weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 247.830 m2 in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 44.750 m2 in der Warengruppe Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken** auf, was einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,44 m2
je Einwohner*in (Nahrungs- und Genussmittel) bzw. rd. 0,08 m2 je Einwohner*in (Droge-
riewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt im Be-
reich der Nahrungs- und Genussmittel tber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m2 je
Einwohner*in®® und im Bereich der Drogeriewaren etwa auf dem Niveau des Bundes-
durchschnitts von rd. 0,08 m2 je Einwohner*in“6,

Die Zentralitat von rd. 110 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 107 % im
Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen Sortimen-
ten gebunden werden kann und dartber hinaus geringfligig Kaufkraft aus dem Umland
zufliel3t.

4 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

4 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemarkte.

46 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 74: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Bremen der Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren in Bremen

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Einwohner*innen (inkl.
Entwicklung bis 2023)

567.767 (+1,5 %)

Sortimentsspezifische

Verkaufsflache 247.830 4470
Verkaufsflache je Ein- 0,44 0,08

wohner*in

Sortlmt.eritsspezmsche 110 % 107 %

Zentralitat

Verkaufsflache nach La- 42 % 7VB 33 % siL 25 9% nil 27 % ZVB 19 % siL 54 % niL

gebereich

Betriebstypenmix

14x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
49x  Supermarkt

97x Lebensmitteldiscounter

58x  Sonstiger Lebensmittelmarkt

39x  Drogeriefachmarkt

Verkaufsflachenrelation 28 % Lebensmittelvollsortimenter 36 % Drogeriefachmarkt

nach Betriebstyp

41 % Lebensmitteldiscounter 64 % Sonstige Einzelhandelsbetriebe

Verkaufsflache je EW 0,23 m2 Lebensmittelvollsortimenter

nach Betriebstyp*

) . )
0,14 m2 Lebensmitteldiscounter 0.04m?  Drogeriefachmarkte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; sonstige Lebens-
mittelmérkte mit Nahversorgungsfunktion z. B. Biomarkte, ethnische Supermarkte; *bezogen auf Gesamtverkaufsflache

Insgesamt sind im Stadtgebiet von Bremen 218 Lebensmittelmérkte Gber 100 m2 ange-
siedelt.*” Davon sind 97 Betriebe filialisierte Lebensmitteldiscounter. Die Lebensmittel-
vollsortimenter teilen sich auf in 49 filialisierte Superméarkte sowie 14 Verbraucher-
markte/SB-Warenhduser. Weiterhin befinden sich 58 weitere Anbieter mit einem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtgebiet (z. B. ethnische Super-
markte, Bio-Supermarkte). Damit erreichen die gegentber den Lebensmitteldiscountern
qualitativ hochwertiger ausgestatteten Super- bzw. Verbrauchermarkte ein geringeres
Marktgewicht, wodurch der Betriebstypenmix in Bremen im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in qualitativer Hinsicht aktuell als verbesserungsfahig zu bewerten ist.

Zudem befinden sich in Bremen 39 filialisierte Drogeriefachmarkte, welche rd. 36 % der
Verkaufsflache der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken bilden. Das
Angebot der Drogeriefachmarkte wird u. a. durch Parfimerien und Apotheken sowie
durch Randsortimente der Lebensmittelmérkte erganzt. Der Einzelhandelsbestand der
Warengruppe befindet sich zu gro3en Teilen in nicht integrierten Lagen und an Sonder-
standorten und ist somit eher kritisch zu bewerten.

5.2 UBERGEORDNETE BEURTEILUNG DER NAHVERSORGUNGS-
SITUATION IN DEN STADTTEILEN VON BREMEN

Die Umsatzentwicklung, die Zentralitat und die in der Realisierung befindliche Einzelhan-
delsentwicklungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie die Einwoh-
ner*innenentwicklung und zukinftig bedeutsame Wohnbauprojekte in den einzelnen
Stadtteilen in Bremen bedingen die Angebots- und Nachfragesituation und somit auch

47Eingeschlossen sind alle Lebensmittelmérkte, die einen grundsatzlichen Beitrag zur Nahversorgung leisten (z. B. Bio-
supermarkte, ethnische Supermarkte). Nicht eingeschlossen sind z. B. Getrankemarkte oder Spezialitaitengeschafte.
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mdgliche Handlungsbedarfe in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (insge-
samt rd. 13.000 m? Verkaufsflache). Anhand dieser Daten, welche die Bestandssituation
und zukinftige Entwicklungen miteinbeziehen, lassen sich ndherungsweise und qualitativ
konzeptionelle Handlungserfordernisse in den einzelnen Stadtteilen darstellen. Bei der
stadtteilspezifischen Betrachtung werden bereits umgesetzte (aber im Rahmen der Be-
standserhebung noch nicht erfasste) oder in konkreter Planung befindliche Vorhaben (be-
stehendes Baurecht) bertucksichtigt.

Insgesamt wird fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis 2023 aufgrund der
dargestellten Rahmenbedingungen ein positives Umsatzwachstum im stationaren Einzel-
handel (und damit ein gewisser absatzwirtschaftlicher Entwicklungsimpuls) prognostiziert.
Durch die stark divergierenden Zentralitdten ergeben sich allerdings unterschiedliche
Handlungsbedarfe. Die Stadtteile Mitte, Hemelingen und Osterholz sind stark Uberdurch-
schnittlich ausgestattet. Die Stadtteile Oberneuland und Schwachhausen weisen hinge-
gen stark unterdurchschnittliche Zentralitaten auf. Weitere (positive wie negative) Impulse
gehen von der stadtteilspezifischen Bevolkerungsentwicklung bis 2023 (z. B. deutlich po-
sitive Bevolkerungsentwicklung u. a. in den Stadtteilen Walle und Ostliche Vorstadt, leicht
negative Bevdlkerungsentwicklung u. a. in den Stadtteilen Obervieland und Findorff) so-
wie von grof3eren im Bau oder in der Planung befindlichen Stadtquartieren aus. Die hier
beruicksichtigten Wohnbauentwicklungen sind die Uberseestadt, die Gartenstadt Werder-
see, der Wohnpark Obervieland, das Tabakquartier und das Hulsbergviertel.
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Abbildung 66: Absatzwirtschaftliche Entwicklungserfordernisse der Stadtteile in der Warengruppe Nahrungs und Genussmittel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Bevolkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand
31.10.2017); #% = iberdurchschnittliche Zentralitat, # = unterdurchschnittliche Zentralitét

Durch in der Realisierung befindliche sowie seit der Bestandserhebung umgesetzte Ein-
zelhandelsvorhaben werden rechnerische Handlungsbedarfe im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel relativiert.

GroRere quantitative Handlungsbedarfe sind in den Stadtteilen Schwachhausen, Ostliche
Vorstadt und Burglesum sowie in Oberneuland, Borgfeld, Vahr und Horn-Lehe zu erken-
nen. Lediglich geringe Handlungsbedarfe sind in Findorff, Gropelingen und Neustadt zu
identifizieren. Die Stadtteile Mitte, Hemelingen, Osterholz, Vegesack, Blumenthal und
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Woltmershausen sind gemaf der Prognose auch zukinftig gut ausgestattet (vgl. nachfol-
gende Tabelle). Handlungsbedarfe konnen sich jedoch weiterhin auch aufgrund qualitati-
ver und rdumlicher Defizite ergeben, welche in den folgenden Kapiteln konkretisiert wer-

den.

Tabelle 75: Handlungsbedarf nach Stadtteil in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Vorhaben in Realisie-

Stadtteil Zentralitat runa/bereits realisiert Handlungsbedarf
Mitte 244 % Lebensmittelvollsortimenter L1000
Hemelingen 163 % L1000
Osterholz 162 % HEN
Walle 126 % __[HN
Vegesack 119 % HNN
Neustadt 119 % | |H
Obervieland 115 % [
Blumenthal 113 % Lebensmitteldiscounter L1010
Gropelingen 112 % [ |
Woltmershausen 111 % 100
Huchting 110 % _|H
Findorff 98 % __[HN
Horn-Lehe 96 % Lebensmitteldiscounter [ | =]
vahr 91 % | |
Borgfeld 83 % | |
Burglesum 82 % Lebensmittelvollsortimenter [ | =]
Ostliche Vorstadt 79 % 1 ]|
Oberneuland 43 % L1 1]
Schwachhausen 29 % L1 1]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel;

mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbedarf, m =

o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

geringer Handlungsbedarf,
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Mitte

Osterholz
Grépelingen®
Vegesack
Blumenthal
Huchting
Hemelingen
Horn-Lehe
Obervieland
Neustadt

Walle

Ostliche Vorstadt
Burglesum
Findorff

Vahr

Borgfeld
Woltmershausen
Schwachhausen

Oberneuland

Mogliche absatzwirtschaftliche Entwicklungsimpulse auf Stadtteilebene sind ebenfalls fir
die Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken ermittelt worden (vgl. nach-
folgende Abbildung). Fir diese wird bis 2023 ebenfalls ein positives Umsatzwachstum im
stationaren Einzelhandel erwartet, durch die ein entsprechendes Verkaufsflachenwachs-
tum zu erwarten ist (insgesamt rd. 4.000 m2 Verkaufsflache). Durch die sehr differenzierte
Zentralitat sollte das Verkaufsflachenwachstum vornehmlich in die Stadtteile mit unter-
durchschnittlichen Ausstattungskennziffern bzw. mit Uberdurchschnittichem Bevolke-
rungswachstum konzentriert werden. Die Stadtteile Mitte, Osterholz und Gropelingen sind
bereits jetzt stark Uberdurchschnittlich ausgestattet und weisen daher rechnerisch keinen
nennenswerten Handlungsbedarf auf. Die Stadtteile Oberneuland, Schwachhausen,
Woltmershausen und Borgfeld weisen hingegen stark unterdurchschnittliche Zentralitaten
auf. Weitere (positive wie negative) Impulse gehen auch hier von der stadtteilspezifischen
Bevdlkerungsentwicklung bis 2023 (s. 0.) sowie von gro3eren im Bau oder in der Planung
befindlichen Stadtquartieren aus (vgl. nachfolgende Abbildung). Durch in der Realisierung
befindliche Drogeriefachmérkte werden mégliche Handlungsbedarfe z. T. relativiert (vgl.
nachfolgende Tabelle).
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Abbildung 67: Absatzwirtschaftliche Entwicklungserfordernisse der Stadtteile der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Quelle: Darstellung Stadt

+ Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 11/2016-02/2017; Bevdlkerungszahlen: Statistik Bremen 2018 (Stand

31.10.2017); # = iiberdurchschnittliche Zentralitat, # = unterdurchschnittliche Zentralitat

Insgesamt lassen sich auf quantitativer Ebene hohe Handlungsbedarfe in den Stadtteilen
Schwachhausen, Woltmershausen, Borgfeld, Vahr, Findorff, Burglesum, Ostliche Vor-
stadt, Walle und Neustadt sowie in Oberneuland, und Horn-Lehe erkennen. Auch in He-
melingen lasst sich ein gewisser (geringerer) Handlungsbedarf identifizieren.
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Tabelle 76: Handlungsbedarf nach Stadtteil in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Vorhaben in Realisie-

Stadtteil Zentralitat rung/bereits realisiert Potenziale
Mitte 574 % Drogeriefachmarkt L1010
Osterholz 220 % 100
Gropelingen 193 % 1010
Vegesack 121 % LI
Blumenthal 112 % 100
Huchting 104 % L1010
Hemelingen 102 % W]
Horn-Lehe 90 % ] |H
Obervieland 80 % | |m
Neustadt 76 % Drogeriefachmarkt BERO
Walle 75 % HER
Ostliche Vorstadt 69 % HEE
Burglesum 67 % HEN
Findorff 53 % 1 1
vahr 53 % HER
Borgfeld 34 % HEN
Woltmershausen 31% 1 1
Schwachhausen 22% HEN
Oberneuland 17% Drogeriefachmarkt ] =]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; mmm= hoher Handlungsbedarf, mm = mittlerer Handlungsbedarf, m = geringer Handlungsbedarf,
o = kein Handlungsbedarf, O = reduzierter Handlungsbedarf aufgrund von in Realisierung befindlichen Vorhaben

Insgesamt lasst sich feststellen, dass mdgliche quantitative Entwicklungsimpulse im nah-
versorgungsrelevanten Bereich nicht im ,Giel3kannenprinzip“ in Bremen verteilt werden
sollten. Stattdessen empfiehlt sich ein anhand der Ausstattungskennziffern und der zu-
kunftigen Entwicklungen (sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite) ab-
geleitete Priorisierung in Form des oben dargestellten Handlungsbedarfes. Beispielhaft
lasst sich feststellen, dass ein Verkaufsflachenpotenzial von rd. 4.000 m2 in der Waren-
gruppe ,Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken® ca. der Verkaufsflache von zehn Dro-
geriefachmarkten entsprechen wiirde. Dieses Potenzial sollte auf die richtigen Standorte
in den Stadtteilen mit hohem Handlungsbedarf aufgeteilt werden. Nicht beriicksichtigt
werden in dieser (vereinfachten) Aussage allerdings die (z. T. umfangreichen) Randsorti-
mentsanteile bei Lebensmittelméarkten (s. 0.) sowie die aus der versorgungsstrukturellen
Situation (raumlich, quantitativ, qualitativ) abzuleitende bottom-up-Betrachtung der Ver-
kaufsflachenpotenziale.
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6 Anhang

Anhang: Aufbereitete Liste Kund*innenherkunft

Stadtteil Ortsteil Hauptwarengruppe Verkaufsflache in m2

Mitte Altstadt Schuhe 107
Mitte Altstadt Bekleidung 76
Mitte Altstadt Bekleidung 60
Mitte Altstadt Nahrungs- und Genussmittel 56
Mitte Altstadt Sportartikel/Fahrrader/Camping 250
Mitte Altstadt Sportbekleidung und Sportgerate 4,564
Mitte Altstadt Nahrungs- und Genussmittel 64
Mitte Altstadt Bekleidung 300
Mitte Altstadt Uhren/Schmuck 29
Mitte Altstadt Bekleidung 974
Mitte Altstadt Nahrungs- und Genussmittel 54
Mitte Altstadt Bekleidung 96
Mitte Altstadt Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel, Hausrat) 124
Ostliche Vorstadt Steintor Bekleidung 88
Ostliche Vorstadt Steintor PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 106
Mitte Ostertor Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel, Hausrat) 77
Mitte Ostertor Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel, Hausrat) 28
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Anhang: Erhobene Sortimente der Einzelhandelsbestandserhebung in der Region Bremen

1 Nahrungs- und Genussmittel

25 Leuchten

112 Getranke

26 Mobel

2 Drogerie- und Parfiimeriewaren

27 Kiichen

3 Apotheken

28 Bliromobel

4 Schnittblumen

29 Gartenmobel

5 Tiernahrung

30 Haus- und Tischwasche, Heimtextilien (Gardinen),
Raumausstattung

6 Zooartikel inkl. lebende Tiere

31 Matratzen

7 Schreibwaren und Buroartikel

32 Teppiche (Einzelware)

8 Zeitungen, Zeitschriften

33 Teppichbdden, Ful3bodenbelége (Parkett, Laminat, Kork)

9 Blicher

34 Bau- und Heimwerkerbedarf (gemischt)

10 Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelsatze (z.B. Modellbau,
Modelleisenbahnen)

35 Sanitar-/Badeinrichtung, Farben/Lacke, Tapeten, Werk-

zeuge, Eisenwaren

11 Bekleidung, Wasche, Pelze

36 Holz, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Rollladen, Marki-

sen, Turen

12 Handarbeiten, Wolle, Stoffe, Kurzwaren

37 Gartenbedarf (Geréate, Pflege- und Dingemittel, Pflan-
zengefalie)

13 Schuhe

38 Indoor Pflanzen

14 Lederwaren

39 Outdoor Pflanzen

15 Sportbekleidung und Sportgerate (ausgenommen Grol3-
gerate)

40 Kfz-Zubehor

16 Optik

41 Fahrrader und Zubehor

17 Horgerate

42 grof3teilige Camping- und Sportgerate

18 Uhren, Schmuck

43 Musikalien

19 Sanitatswaren, orthopadische Waren

44 Waffen, Jagdbedarf

20 Neue Medien/ Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréger)

45 Angelgerate

21 Elektrogrof3gerate

46 Motorradzubehor

22 Elektrokleingerate

47 Kinderwagen

23 Haushaltswaren (Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkarti-
kel, Hausrat

48 Babyartikel (ohne Spielwaren und Bekleidung)

24 Kunst (Bilder, Rahmen, Spiegel)

49 Aktionsware (bei Eingabe aufschliisseln)
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