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1 EinfGhrung

Aufgrund sich verdndernder Rahmenbedingungen (z. B. demographischer Wan-
del, anhaltende Zuzige aus dem Bremer Raum, Aktualisierungsbedarf aufgrund
des regionalen Einzelhandelskonzeptes, begrenzter gewerblicher Flachenpotenzi-
ale, Erfordernisse des Klimaschutzes und der Klimaanpassung) wurde das Ge-
meindeentwicklungskonzept fir die Gemeinde Ritterhude aus dem Jahr 2008 von
dem Bremer Stadtplanungsbiro BPW evaluiert und fortgeschrieben. Durch die
Fortschreibung des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes mochte
sich die Gemeinde Ritterhude in den unterschiedlichen Handlungsfeldern (Woh-
nen, Gewerbe, Einzelhandel, Freiraum, Tourismus, Verkehr) strategisch neu auf-
stellen.

Im Rahmen der Fortschreibung des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes werden in enger Zusammenarbeit mit dem Dortmunder Biro Stadt +
Handel die einzelhandelsrelevanten Fragestellungen diskutiert, die im vorliegen-
den Einzelhandelskonzept zusammengefasst dargestellt sind. Grundlage fUr die
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes stellt das Kommunale Einzelhandels-
konzept fUr die Gemeinde Ritterhude aus dem Jahr 2008 dar.

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Gemeinde Ritterhude zu erkennen: Verdnderte Rah-
menbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationspro-
zesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende
Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel,
Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich insbe-
sondere in Gemeinden wie Ritterhude in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, in-
habergefiUhrter Geschdfte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen
bzw. -verlagerungen von meist fldchenintensiven, filialisierten Betrieben auf der
anderen Seite.

Als zentrale Fragestellungen beantwortet das vorliegende Konzept den Umgang
mit den Auswirkungen auf das Ortszentrum durch die Etablierung des neuen
Marktplatzes, den konzeptionellen Umgang mit den vorhandenen Sonderstand-
orten sowie den bestehenden Verlagerungsabsichten bestehender Einzelhandels-
betriebe. Hierbei sei insbesondere auf die Bestrebungen des EDEKA-Marktes im
nordlichen Kernsiedlungsbereich zur kleinrdumigen Verlagerung an den Standort
HuUderbeek 1-3 verwiesen.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen, aktueller (u. a. EUGH-Urteil zur Dienstleis-
tungsrichtlinie’) Rechtsprechung und politischer Beschlisse gegenUber, die mit
den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

T vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)
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Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Gemeinde Ritterhude hat in der Funktion als Grundzentrum in Bezug auf den Ein-
zelhandel vornehmlich die Versorgung fUr den qualifizierten Grundbedarf fir ihre
BiUrgerinnen und BUrger zu Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung ei-
nes leistungsfdhigen und gleichzeitig stddtebaulich zielfGhrenden Nahversor-
gungsangebotes zdhlt somit, insbesondere vor dem Hintergrund der demografi-
schen und gesellschaftlichen Verdnderungen, zu den Zukunftsaufgaben von Rit-
terhude. Gleichzeitig gilt es, das gewachsene Ortszentrum in seiner Funktion als
stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Gemeinde zu si-
chern. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag,
wird im folgenden Konzept spezifiziert. Dabei spielen vor allem die stadtebauli-
chen Zielstellungen der Gemeinde Ritterhude eine bedeutende Rolle.

Die Gemeinde Ritterhude beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamt-
stddtischen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige,
stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlie3lich rechtssichere Gesamt-
konzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabili-
siert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitdt der Versorgungs-
standorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine
funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei
werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Aufstellung einer aktuellen Einzelhandelskonzeption auf Grundlage der
Ziele und Grundsdtze des neuen Landes-Raumordnungsprogrammes Nie-
dersachsen 2017.

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Rit-
terhude inkl. Ermittlung von warengruppenspezifischen Umsdtzen sowie
einer dezidierten Stdrken-Schwadchen-Analyse des Einzelhandelsstandor-
tes Ritterhude unter besonderer BerUcksichtigung der Nahversorgungs-
strukturen

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem
grundzentralen Versorgungsauftrag der Gemeinde Ritterhude

= Ableitung Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Ritterhude

= Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung des zentralen Versorgungsbe-
reiches von Ritterhude

=  Empfehlungen und MaBnahmen zur Stdrkung des zentralen Versorgungs-
bereiches sowie zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewoge-
nen Nahversorgungsstruktur im Hauptort und den Ortsteilen

=  Empfehlungen zum Umgang mit den vorhandenen Sonderstandorten

= Aufstellung einer fir Ritterhude ortstypischen Sortimentsliste

* Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Ritterhude zu sichern und dauer-
haft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und
Umsetzungsinstrumente primar fir die kommmunale Baugenehmigungspraxis und
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die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung von Projektent-
wicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfigung. Zudem enthdlt
das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adres-
saten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsforderung, die értliche Handler-
gemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birger aus Kunden- und Besucher-
perspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Gemeindeentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten
Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwal-
tung abgestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt,
dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonde-
ren ortlichen Gegebenheiten in Ritterhude BerUcksichtigung finden.

Die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie kénnen im Folgenden nicht weiter be-
rUcksichtigt werden, da zum Zeitpunkt der Konzeptfortschreibung (Stand:
03/2021) ein Ende der Pandemie noch nicht absehbar ist. Es ist aus fachgut-
achterlicher Sicht jedoch von Folgewirkungen auf die Einzelhandels- und Zentren-
struktur der Gemeinde Ritterhude auszugehen. So sind aktuell deutlich verstdrkte
Verschiebungen von stationdren zu digitalen Absatzkandlen zu beobachten. Die
Branchen des Einzelhandels sind dabei in unterschiedlichem MaBe betroffen. Auch
weitere wichtige Frequenznutzungen in Zentren stehen vor der Herausforderung,
die wirtschaftlichen Verwerfungen der Pandemie und der Kontaktbeschrdnkun-
gen zu kompensieren. Nach dem derzeitigen Stand der Entwicklungen begrenzen
sich die Auswirkungen in der Gemeinde Ritterhude auf (geringe) Umsatzverluste,
wodurch aktuell kein erhdhtes Leerstandsrisiko zu erwarten ist. Wie sich die Situ-
ation im weiteren Verlauf der Covid-19-Pandemie entwickeln wird, kann zum ak-
tuellen Zeitpunkt nicht abschlieBend bewertet werden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das Einzelhandelskon-
zept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie des Europdi-
schen Gerichtshofes.? Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit des Einzel-
handels nicht in unangemessenem MaBe beschrdnkt werden darf. Entsprechend
gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Einzelhandel und
von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrindungen (z.B.
Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und somit die Entwicklun-
gen in einem erforderlichen, verhéltnismdBigen und nicht diskriminierendem Maf3e
lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

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

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

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung?. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung

2 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

3 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestdatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).
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von kommmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.*

Dariber hinaus gewdhrleistet das Einzelhandelskonzept eine Konformitdt zu den
Inhalten und Zielen des REHK Region Bremen 2014 und bericksichtigt grundsatz-
lich das Landes-Raumordnungsprogram (LROP) Niedersachsen 2017.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fUr die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Ritterhude wesentlichen Vorgaben
aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Gemeinde Ritterhude relevante regionale Raumordnungsplan (RROP)
des Landkreises Osterholz in der Fassung vom 05.07.2011 hat die Ziele und
Grundsdatze des LROP Niedersachsen aus dem Jahr 2008 nachrichtlich GUbernom-
men, ohne eigene regionale Zielsetzungen zur Einzelhandelssteuerung festzule-
gen. Mit in Kraft treten des Uberarbeiteten LROP Niedersachsen 2017 sind die
Festlegungen der neuen Fassung (s. 0.) in der jeweils gUltigen Fassung bindend.
DarUber hinaus beinhaltet das RROP das folgende relevante Ziel:

= [2.1(2) Z] ,Die Zentralen Orte [...] Ritterhude [...] werden als Zentrale Sied-
lungsgebiete festgelegt.”

= [2.1(4)Z] ,Die Funktionen und die Leistungsfdhigkeit [...] der Grundzentren
im Landkreis Osterholz-Schermbeck sind zum Erhalt einer dauerhaften
und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur zu sichern und zu
entwickeln."

= [2.1(5) Z] ,In den Grundzentren zentralértliche Einrichtungen und Ange-
bote fUr den allgemeinen tdglichen Grundbedarf zu sichern und zu entwi-
ckeln. DarUber hinaus sind auch auBerhalb der Zentralen Orte Einrichtun-
gen und Angebote zur wohnortbezogenen Nahversorgung zu sichern.”

= [2.1(6) Z] ,Um eine ausreichende Auslastung der Einrichtungen zu sichern
und eine zumutbare Erreichbarkeit gewdhrleisten zu kdnnen, sind die sozi-
alen, kulturellen, wirtschaftlichen und administrativen Einrichtungen in den
Zentralen Orten zu konzentrieren. Soziale oder kulturelle Einrichtungen
zum Erhalt des dérflichen Lebens auch auBerhalb der Zentralen Orte blei-
ben unberihrt. Eine gute Erreichbarkeit durch den OPNV und den Individu-
alverkehr ist zu gewdhrleisten. Das Infrastrukturangebot der Zentralen

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Orte ist den sich im Rahmen des demografischen Wandels dndernden Be-
dUrfnissen anzupassen.”

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Ritterhude sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend bericksich-
tigt worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellun-
gen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kUnftig als die entscheidende Ab-
wdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.

Regionales Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde Ritterhude und weitere Mitgliedsgemeinden des Kommunalver-
bunds Bremen/Niedersachsen e. V. haben sich im Rahmen eines raumplanerischen
Vertrags in der Fassung vom 10.10.2012 darauf verstdndigt, die Inhalte und Ziel-
setzungen des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept (REHK) Region
Bremen (2014) inklusive der rdumlichen Abgrenzung der ,zentralen Versorgungs-
bereiche der Region" ihrer zukUnftigen stddtebaulichen Konzeption zur Einzelhan-
delssteuerung zugrunde zu legen und bei bauleitplanerischen Entscheidungen in
ihre stadtebauliche Abwdgungsentscheidung einzustellen. Im Folgenden werden
die wesentlichen Inhalte und Zielsetzungen des REHK Region Bremen skizziert:

= ,Die Gemeinde [Ritterhude] in der Region Bremen hat folgende zentralort-
liche Funktion: Grundzentrum."

= ,Um die Funktionsfdhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (im Rahmen der regionalen
Raum- und Siedlungsstruktur) zu sichern und zu stdrken, sollen Einzelhan-
delsgroBprojekte und Nahversorgungsprojekte ber 800 m2? im Rahmen
des Moderationsverfahrens interkommunal abgestimmt werden.”

= ,KUnftig soll fur die regionale Abstimmung neuer Einzelhandelsgrof3pro-
jekte regionsweit eine einheitliche Sortimentsliste zugrunde gelegt wer-
den, um gemeinsame Beurteilungskriterien und einen gleichartigen Um-
gang mit Ansiedlungsinteressen zu gewdhrleisten. [...] Da die regionalen
Ziele im Hinblick auf die stddtebauliche Entwicklung der Zentren auch
kommunale Ziele sind, dUrften i. d. R. die lokalen Sortimentslisten weitge-
hend identisch mit der regionalen Sortimentsliste sein. Bei Abweichungen
der lokalen von der regionalen Sortimentsliste oder Fehlen einer lokalen
Sortimentsliste wird fir die regionale Beurteilung und Abstimmung kinf-
tiger Vorhaben die regionale Sortimentsliste oder die Sortimentsliste be-
troffener benachbarter Kommunen zugrunde gelegt, wenn das jeweils re-
levante Sortiment in der regionalen oder einer benachbarten Sortiments-
liste als zentrenrelevant eingestuft ist. FUr die Beurteilung moglicher Aus-
wirkungen innerhalb der Ansiedlungskommune ist jeweils allein die lokale
Sortimentsliste maBgeblich. Die Kommunen geben ihre lokalen Sorti-
mentslisten dem Kommunalverbund bekannt.”

= ,Mit dem Standortkonzept sollen sogenannte Positivbereiche fur die Ein-
zelhandelsentwicklung festgelegt werden. An Standorten auBerhalb der
Positivbereiche soll kein groB3fldchiger Einzelhandel entwickelt werden. Im
Standortkonzept werden drei Standorttypen fir die kinftige Einzelhan-
delsentwicklung nach einheitlichen Kriterien definiert:

= Standorttyp 1: Zentraler Versorgungsbereich der Region
= Standorttyp 2: Standort zur Nahversorgung
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= Standorttyp 3: Ergdnzungsstandort fUr nicht zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgroBprojekte.”
= ,EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
ausschlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen der Region angesiedelt
werden."
= ,Nahversorgungsprojekte Uber 800 m? Verkaufsfldche sollen in den zent-
ralen Versorgungsbereichen der Region angesiedelt werden. AuBerhalb
kénnen sie an Standorten zur Nahversorgung angesiedelt werden.”
= ,Die Stadte und Gemeinden kénnen zur Sicherstellung eines gebiUndelten
und konzentrierten Nahversorgungsangebots im Rahmen der kommuna-
len Planung (kommmunale Einzelhandelskonzepte) Nahversorgungszentren
von ortlicher Bedeutung als sonstige zentrale Versorgungsbereiche festle-
gen. [...] An wohnortbezogenen Nahversorgungsstandorten dient ein Ein-
zelhandelsvorhaben dann der Nahversorgung, wenn [...]
— das Einzelhandelsvorhaben funktional und stadtebaulich einer an-
grenzenden oder umgebenden Wohnbebauung zugeordnet ist und
— sein Umsatz Uberwiegend aus einem Einzugsgebiet erzielt wird, aus
dem das Vorhaben zu FuB (fuBldufiges Einzugsgebiet in der Regel
maximal Radius 1 km Luftlinie) und ggf. auch per Fahrrad (Fahrrad-
Einzugsgebiet in der Regel maximal Radius 2 km Luftlinie) aufge-
sucht werden kann und
— sein Umsatz nur einen Teil der sortimentsbezogenen Kaufkraft ab-
schopft (Kaufkraftabschopfung im fuBBlaufigen Einzugsgebiet bis
maximal 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft).”
= ,EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen in den zentralen Versorgungsbereichen der Region sowie an Ergdn-
zungsstandorten fir nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte
sowie bei Bedarf an regional abzustimmenden Einzelstandorten innerhalb
der zentralen Siedlungsgebiete angesiedelt werden.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Ritterhude wurden unter Bericksichti-
gung der Inhalte und Zielstellungen des REHK Region Bremen erarbeitet.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen in der Fassung vom
26.09.2017 finden sich Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte
zusammenfassend dargestellt. Sie haben bei der Erstellung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fUr die Gemeinde Ritterhude Beachtung bzw. Bericksich-
tigung zu finden.

[2.3 (O1) G] ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhdltnisse sol-
len Einrichtungen und Angebote des Einzelhandels in allen TeilrGumen in
ausreichendem Umfang und ausreichender Qualit&t gesichert und entwi-
ckelt werden."

[2.3 (02) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den
Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgrof3-
projekte gelten Einkaufszentren und groBfldchige Einzelhandelsbetriebe
gemdB § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieB3lich
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Hersteller-Direktverkaufszentren. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten
auch mehrere selbstdndige, gegebenenfalls jeweils fUr sich nicht groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind
oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung
raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt
ausgehen oder ausgehen kdénnen (Agglomerationen).”

[2.3 (03) Z] ,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroBprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemani
Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich
Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). [...] Das Kongruenzgebot
ist sowohl fUr das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als auch sor-
timentsbezogen einzuhalten. Periodische Sortimente sind Sortimente mit
kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere Nahrungs-/Genuss-
mittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit
mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Bekleidung,
Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mobel. Die Trager der Re-
gionalplanung kénnen in den regionalen Raumordnungsprogrammen im
Einzelfall Standorte fUr EinzelhandelsgroBprojekte mit aperiodischem
Kernsortiment auBerhalb des kongruenten Zentralen Ortes in einem be-
nachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass
den Grundsdtzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in
gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongru-
enten Zentralen Ortes.”

[2.3 (04) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrati-
onsgebot).”

[2.3 (O5) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentren-
relevant sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zu-
ldssig (Integrationsgebot). Diese FIdchen missen in das Netz des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue EinzelhandelsgroB3pro-
jekte, deren Sortiment zu mindestens 90 vom Hundert periodische Sorti-
mente sind, sind auf der Grundlage eines stddtebaulichen Konzeptes aus-
nahmsweise auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen
Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in der
stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher
Strukturen, der RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder
aus verkehrlichen Grinden nicht moglich ist; Satz 2 bleibt unberihrt.”

[2.3 (6) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind auch auBerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

- wenn die Verkaufsfldche fir innenstadtrelevante Randsortimente
nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und
hochstens 800 m? betrdgt oder

— wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept
die Raumvertrdglichkeit eines gréBeren Randsortiments ergibt und
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sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertrdglich zugelas-
sene Umfang der Verkaufsflache fUr das innenstadtrelevante
Randsortiment auf das geprifte EinzelhandelsgroBprojekt be-
schrankt bleibt."

[2.3 (07) Z] ,Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstim-
mungsgebot).

[2.3 (07) G] ,Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Stan-
dortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzel-
handelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung in Grenzrdumen soll
eine grenzUberschreitende Abstimmung unter BerUcksichtigung der Er-
reichbarkeiten und gewachsenen Strukturen erfolgen”

[2.3 (08) Z] ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung,
die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dUrfen
durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdachtigt
werden (Beeintrdchtigungsverbot).”

[2.3 (10) Z] ., Abweichend von Ziffer 02 Satz 1 sowie den Ziffern 03 bis O5 sind
neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente auf mindestens 90 vom
Hundert der Verkaufsflache periodische Sortimente sind, auch zuldssig,
wenn

— sie an Standorten errichtet werden, die im regionalen Raumord-
nungsprogramm als Standorte mit herausgehobener Bedeutung
fUr die Nahversorgung festgelegt sind,

— sie den Anforderungen der Ziffern 07 (Abstimmungsgebot) und 08
(Beeintrachtigungsverbot) entsprechen,

— sie im rdaumlichen Zusammenhang mit dem jeweiligen Ortskern
oder mit Wohnbebauung liegen und

— ihr jeweiliges Einzugsgebiet den zu versorgenden Bereich im Sinne
des Satzes 4 nicht Uberschreitet.

Die Standorte mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung
diUrfen die Funktion und Leistungsfdhigkeit der Zentralen Orte nicht beein-
trdchtigen und sind im Benehmen mit der jeweiligen Gemeinde- oder
Samtgemeinde festzulegen.”

[2.3 (10) G] ,Sie sollen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ein-
gebunden sein.”

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

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzepts wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LROP
Niedersachsen in der Fassung vom 26.09.2017 erarbeitet.
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Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen
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Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

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

Begriff der stddtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Integra-
tion (d. h. hinsichtlich ihres raumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbe-
bauung und ihrer fuBlaufigen Erreichbarkeit) bewertet. Dieser Begriff der stadte-
baulichen Integration ist nicht mit dem Begriff der stddtebaulich integrierten
Lage i.S. d. LROP Niedersachsen 2017 gleichzusetzen. In abweichenden Fdllen
wird explizit darauf hingewiesen.
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Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

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

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsfldche und
T g' Erhebung durch 04.-08. Mai Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S 2 Stadt + Handel 2020 Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
e < zende Funktionen, Leerstdnde

m o

.2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
=0 Kaufkraftzahlen . s .

:g R . chen- und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
eh e IFH Retail Consul- 2019 h sffentlich EHI Handel aktuell Hahn Retail
S5 2 tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. andel aktuell, Hahn Retai
g S E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten

(1]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Ritterhude. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im Ein-
zelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei mdglich und sinnvoll ist. FUr Ritterhude sind Strukturver-
danderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbesondere Nah-
versorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skizziert.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit®, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

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

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

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

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fur Gemeinden wie Ritterhude so
wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir
nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kihlkette). Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche
und technische HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zu-
ndchst GroBstddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

< 77
N\
BABY BOOMERS /
e
NS

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.
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Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhohten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsfldchen-
ansprichen.

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

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren
Gemeinden wie Ritterhude beschrankt sich daher die Entwicklungsdynamik auf
discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Ac-
tion) sowie Supermdrkte mit z. T. auch héherpreisigen Angebotssegmenten.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in kleineren Gemeinden wie Ritterhude. Neben dem absoluten Rickgang der
Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Ein-
zelhandels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroB3flachigkeit
und einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen
MaBe den Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3). Eine wohnungsnahe
(fuBlaufige) addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit ins-
besondere im landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevélkerungsent-
wicklung hdufig nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.
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Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Stddte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten, da
insbesondere grenzrentable Standorte im Idndlichen Raum oder in Grundzentren
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.2 Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere Stadte und landliche Rdume
aktuell von einer MindestgréBe von 800 m? bis 1.200 m?2 VKF bei Neuansiedlungen
auszugehen? (siehe Abbildung 4). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Mak-
rostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3erer
Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen As-
pekten (Fladchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrs-
anbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-

& Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m2 (+17 %).

?  Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermadarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspru-
chen.
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punkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolke-
rungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch
je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren stan-
dardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, gerin-
gere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadtregio-
nen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 4: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fir (groBBe) Supermdrkte, welche mafBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
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weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.”® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit dem rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefihrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langer Ladenéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den On-
line-Handel, eigentUmerseitiger Erwartungen an die Miethéhe und der weiteren
oben skizzierten soziockonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfolgersu-
che jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem Wechsel
der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defizite (z. B.
geringe Verkaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanierungs-
stau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne groBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermadarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK"/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primdr in groBeren Stddten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2020 bei
rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
5). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.

© In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
" GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 5: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wdéhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist®, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang nur rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len® (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. Fir Gemeinden wie Rit-
terhude werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebe-
dingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbe-
darfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitali-
sierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem
erhoéhten (und fUr kleinere, inhabergefUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirt-
schaftlichen) Wettbewerb gegeniUber Online-Vertriebsformen, kann die Digitali-
sierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Er-
reichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit sehr
spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

™ Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biuro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).
®  Vgl. HDE/IFH 2017.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion Grundzentrum

Nachstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Ndchstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)

Bremen (24 min)

Osterholz-Scharmbeck (10 min)
Oldenburg (50)

Delmenhorst (mit oberzentraler Teilfunktion) (30 min)
Stuhr (30 min)
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtgemeinde

Einwohner 15.154

Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +0,4 %

Einwohner nach Ortsteilen

8.638 (57 %)

Ritterhude (Hauptort)

Ihlpohl 2.425 (16 %)

Platjenwerbe 2.273 (15 %)
1.818 (12 %)

Stendorf, Werschenrege, Lesumstotel

Verkehrliche Anbindung

Gute verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber

Motorisierter Individualverkehr die A 27 und die A270 sowie die B 74
Bffentlicher Personennahverkehr Anbindung an das Regionalbahnnetz (u. a. Bremen) sowie an das Buslini-
ennetz (u. a. Bremen, Osterholz-Scharmbeck)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. (2019); Einwohnerprognose: Kommunal-
verbund Niedersachsen/Bremen e.V.; Zentraldrtliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bun-

desamt fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziotkonomischen Rahmendaten der Ge-
meinde Ritterhude im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Landkreis Os-
terholz dar. Aus den Daten lassen sich wichtige Rickschlisse zum Versorgungs-
gebiet von Ritterhude und den daraus resultierenden Kaufkraftstréome ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Gemeinde Ritterhude

Ritterhude 2017 2018 2019 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 3.359 3.528 3.534 2%
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort >.729 >.808 >.841 20 %
Einpendler Arbeitsort 2.806 (84 %) 2.959 (84 %) 2.930 (83 %) bl %
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 5177 (90 %) 5.239 (90 %) 5.237 (90 %) 1.2 %
Pendlersaldo -2.371 -2.280 -2.307 +64

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Landkreises Osterholz

Landkreis Osterholz 2017 2018 2019 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdaftigte Arbeitsort 25.509 26.394 27.056 61%
Sozialversicherungspflichtig 43.493 44252 44884 32%

Beschaftigte Wohnort

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten ist in Ritterhude im Unter-
suchungszeitraum gestiegen - allerdings schwdcher als der allgemeine Entwick-
lungstrend im Landkreis Osterholz. Die wirtschaftliche Entwicklung in Ritterhude
ist damit als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das zunehmend positive
Pendlersaldo von Ritterhude deutet darauf hin, dass die Bedeutung von Ritter-
hude als Arbeitsort in den letzten Jahren geringfigig gestiegen ist. Die Mobilitat
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist — bezogen auf die Pendlerzah-
len — ziemlich hoch. Sowohl die Ein- als auch die Auspendlerquote ist mit rd. 83 %
bzw. rd. 90 % hoch. Diese Werte sind jedoch fUr eine ladndliche Gemeinde typisch
und befinden sich in einem angemessenen Rahmen angesichts der direkten raum-
lichen Nahe zum Oberzentrum Bremen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Gemeinde Ritterhude verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hohe von rd. 105,5 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 6.964 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit
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rd. 2.636 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 39,9 2.636
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 6,0 395
Blumen, zoologischer Bedarf 1,8 120
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 2,9 189
Kurzfristiger Bedarfsbereich 50,6 3.340
Bekleidung 9,0 592
Schuhe/Lederwaren 2,6 170
Pflanzen/Gartenbedarf 1,7 115
Baumarktsortimenti. e. S. 7,5 497
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.3 83
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 2,3 149
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2,6 172
Mittelfristiger Bedarfsbereich 26,9 1.778
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 2,4 161
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 11 74
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1,0 65
Mobel 5,7 376
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 3,3 215
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 6,6 434
Uhren/Schmuck 1.3 83
Sonstiges 6,7 440
Langfristiger Bedarfsbereich 28,0 1.847
Gesamt 105,5 6.964

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt moglich.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® betrdgt in Ritterhude rd. 107
und liegt damit sowohl Gber dem Durchschnitt von Niedersachsen (rd. 99) als auch
Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfigen
Uber ein eher Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Ausnahmen bilden Teile der
sUdlich gelegenen Stadt Bremen (siehe Abbildung 6).
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Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Ritterhude und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Einzugsgebiet der Gemeinde Ritterhude

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statisches Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Gemeinde
stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb lie-
gen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht
an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus-
gehende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streu-
umsdtzen®™ zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitdt deutlich nachldsst und die EinflUsse von Konkur-
renzstandorten deutlich Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des gesamtgemeindlichen Einzugsgebietes von Ritterhude
haben insbesondere folgende Punkte Bericksichtigung gefunden:

= die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Ritter-
hude (u. a. Branchen, Betreiber, Gré3en, Standorteigenschaften)

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

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

*“  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
s diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug

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

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

= die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld

= die Versorgungsfunktion Ritterhudes

= traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevélkerung

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Gemeinde Rit-
terhude das in Abbildung 7 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet der Gemeinde Ritterhude
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie 2018, © OpenStreetMap-Mitwirkende.

Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil des Einzelhandelsumsatzes in Ritter-
hude Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist
eine Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfGhrend.

Zone | umfasst das Gemeindegebiet von Ritterhude, das den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich der Gemeinde Ritterhude darstellt. Es ist davon auszugehen,
dass der ganz Uberwiegende Teil des Einzelhandelsumsatzes von Ritterhude aus
diesem Gebiet generiert wird (siehe Abbildung 7).

Zone Il umfasst die an Ritterhude sUdlich angrenzenden Siedlungsbereiche Bre-
mens. Aufgrund der rdumlichen Ndhe, der Angebotssituation und der verkehrli-
chen Erreichbarkeit Uber die A 270 und die A 27 sind Einkaufsfahrten in relevanter
Zahl nach Ritterhude zu erwarten.

Umgekehrt ist auch insgesamt ein verstdrkter Kaufkraftabfluss in die Mittel- und
vor allem Oberzentren im engeren und weiteren Umfeld sowie dariber hinaus aus
den peripheren Gemeindeteilen zu erwarten, die in rdumlicher Nahe zu den Ver-
sorgungsstrukturen der Nachbarkommunen liegen und selbst Uber ein nur be-
grenztes Einzelhandelsangebot verfigen. Weiterhin sind Kaufkraftabflisse in den
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Online-Handel mit sortimentsspezifisch z. T. stark ausgeprdgten Marktanteilen
zu berUcksichtigen.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Gemeindegebiet von Ritterhude wurden im Rahmen der Einzelhandelsbe-
standserhebung (05/2020) insgesamt 75 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche
Uber eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 46.300 m? verfigen (siehe Tabelle 5). Um
eine Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die
Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Ritterhude mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 3,05 m? je Einwohner deutlich Gber dem Bundesdurch-
schnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner™) liegt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Ritterhude

Strukturdaten Erhebung 05/2020
Einwohner 15.154
Anzahl der Betriebe 75
Gesamtverkaufsfldache in m? 46.300
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 3,05

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Kommunalverbund
Niedersachsen/Bremen e.V. (2019); Verkaufsfléche auf 100 m? gerundet.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Ritterhude Einzelhan-
delsbetriebe mit rd. 20 % der Verkaufsfldche in stddtebaulich integrierten Lagen
(rd. 14 % im ZVB Ortszentrum, rd. 6 % in sonstigen stddtebaulich integrierte La-
gen) angesiedelt sind. Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsfldchenanteil von
rd. 80 % sind in stadtebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Abbildung 8 stellt
die in Ritterhude erfasste Verkaufsfldche differenziert nach Warengruppen und
Lagebereichen dar.

'  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
mittelfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdésche

Mébel

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
¢} 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000
B Zentraler Versorgungsbereich MW stadtebaulich integrierte Lage stadtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand in Ritterhude nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; ZVB-Abgrenzung: REHK Region Bremen 2014;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fUr die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

= Das Einzelhandelsangebot in Ritterhude ist hinsichtlich der Verkaufsflache
Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment im engeren Sinne und
Mobel. Dies begrindet sich v. a. durch mehrere groB3flachige Angebotsfor-
men (u. a. real, Rewe, Aldi Nord sowie mehrere Baumadarkte, Pflanzen- und
Gartenfachmarkte und Mébelhduser), die im Gemeindegebiet vorzufinden
sind.

= In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) ist sowohl ab-
solut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsflache auf3er-
halb des ZVB Ortszentrum Ritterhude verortet. Dies ist insbesondere auf
fehlende Angebote innerhalb des ZVB Ortszentrum Ritterhude zurUckzu-
fUhren. Diese Sortimente werden Uberwiegend als Randsortimente im real
angeboten.

= Eine deutliche Pragung erfdhrt der ZVB Ortszentrum Ritterhude durch
mehrere z. T. groBflachige Anbieter im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich.

* Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Baumarktsortiment im enge-
ren Sinne, Pflanzen/Gartenbedarf und Mébel. Betriebe mit diesen Sorti-
menten sind aufgrund ihres fldchenintensiven Charakters i. d. R. weder fUr
eine Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind
diese Branchen in funktionaler Hinsicht prdagend fiUr zentrale Versorgungs-
bereiche.
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= Allerdings werden an Standorten in stddtebaulich z. T. nicht integrierter
Lage in einem nicht unerheblichen Umfang auch Waren aus den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr an-
geboten. Innerhalb dieser Warengruppen ist von Wettbewerbsbeziehun-
gen insbesondere zwischen dem ZVB Ortszentrum Ritterhude bzw. den
stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten und den Standor-
ten in stddtebaulich nicht integrierter Lage auszugehen.

* Der hohe Verkaufsflachenanteil in stddtebaulich nicht integrierte Lage in
den Warengruppen Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte, Spielwaren/Bas-
teln/Hobby/Musikinstrumente sowie Sportartikel/Fahrrader/Camping ist
u. a. auf die Randsortimente des real zuriGckzufihren.

* Daneben wird das Angebot auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
v. d. durch Lebensmittelmarkte gepragt. Diese kénnen - sofern sie in stad-
tebaulich integrierten Lagen verortet sind - einen wichtigen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung leisten.

Insgesamt l&sst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Ritterhude hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als
Uberdurchschnittlich gut fUr ein Grundzentrum zu bewerten ist. Der Verkaufsfla-
chenanteil an Einzelhandelsbetrieben in stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist
in Ritterhude als hoch zu bewerten.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze” im Einzelhandel von Ritterhude basiert auf
allgemein und fir die Gemeinde Ritterhude spezifizierten angebots- und nachfra-
geseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) berUcksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziobkonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von Ritterhude als Ar-
beitsort in der Region).

= |Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Ritterhude beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fla-
chigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen
im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein Einzugsgebiet der Ge-
meinde Ritterhude abgegrenzt, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil von Ritterhude stammt. Das Einzugsgebiet dient der Ermittlung
von rdumlich differenzierten Kaufkraftbindungsquoten (siehe dazu Kapitel
4.3).

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das

7 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mdégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 97,7 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 105,5 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitat™ von rd. 0,93. Diese ist angesichts der zentraldrtlichen Funk-
tion Ritterhudes als Grundzentrum und der unmittelbaren rdumlichen Ndhe zum
Oberzentrum Bremen sowie weiteren leistungsstarken Grund- und Mittelzentren
als angemessen zu bewerten. Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, fdllt die Zentralitat
in Ritterhude je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

®  Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Ritterhude

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 11.400 48,1 39,9 1,20

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 1700 6.4 6,0 1,07

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 500 1,8 1,8 0,98

P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 500 17 2.9 0,59

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 14.100 58,0 50,6 1,15

Bekleidung 1.400 3,0 9,0 0,33

Schuhe/Lederwaren 700 1,6 2,6 0,61

Pflanzen/Gartenbedarf 8.100 4,8 1,7 2,76

Baumarktsortimenti. e. S. 9.400 1,8 7,5 1,57

GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 1700 0.9 13 0,70

behor

Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 200 18 23 0,80

sikinstrumente

SportdrtlkeI/Fchrrdder/Ccm— 900 24 26 0,93

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 22.800 26,3 26,9 0,98

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 100 1 24 044

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 800 0.9 1 0,79

Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 900 0.9 1.0 0,90

wdsche

Mébel 5.200 572 57 0,91

E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 1100 18 33 0,56

rate

Neue Me:d|en/Unterholtungs- 300 0.9 6.6 0.13

elektronik

Uhren/Schmuck <100 0,3 1,3 0,21

Sonstiges 1.000 2,5 6,7 0,38

Langfristiger Bedarfsbereich 9.400 13,5 28,0 0,48

Gesamt 46.300 97,7 105,5 0,93

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2020; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsflache
auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und Baumarktsortiment im enge-
ren Sinne kdnnen mit Zentralitdten von rd. 2,76 bzw. rd. 1,57 deutliche Kaufkraft-
zuflUsse aus dem Einzugsgebiet festgestellt werden. DarUber hinaus zeigt sich in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/ParfUmerie/Kos-
metik, Apotheken mit Zentralitdten von rd. 1,20 bzw. rd. 1,07 eine vollstdndige Bin-
dung der eigenen Kaufkraft sowie weitere Kaufkraftzuflisse (siehe Abbildung 9).
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Teppiche/G

In den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der
Summe mit einer Zentralitdt von rd. 1,15 auch insgesamt ein Kaufkraftzufluss
festzustellen. Ritterhude erfUllt somit durch seine Uber die Gemeindegrenzen hin-
ausgehende Versorgungsfunktion im Bereich des Grundbedarfs seinen grund-
zentralen Versorgungsauftrag.

Nahrungs- und Genussmittel ie}
Drogerie/Parfurmerie/Kosmetik, Apotheken 1,07
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehar 0,70
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 0,80
Medizinische und orthopidische Artikel/Optik
ar dinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdate 0,56

Neve Medien/Unterhaltungselektronik 0,13
Uhren/Schmuck 0,21
Sonstiges 0,38

2 2,40

Abbildung 9: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralit&dt von Ritterhude

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro , Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.

Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches weist Ritterhude hinge-
gen mitrd. 0,98 und rd. 0,48 z. T. deutlich niedrigere Zentralitdten auf, die fir ein
Grundzentrum und vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rahmenbe-
dingungen immer noch Uberdurchschnittlich hoch sind. Die héchsten Werte wer-
den dabei in den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf (rd.2,76) und Bau-
marktsortiment im engeren Sinne (rd. 1,57) erreicht und sind auf entsprechend
ausgeprdgte Angebotsstrukturen (u. a. mehrere Pflanzen-, Gartenfach- und Bau-
mdrkte) zurUckzufUhren. Die Zentralitdten der klassischerweise innenstadtrele-
vanten Warengruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren hingegen sind recht
gering und lassen auf Kaufkraftabflisse schlieBen.

Benchmarking: Gesamtstéddtische Kennwerte

Im Folgenden werden die gesamtstdadtischen Kennwerte der Gemeinde Ritter-
hude mit Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings ver-
glichen (siehe Tabelle 7). Bei der Auswahl der Vergleichskommunen wurde u. a. die
Einwohnerzahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungsrdumliche Dichte und
Lage™, die raumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

¥ Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevélkerung ergeben.
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Tabelle 7: Gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Ritterhude Bickeburg Léningen Weyhe Twistringen
Veroffentlichungsjahr 2020 2019 2020 2020 2018
Einwohner 15.154 19.770 13.371 30.627 12.577
Anzahl der Be‘trlebe 75 141 89 179 81
Gesamtgemeinde

ie;fmtverkGUfo'GChe 46.300 51.700 31100 51.800 21.600
Verkaufsflachenausstattung 3,05 2,62 2,33 1,69 172

in m? je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-

achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als Gberdurchschnitt-
lich bewertete Verkaufsfldchenausstattung. Insbesondere im Verhdltnis zu den
Kommunen Weyhe und Twistringen verfigt Ritterhude Uber deutlich mehr Ver-
kaufsflache je Einwohner. BerUcksichtigt man weitere ausgewdhlte Grundzentren
in Norddeutschland mit einer durchschnittlichen Verkaufsfldche von insgesamt
rd. 1,90 m? je Einwohner?°, so wird auch hier die Uberdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung in Ritterhude deutlich.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

In der nachfolgenden stddtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhan-
delsstandorte hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in
die Gesamtbewertung des Einzelhandels in der Gemeinde Ritterhude einbezogen.
Wichtiger Bestandteil der stédtebaulichen Analyse ist die Uberprifung des Zent-
ralen Versorgungsbereiches Ritterhude und zwar zundchst bezogen auf den vor-
handenen Bestand. An spdterer Stelle werden — nach der Erdrterung der Gberge-
ordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel — zusatzlich zielorientierte Emp-
fehlungen fir die kUnftige Weiterentwicklung des Zentrums wie auch der sonsti-
gen Standorte vorgestellt.

2 Quelle: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten).
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ZVB ORTSZENTRUM RITTERHUDE |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Gemeinde Ritterhude

Administrative Grenzen

[1 Kommune
[ Bundesland

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion

© Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
Cc 0-99m?

(> 100 - 399 m?

() 400-799 m?

() 800 -3.999 m2
Recoad

AN
() ab4.000m?
./

Zentren- und Standortabgrenzungen -

[1ZVB-Abgrenzung EHK 2008
' ~_IErweiterungsbereich EHK 2008

100 m S
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
@ Einwohner (Gesamtgemeinde) 15.154
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2025 +0,4 %
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) . Anzahl der Betriebe* 15 20 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich .
Gesamtverkaufsfldche in m?* 6.500 14 %
= langfristiger
Bedarfsbereich o *% o,
Anzahl der Leerstande 3 20 %
Zentrenergdnzende Funktionen 36 -

Magnetbetriebe

Rewe, Jawoll-Sonderpostenmarkt, Aldi Nord, Rossmann

Exemplarische stddtebauliche Situation

2 = S e s = _-5 B —— a
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Gemeinde Ritterhude (Stand:
31.12.2019); Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf
Gesamtgemeinde; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB ORTSZENTRUM RITTERHUDE II

Rdumliche Integration

Mikro- und makrordumlich eingebettet in den Hauptsiedlungsbereich der Gemeinde Ritterhude; Ausdehnung entlang der Ries-
strafBe; vornehmlich von Wohnbebauung umgeben

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

RiesstraBe als wichtige Verbindungsachse und ErschlieBungsstraBe innerhalb des Zentrums; Uber die Schillerstrae und die L 74
Anbindung an die A 27 in Richtung Bremen und Cuxhaven; Parkflachen rund um die Ortsmitte mit Rewe, Aldi Nord und Ross-
mann als wichtige innerdrtliche Parkflachen, weitere Parkfldchen abschnittsweise straBenbegleitend vorhanden; Busanbindung
Uber die Bushaltepunkte BahnhofstraBe und Rathaus nach Bremen und Osterholz-Scharmbeck und weitere umliegende Ge-
meinden; RiesstraBe beidseitig mit FuBwegen ausgestattet, allerdings keine separate Fahrradspur

Versorgungsfunktion ()

Versorgungsfunktion insbesondere im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich fir den Hauptort der Gemeinde Ritterhude

Einzelhandelsbesatz

Breites Angebot Uber nahezu alle Bedarfsstufen, jedoch mit klarem Fokus auf den kurzfristigen Bedarfsbereich; zum Teil ge-
ringe Einzelhandelsdichte durchbrochen von Wohnbebauung und sonstige Nutzungen (z. B. Rathaus, Polizei, Sparkasse) dich-
tester Einzelhandelsbesatz rund um die Ortsmitte mit Rewe, Aldi Nord und Rossmann; Kundenldufe insbesondere rund um den
Kopplungsstandort Rewe, Aldi Nord und Rossmann; vorhandene Leerstdnde verteilen sich entlang der Riesstral3e

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Ausgewogene BetriebsgroBenstruktur mit filialisierten groBflachigen Anbietern und kleinen, inhabergefihrten Fachgeschaf-
ten; insgesamt durchschnittlicher Filialisierungsgrad; Drogeriefachmarkt, Lebensmittelvollsortimenter und -discounter als
Magnetbetriebe mit Fokus auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ergdnzt durch weitere Magnetbetriebe des mittelfristigen
Bedarfsbereiches; raumliche Konzentration der Magnetbetriebe auf die Ortsmitte; AngebotslUcken im Sortimentsbereich Be-
kleidung

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Quantitativ hoher Anteil an zentrenergdnzenden Funktionen in einem ausgeglichenen Verhdltnis zur Anzahl der Einzelhandels-
betriebe; Fokus auf einzelhandelsnahe Dienstleistungen und &6ffentliche Einrichtungen, zudem gutes drztliches Angebot

Stddtebavuliche Struktur

RiesstrafBe als stadtebauliche Dominante; Parkplatz des Lebensmittelvollsortimenters in zentralster Lage im ZVB; Funktions-
mischung von Einzelhandel oder Dienstleistungen in den EG und Wohnnutzungen in den OG; Eingangssituation zum ZVB eher
autokundenorientiert

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Gepflegtes stadtebauliches Erscheinungsbild mit vornehmlich zwei bis dreigeschossigen Gebduden in Reihenbebauung entlang
der RiesstraBe; moderne Architektur der Ortsmitte; Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsatmosphdre durch MIV eingeschrankt,
straBenbegleitendes Parken jedoch auch wichtiger Frequenzbringer; Stadtgrin durch StraBenbdume gepragt, fehlende Grin-
flachen im Zentrum

Markante Entwicklungen seit 2008 ﬂ

Neubau der Nahversorgungsangebote in der Ortsmitte mit den Magnetbetrieben Rewe, Aldi Nord und Rossmann
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Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive) 3

Hauptzentrum von Ritterhude als wichtiger Einkaufsort fur die Einwohner der Gemeinde, jedoch Uberwiegend im nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich; stddtebauliche Aufwertung der Ortsmitte als wichtiges Potenzial fur die Fortentwicklung des
Einzelhandels

Gesamtbewertung ()

Insgesamt weist das Ritterhuder Ortszentrum eine stabile Struktur mit einzelnen Schwdchen auf, die es zu stdrken gilt; z. T.
nicht mehr marktgéngiges Einzelhandelsangebot, welches durch gezielte Férderung (siehe Kapitel 6.1.2) hergestellt werden
sollte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Benchmarking: Innenstadtrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die innenstadtrelevanten Kennwerte des ZVB Ortszentrum
Ritterhude mit Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings
gegenUbergestellt (siehe Tabelle 8). Bei der Auswahl der Vergleichskommunen
wurde u. a. die Einwohnerzahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungsraumli-
che Dichte und Lage?, die rdumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

Tabelle 8: Innenstadtrelevante Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Ritterhude Bickeburg Léningen Weyhe Twistringen
Verdéffentlichungsjahr 2020 2019 2020 2020 2018
Einwohner 15.154 19.770 13.371 30.627 12.577
(Gesamtgemeinde)

Anzahl der Betriebe

Orts-/Innenstadtzentrum 1 65 41 Sk 4b
Anteil der Betriebe o o o o o
Orts-/Innenstadtzentrum 20% 46 % 46 % 31% >4 %
Anzahl der Leerstdnde 3 17 16 3 15
Orts-/Innenstadtzentrum

Leerstandsquote o o o o o
Orts-/Innenstadtzentrum 20 % 21% 28% > % 25%
Verkaufsfladche in m?

Orts-/Innenstadtzentrum 6.500 11.200 8.600 12.600 11.500
Verkaufsflachenanteil o o o o o
Orts-/Innenstadtzentrum 14% 2% 28% 24 % 3%
Verkaufsflachenausstattung 0,43 0,57 0,64 0,41 0,91

in m?2 je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-

achten); Verkaufsflédche auf 7100 m? gerundet; * Daten nicht in Originalquelle ausgewiesen.

Das Benchmarking zeigt auf, dass Ritterhude hinsichtlich der Anzahl der Betriebe
und der Verkaufsfldche im Ortszentrum Ritterhude geringe Werte fir ein Grund-
zentrum aufweist. Der Verkaufsfldchenanteil von weiteren ausgewdhlten Grund-
zentren in Norddeutschland mit insgesamt rd. 22 % bezogen auf das jeweilige
Orts-/Innenstadtzentrum? verdeutlicht auch hier die ungleiche Aufteilung der
Verkaufsflache in Ritterhude.

BezuUglich der Leerstandsquote ist festzustellen, dass Ritterhude Uber eine eher
durchschnittliche Leerstandsquote verfigt, die vereinzelt entlang der Riesstraf3e
vorzufinden sind (siehe dazu auch Kapitel 4.5).

4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrgerinnen und Birger, wird die Nahversorgungs-
struktur von Ritterhude im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hier-
bei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich ge-
wdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1
verwiesen.

% Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevolkerung ergeben.

2 Quelle: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten).
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Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Ritterhude

Ritterhude weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 11.400 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 1.700 m? in der Warengruppe
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken? auf, was einer Verkaufsfldchenaus-
stattung von rd. 0,75 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,11 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Gemeinde im Bereich der Nahrungs- und Genussmit-
tel deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? je Einwohner? und im
Bereich der Drogeriewaren Uber dem Niveau des Bundesdurchschnitts von rd.
0,08 m? je Einwohner?,

Die Zentralitdt von rd. 1,20 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,07
im Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen
Sortimenten im Gebiet der Gemeinde gebunden werden kann und dariber hinaus
Kaufkraft aus dem Umland - insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel - zuflieBt. Tabelle 9 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und
schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungs-
situation in Form einer Ampel.

Tabelle 9: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Ritterhude

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2025) 15.154 (+0,4 %)

.Sortlmentsspeznclsche Verkaufsflache 11.400 1700

inm

Yerko.ufsflochenc usstattung 0,75 0.1

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,20 1,07
Verkaufsfldche nach Lagebereich 33% ZVB 6 % siL 61 % niL 49 % ZVB 2 % siL 49 % niL

Betriebstypenmix

x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

2x  Lebensmittelsupermarkt 1x
3x Lebensmitteldiscounter 2%
2x  Getrankemarkt

24x __sonstige Lebensmittelmdrkte*

Drogeriefachmarkt
sonstige Einzelhandelsbetriebe**

Quantitative Nahversorgungssituation . .

Qualitative Nahversorgungssituation ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Einwohner: Gemeinde
Ritterhude (Stand: 2015); Verkaufsflache auf 100 m2 gerundet; * mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel; ** mit Hauptsortiment

Drogeriewaren; *** Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Insgesamt sind im Gemeindegebiet sechs strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind drei Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei
weiteren zwei Betrieben handelt es sich um Supermdrkte und ein Betrieb ist ein
SB-Warenhaus. Ergdnzt wird das Angebot durch zwei Getrdnkemdrkte, einen
Hofladen sowie 23 sonstige Betriebe mit einem Hauptsortiment Nahrungs- und

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

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

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Genussmittel. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nah-
rungs- und Genussmitteln in Ritterhude hinsichtlich des Betriebstypenmixes als
eher vollsortimentiert zu bewerten. Dies wird auch durch die Verkaufsfldchenre-
lation (siehe dazu Abbildung 10) und die Verkaufsfldchenausstattung nach Be-
triebstyp deutlich, die mit rd. 0,69 m? je Einwohner fir Lebensmittelvollsortimen-
ter und rd. 0,19 m? je Einwohner fUr Lebensmitteldiscounter deutlich Uber dem
bundesdeutschen Durchschnitt (Lebensmittelvollsortimenter: rd. 0,25 m? je Ein-
wohner, Lebensmitteldiscounter: rd. 0,16 m? je Einwohner) liegt.?

_ | Bundesdurchschnitt* |

38 %

m discountorientiert

= vollsortimentiert

Ritterhude

62 %

Abbildung 10: Verkaufsflédchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2020, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fldchen; innerer Ring: Gemeinde Ritterhude; duBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsdchlich
durch einen Drogeriefachmarkt sichergestellt. Zwei weitere Einzelhandelsbe-
triebe mit einem entsprechenden Hauptsortiment sind Apotheken. Die Verkaufs-
flachenrelation und die Verkaufsflachenausstattung resultiert hier direkt aus den
in Ritterhude vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Gemeinde Ritterhude ist insbeson-
dere aus den oben genannten Grinden als Gberdurchschnittlich gut zu bezeich-
nen. Die qualitative Nahversorgungssituation bietet hingegen minimales Optimie-
rungspotenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe sowie der Ver-
sorgung der im Bio-Segment. Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwick-
lung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

Benchmarking: Nahversorgungsrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die nahversorgungsrelevanten Kennwerte der Gemeinde
Ritterhude mit Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings
verglichen (siehe Tabelle 10). Bei der Auswahl der Vergleichskommmunen wurde

% Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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u.a. die Einwohnerzahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungsrdumliche
Dichte und Lage?, die rdumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

Tabelle 10: Nahversorgungsrelevante Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Ritterhude Bickeburg Léningen Weyhe Twistringen
Veréffentlichungsjahr 2020 2019 2020 2020 2018
Einwohner 15.154 19.770 13.371 30.627 12.577
Verkaufsflache Nahrungs- 11400 14.100 6.900 14.000 7.300
und Genussmittel in m?

Verkaufsflache Drogeriewa- 1.700 2.200 1.300 1.700 1.000
reninm

Verkqufsﬂgchgncusstcttung 0,75 0,71 0,51 0,46 0,58
NuG in m? je Einwohner

Verkaufsflachenausstattung 0.1 oM 0,09 0,06 0,08

Drog in m? je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-

achten); Verkaufsflédche auf 7100 m? gerundet; * Daten nicht in Originalquelle ausgewiesen.

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als Gberdurchschnitt-
lich bewertete Verkaufsfldchenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Insbesondere im Verhdltnis zur nahegelegenen Kommune Weyhe verfigt
Ritterhude Uber mehr Verkaufsfldche je Einwohner. Im Vergleich zu weiteren
Grundzentren in Norddeutschland ist die Verkaufsfldchenausstattung in den Be-
reichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ebenfalls als Uber-
durchschnittlich (Durchschnitt ausgewdhlter Grundzentren in Norddeutschland:
rd. 0,55 m2 VKF je Einwohner im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, rd. 0,08 m?
VKEF je Einwohner im Bereich Drogeriewaren)?,

R&umliche Nahversorgungssituation in Ritterhude

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdarkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgréf3e i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBldufigen, woh-
nungsnahen Versorgung angenommen?. Um maoglichen topografischen Gegeben-
heiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur for rd. 10 Gehminuten, sondern auch fur rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
dargestellt (siehe Abbildung 11). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die
Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hinter einer
.roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahversorgung mit zu-
nehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

7 Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevolkerung ergeben.

% Quelle: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgutachten).

»  Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgdngergeschwindigkeit von 5 km/h
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Administrative Grenzen
[J Kommune
[ Bundesland
Betriebstyp
. Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmitteldiscounter
¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
) 1.500 - 3.999 m?

) ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone
20 10-Minuten-Isochrone

B 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[JzvB-Abgrenzung EHK 2008
I~ - Erweiterungsbereich EHK 2008

1.000m

Abbildung 11: Rdumliche Nahversorgungssituation von Ritterhude

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde

Ritterhude.

Abbildung 11 verdeutlicht, dass hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion in Ritterhude Optimierungspotenzial zu erkennen ist. Insbesondere im Orts-
teil Platjenwerbe fehlt eine hinreichende Nahversorgung. Auch der sidwestliche
Siedlungsrandbereich des Ortszentrums weist Defizite in Bezug auf fuBBlaufig er-
reichbare Nahversorgungsstrukturen auf.

In den vom Hauptsiedlungsbereich abgesetzten Ortsteilen sind aktuell keine
strukturprdgenden Nahversorgungsanbieter vorhanden. FUr die Ansiedlung eines
marktgdngigen Lebensmittelmarktes ist allerdings keine ausreichende Mantelbe-
volkerung vorhanden. Es ist daher zu erwarten, dass diese dezentral gelegenen
Ortsteile durch die bestehenden Angebote im Hauptsiedlungsbereich mitversorgt
werden.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel

4.7 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG SEIT 2013

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2008 betrachtet. Zu diesem Zweck wer-
den die wichtigsten Strukturdaten aus dem Einzelhandelskonzept 2008 fir die
Gemeinde Ritterhude als Teilleistung des integrierten stdadtischen Entwicklungs-
konzepts von Stadt + Handel und BPW (Bestandserhebung 2007) mit den aktu-
ellen Strukturdaten aus dem Jahr 2020 verglichen (siehe Tabelle 11)
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Tabelle 11: Relevante, gesamtstadtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten 2008 2020 Entwicklung

Einwohner 14.750 15.154 2,7 % 0
Anzahl der Betriebe 96 75 2219 % (§)
Gesamtverkaufsfldache in m? 42.300 46.300 9.5 % ﬂ
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,9 3,05 0,15 ﬂ
e e Moo 9 7900 mueo  wsn ()
e e e o o1 o2
Kaufkraft in Mio. Euro 76 105,5 38,8 % O
Kaufkraftniveau 1M 107 -4 0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020, Gemeinde Ritterhude (Stand: 30.09.2019),
IFH Retail Consultants GmbH 2019; EHK Ritterhude 2008; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kauftkraft auf 0,1 Mio. Euro

gerundet.

Die Entwicklung der angebots- und nachfrageseitigen Einzelhandelsstrukturda-

ten der Gemeinde Ritterhude werden im Folgenden ndher erldutert und hinsicht-

lich der bundesweiten Trends eingeordnet.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Ritterhude ist in den letzten Jahren
leicht gestiegen und auch weiterhin als stabil bzw. leicht wachsend prog-
nostiziert.

Im Vergleich zu der vorhergegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl
der Betriebe um 21 (rd. 21,9 %) gesunken. Gleichzeitig wurden 4.000 m?2
(rd. 9,5 %) mehr erfasst. Damit ist auch in der Gemeinde Ritterhude der
bundesweite Trend der rickldufigen Betriebsanzahl bei gleichzeitiger Zu-
nahme der Verkaufsfldche zu erkennen.

Trotz einer gestiegenen Einwohnerzahl (rd. 2,7 %) fUhrt die die gestiegene
Gesamtverkaufsfldche zu einer Erhéhung der Verkaufsfldchenausstat-
tung auf 3,05 m? je Einwohner. Folglich bleibt die Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung bestehen, weshalb Ritterhude weiterhin sei-
nen grundzentralen Versorgungsauftrag erfillen kann.

Die Verkaufsfldche der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel weist
mit einer zusdtzlichen Verkaufsfldche von 2.500 m? eine Steigerung von
rd. 44,3 % auf, wobei die Verkaufsflachenausstattung weiterhin deutlich
Uber dem Durchschnitt liegt.

Die Kaufkraft von Ritterhude ist seit 2008 um rd. 29 Millionen Euro ange-
stiegen (aktuell rd. 105,5 Mio. Euro). Das Kaufkraftniveau befindet sich zu-
dem auf einem leicht héheren Niveau als der deutsche Durchschnitt, ist je-
doch im Vergleich zum Jahr 2008 gesunken.

Insgesamt hat sich die Einzelhandelssituation in der Gemeinde Ritterhude
in den letzten Jahren deutlich verbessert, weist jedoch in Teilbereichen wei-
terhin Optimierungsbedarf auf.
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4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fiur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur in Ritterhude dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

= Die Gemeinde Ritterhude Ubernimmt als Grundzentrum die Versorgungs-
funktion fUr 15.154 Einwohner im eigenen Gemeindegebiet (grundzentraler
Kongruenzraum).

= Ritterhude ist in mehrere relativ kleine und siedlungsrdumlich voneinander
abgesetzte Ortschaften gegliedert. Im Hauptort Ritterhude wohnen
rd. 57 % der gesamten Einwohner.

= Die Gemeinde Ritterhude nimmt eine Lage in einem eher landlich geprdag-
ten Raum ein, ist aber von mehreren leistungsstarken Mittelzentren (u. a.
Osterholz-Scharmbeck und Delmenhorst (mit oberzentraler Teilfunktion))
sowie diversen Grundzentren in direkter Nachbarschaft (u. a. Lilienthal,
Schwanewede) umgeben. Das ndchste Oberzentrum Bremen mit dem be-
sonderen Stadtteilzentrum Vegesack grenzt unmittelbar sidlich an die
Gemeinde Ritterhude. Das Innenstadtzentrum von Bremen ist innerhalb in
rd. 24 min mit dem Pkw zu erreichen. In Verbindung mit der angemessenen
verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die A 27 sowie B 74 ist von einem eher
durchschnittlichen Wettbewerbsumfeld auszugehen.

Gesamtstddtische Nachfragesituation

* Die wirtschaftliche Entwicklung in Ritterhude ist hinsichtlich der sozioko-
nomischen Rahmendaten als leicht unterdurchschnittlich im Verhdltnis
zum restlichen Landkreis Osterholz zu bezeichnen.

= Dies wird durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 107
bestdtigt, die sowohl Uber dem Durchschnitt von Niedersachsen (rd. 99)
als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt.

* Das gesamtgemeindliche Einzugsgebiet von Ritterhude umfasst im We-
sentlichen die Gemeinde Ritterhude selbst (Zone I) und deutlich nachgela-
gert (Zone Il) die direkt angrenzenden Siedlungsbereiche des Oberzent-
rums Bremen.

Gesamtstddtische Angebotssituation

= Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 3,05 m? je Einwohner deut-
lich Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

= Die Einzelhandelsbetriebe in Ritterhude sind Gberwiegend st&dtebaulich
nicht integriert. Dementsprechend sind lediglich rd. 20 % der gesamten
Verkaufsflache in stddtebaulich integrierten Lagen sowie im ZVB Ortsze-
ntrum Ritterhude verortet.

= Das Einzelhandelsangebot in Ritterhude ist insgesamt hinsichtlich der An-
zahl der Betriebe als unterdurchschnittliche zu bewerten. Die gesamtstad-
tische Verkaufsfldche ist hingegen als Gberdurchschnittlich fir ein Grund-
zentrum zu bewerten.
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= Dies wird durch die fUr ein Grundzentrum angemessene Einzelhandels-
zentralitat von rd. 0,93 bestdtigt, die jedoch je nach Warengruppe sehr dif-
ferenziert ausfallt.

= |n den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitdten von rd. 1,20 bzw.
rd. 1,07 z. T. deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Einzugsgebiet festge-
stellt werden.

* Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitdt von rd. 0,98 bzw. rd. 0,48 hingegen eine fast vollstdndige Bin-
dung der eigenen Kaufkraft bzw. deutliche Kaufkraftabflisse zu verzeich-
nen, die aufgrund des Wettbewerbsumfelds, der Entwicklungen des On-
line-Handels und des grundzentralen Versorgungsauftrags von Ritterhude
als angemessen beurteilt werden kénnen.

ZV/B Ortszentrum Ritterhude

= Im Ortszentrum sind insgesamt 15 Einzelhandelsbetriebe (rd. 20 % aller
Betriebe in Ritterhude) mit einer Verkaufsflache von rd. 6.500 m2 (rd. 14 %
der Gesamtverkaufsfldche in Ritterhude) angesiedelt. Neben den Einzel-
handelsbetrieben sind 36 weitere zentrenergdnzende Funktionen verortet,
sodass das Ortszentrum fir Ritterhude strukturprédgender Standortbe-
reich darstellt.

= Das Ortszentrum ist geprdgt durch den bandartigen Standortbereich ent-
lang der RiesstraBe als Zentrum mit eher kleinteiliger Geschdftsstruktur.
In der Ortsmitte dominiert der neugebaute Kopplungsstandort mit Uber-
wiegend nahversorgungsrelevanten Angeboten.

=  Gemeindestrukturell pradgend fir das Ortszentrum ist die stark befahrene
RiesstraBe und die damit verbundene gute MIV-Erreichbarkeit. Aus der ho-
hen Verkehrsbelastung ergeben sich wiederum Einschrankungen bzgl. der
WegefUhrung (Barrierewirkung) und Aufenthaltsqualitat.

= Die Leerstandquote im Ortszentrum ist mit rd. 20 % als relativ hoch zu be-
urteilen. Die Leerstédnde verteilen sich dabei entlang der Riesstrafe, sodass
keine ausgeprégten Trading-Down-Tendenzen festzustellen sind.

Nahversorgungssituation

= Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Gemeinde Ritterhude
mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,75 m? je Einwohner im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,11 m? im Bereich Droge-
rie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken als Gberdurchschnittlich gut zu be-
zeichnen.

* Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u. a. Verbrauchermarkt, Supermdarkte, Lebensmitteldis-
counter, Getrankemarkt, Drogeriefachmarkt) ebenfalls als sehr ausgewo-
gen zu bewerten. Die qualitative Nahversorgungssituation bietet hingegen
minimales Optimierungspotenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner
Betriebe.

= Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation ist in Ritterhude Op-
timierungspotenzial zu erkennen. Insbesondere im Ortsteil Platjenwerbe
fehlt eine hinreichende Nahversorgung. DariUber hinaus weist insbesondere
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die Erreichbarkeit der Mdrkte in Ihlpohl Defizite in der fuBldufigen Erreich-
barkeit sowie der Erreichbarkeit mit dem Fahrrad auf. Auch der sidwest-
liche Siedlungsrandbereich des Ortszentrums weist Defizite in Bezug auf
fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsstrukturen auf.

Handlungsbedarf ergibt sich dariber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Ritterhude auf der einen Seite
und der Sicherung des Ortszentrums als soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Mitte der Gemeinde auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher
(jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfGhrende
bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine
entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbeson-
dere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungs-
prozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten Einzelhandel, dem On-
line-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 46



5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Ritterhude
und die daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven
zu erarbeiten.

51 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
RITTERHUDE

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Gemeinde Ritterhude
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtgemeinde: Sicherung und Stdrkung der grundzentra-
len Versorgungsfunktion der Gemeinde Ritterhude.

2. Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches: Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches Ortszentrum Ritterhude entsprechend der funktio-
nalen Ausrichtung durch Ergdnzung des Angebotes, Etablierung leistungs-
fahiger Strukturen und Erhéhung der Aufenthaltsqualitét, ohne dabei
schéadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung auszuUben.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Grundversorgung im Hauptort Ritterhude durch eine Sich-
erung und Stdrkung sinnvoller Standorte (insb. ZVB und Nahversorgungs-
standorte) bei gleichzeitiger Vermeidung schdadlicher Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich. Gewdhrleistung einer ortsteilspezifisch
angepassten Nahversorgung in kleinen, siedlungsrdumlich abgesetzten
Ortsteilen durch alternative Nahversorgungsangebote. Zusdtzlich Verbes-
serung der Anbindung an die Nahversorgungsstandorte durch einen
Ausbau in der FuBgdnger- und Radewegeinfrastruktur.

4. Ergdnzung durch vorhandene Sonderstandorte: Sinnvolle Ergdnzung des
zentralen Versorgungsbereiches durch die vorhanden Einzelstandorte au-
Berhalb der Zentrenstruktur, ohne einen Ausbau zentrenrelevanter Sorti-
mente.

Abbildung 12 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fir die Gemeinde Ritterhude.
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Abbildung 12: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Ritterhude
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

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

5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN

Die Ableitung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven dient — als
absatzwirtschaftliche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukUnftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zu den ermittelten Entwicklungsperspektiven

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsperspektiven sind im kommunalen
Abwdgungsprozess unter Bericksichtigung folgender Gesichtspunkte zu inter-
pretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung méglicher
Entwicklungsperspektiven auf der Basis zukUnftiger angebots- und nach-
frageseitigen Entwicklung. Die Betrachtung stellt somit keine ,,Grenze der
Entwicklung” dar. Sie dient vielmehr als Leitplanke fUr die zukUnftige Ein-
zelhandelsentwicklung.

= Insbesondere im Zusammenhang mit dem aktuellen Urteil des Europdi-
schen Gerichtshofs in der Sache Visser/Appingedam3° sollen die hier auf-
gezeigten Entwicklungsperspektiven keinen abschlieBenden Begriindungs-
zusammenhang fir die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen lie-
fern, sondern eine erste Einschdtzung beziglich der Auswirkungsintensitét
neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer jeweili-
gen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

=  Geringe oder fehlende Entwicklungsperspektiven stellen somit keinesfalls
ein ,Entwicklungsverbot" dar, sondern sind im Rahmen einer spdteren

% vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)
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standortbezogenen und stddtebaulichen Gesamtabwégung zu bericksich-
tigen. Insbesondere Entwicklungen in dem zentralen Versorgungsbereich
sind unter Beachtung landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und
Grundsdtze sowie der Zielstellungen des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes zu befUrworten.

= Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsfldchen
geschaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erhéhte Umsatzumver-
teilungen zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend.
Eine stadtebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen sind. Erst im Kontext des rdumlich
gefassten Entwicklungsleitbilds kann die ErfGllung der Entwicklungsper-
spektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt wer-
den.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter haben die hier dargestellten Entwick-
lungsperspektiven darUber hinaus nur begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktu-
ellen Form der Analyse noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kén-
nen Betriebsverlagerungen innerhalb der Gemeinde Ritterhude gesondert beur-
teilt werden, weil sie sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gré3tenteils
neutral verhalten, solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbun-
den ist und der Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

5.2.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Ritterhude werden der Berechnung
die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.
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Abbildung 13: Methodik zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsperspektiven
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen
sind mogliche versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Impulse
einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
spielrdume von Bedeutung. Der zukinftige Versorgungsgrad einer Kommmune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Landes- und Regionalplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Litera-
tur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren z. B. breit gefd-
cherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrneh-
men. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Versorgung mit dem qualifi-
zierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungs-
auftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen der Kommune
abgeglichen und als Zielperspektive fir die Gemeinde Ritterhude aufgegriffen.

Die absatzwirtschaftliche Entwicklungsprognose wird fir einen Zeitraum von
fUnf Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die
Moglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden daher
die EingangsgrofBen fir das Prognosejahr 2025 einzeln erlgutert.

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Ritter-
hude werden Prognosedaten des Kommunalverbunds Niedersachsen/Bremen e.V.
zugrunde gelegt. FUr das Jahr 2025 konnte dabei eine geringfigige Bevélkerungs-
zunahme von +0,4 % errechnet werden. Dieser Wert wird im Folgenden fir die
Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale verwendet. Unter BerUcksichtigung
des zunehmend héheren Anteils dlterer Menschen sind aus der kinftigen Bevdlke-
rungsentwicklung insgesamt keine Impulse, aber auch keine deutlichen EinbuBen
im Hinblick auf das kUnftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwar-
ten.
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Abbildung 14: Einwohnerprognose fur Ritterhude
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fOnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen RiUckgdngen in den
2000er Jahren seit 2070 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl| den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 15: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung der ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft an-
genommen. FUr einzelne Sortimente ergeben sich allerdings deutliche Unter-
schiede: Wdhrend die stationdr relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwar-
tenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem verdnder-
ten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaf-
finen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektronik) mit einem weiteren
RUckgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zuneh-
menden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Flachenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt.
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Abbildung 16: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukiOnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzlichen Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2020 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 63,0 Mio. Euro (rd. 11,3 % des gesamten Einzelhandelsum-

satzes) prognostiziert.
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Abbildung 17: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zen-
trenrelevante Sortimente und im besonderen MaBe innerstddtische Leitsorti-
mente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der On-
line-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % lie-
gen wird. Es ist davon auszugehen, dass die im Zuge der COVID-19-Pandemie auf-
erlegten Kontaktbeschrdnkungen und GeschdaftsschlieBungen in der Tendenz zu
einem deutlichen Wachstumsimpuls des Online-Handels fihren werden.
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Abbildung 18: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2018 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2019, BBSR 2019; Prog-
nose: BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.
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Mdgliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Gemeinde Ritterhude betrdgt rd. 0,93,
wobei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus
erwachsen fur einige Warengruppen maogliche Entwicklungsperspektiven im Rah-
men von Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben.

Insbesondere in den Warengruppen des tdglichen Bedarfes entspricht eine Bin-
dung der lokalen Kaufkraft dem grundzentralen Versorgungsauftrag. Diese Sor-
timente sollen grundsatzlich von allen Kommunen gemessen an der jeweiligen vor
Ort verfigbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung voll-
stdandig zur Verfigung gestellt werden.

FUr die Mehrzahl der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
wird eine versorgungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt zwischen 0,40 und
0,80 als gemeindeentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen
erachtet. Eine darUber hinaus gehende Perspektive kann aufgrund des landespla-
nerischen Versorgungsauftrages als Grundzentrum, der leistungsstarken Mittel-
zentren im engeren und der attraktiven Oberzentren im weiteren Umfeld sowie
des gednderten Konsumverhaltens der Verbraucher nicht als realistische Progno-
sevariante zugrunde gelegt werden.

FUr ausgewdhlte Warengruppen wird eine von der oben angegebenen Spann-
weite abweichende Perspektive der Zentralitat fur Ritterhude festgelegt. Dies be-
trifft die folgenden Sortimente:

* |Im Zuge des demografischen Wandels kommt den Grundzentren eine ho-
here Bedeutung bei der Versorgung mit medizinischen und orthopddischen
Artikeln sowie Optik- und Akustikbedarf zu — denn oftmals ist gerade die
Bevolkerungsstruktur kleinerer Gemeinden durch einen hohen Anteil dlte-
rer und damit auch zunehmend mobilitdtseingeschrdnkter Menschen ge-
pragt.

* Insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten des langfristigen Be-
darfsbereiches zeigt sich, dass Konsumenten eine hohe Angebotsvielfalt
bevorzugen und daher verstdrkt Online-Vertriebskandle nutzen oder - bei
eher erlebnisorientiertemn Konsumverhalten - die Innenstddte groBerer
Oberzentren sowie Shopping-Center aufsuchen. Eine vergleichbarere Per-
spektive der Zentralitdt zu sonstigen Warengruppen des mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereiches erscheint daher fir ein Grundzentrum wie Rit-
terhude wenig realistisch.

Aus der dargestellten warengruppenspezifischen Entwicklungsperspektive (siehe
Abbildung 19) ergeben sich gewisse Handlungsbedarfe fir die Mehrheit der Wa-
rengruppen in Ritterhude.
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Abbildung 19: Warenspezifische Entwicklungsperspektive fir Ritterhude
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

FiUr die Gemeinde Ritterhude ergeben sich damit gemeindeentwicklungspolitisch
und versorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungsperspektiven v. a. in den
Warengruppen Bekleidung sowie medizinische und orthopddische Artikel/Optik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht der zur Entwicklung der warengruppenspezi-
fischen Entwicklungsperspektive zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 12 zu
entnehmen.

Tabelle 12: Relevante Rahmenbedingungen fiur die warengruppenspezifische Entwicklungsperspektive von Ritter-
hude
Entwicklungsperspektive

fir Ritterhude bis 2025

leicht positive Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

insgesamt zunehmend, jedoch mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-

Online-Handel schen Unterschieden

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den

qualifizierten Grundbedarf umfassenden Versorgungsauftrages so-

wie ausgewdhlter Sortimente im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische Im-
pulse

O CO20 0

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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5.2.3 Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Gemeinde
Ritterhude

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der méglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir
die Gemeinde Ritterhude bis 2025 warengruppenspezifische Entwicklungsper-
spektiven, die in der Tabelle 13 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 13: Warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven fir die Gemeinde Ritterhude bis 2025

Handlungs-

bedarf Erlduterung

Warengruppe

Nahrunas- und Ge- Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe; Verbesserungspotenzial der
nussmitgtel [ |H[N raumlichen Nahversorgung und im Marktauftritt einzelner Betriebe (stad-
tebauliche Aufwertung am Einzelhandelsstandort lhipohl/Platjenwerbe)

Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apothe- N Erhalt und Stdarkung der Bestandsbetriebe
ken

Sonstiger kurzfristiger EEC Ergdnzung des Angebotes im Bereich PBS, Zeitungen/Zeitschriften, BU-
Bedarfsbereich cher

Erhalt und Stdarkung der Bestandsbetriebe unter besonderer Beachtung
Fashion & Accessoires BB der Konkurrenz zum Online-Handel; Ansiedlung weiterer Bekleidungsfach-

markte
Heimwerken & Garten L0 Erhalt und Stdarkung der Bestandsbetriebe
Freizeit & Hobby L0 Erhalt und Stdarkung der Bestandsbetriebe

Ergdnzung des Angebotes durch ein kleineres Sanitdtshaus, um auch zu-

Gesundheit & Wellness L kiUnftig eine flachendeckende, wohnortnahe Versorgung sicherzustellen

Wohnen & Einrichten N Erhalt und Stdarkung der Bestandsbetriebe

Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe mit entsprechenden Angeboten

Elektronik & Haus- EEC im Randsortiment; Ergdnzung des Angebotes im Sortimentsbereich Neue

haltsgerate Medien/Unterhaltungselektronik durch einen kleinen Fachmarkt oder eine
Erweiterung im Randsortiment bestehender Betriebe

Uhren & Schmuck N Erhalt und Stdrkung des bestehenden Uhrenfachmarktes

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Bl = hoher Hand-
lungsbedarf; O = geringer Handlungsbedarf.

Die Ermittlung der warenspezifischen Entwicklungsperspektive verdeutlicht Ent-
wicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Gemeinde Ritterhude
Ubernimmt als Grundzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des qualifi-
zierten Grundbedarfs. Dieser Aufgabe wird Ritterhude aktuell mit bereits guten
Ausstattungskennwerten im kurzfristigen Bedarfsbereich gerecht.
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FUr Ritterhude bedeuten die Prognoseergebnisse zu den warengruppenspezifi-
schen Entwicklungsperspektiven, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Ritterhude in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufs-
flachen erweitert und verbessert werden kann,

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

= bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Entwicklungsperspek-
tiven sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzept-
konformen Standorten ein gemeindeentwicklungspolitisch nicht zielfUh-
render Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und einge-
schrankten Entwicklungsmdglichkeiten fUr den zentralen Versorgungsbe-
reich von Ritterhude einerseits und die fldchendeckende Nahversorgungs-
struktur andererseits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im gemeindeentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Dariber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht beriUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fUhren, die von den hier ermittelten Entwicklungsperspektiven ggf. abweichen
und stadtebaulich nicht zwangsldufig vertrdglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Ritterhude korrespondieren und sie
an gemeindeentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Ritterhude

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze
fUr die Gemeinde Ritterhude entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden in Kapitel 4.5 detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

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

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer
nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als zen-
trale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

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

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

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

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.33

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfUgt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfulit.34

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

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

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

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stadte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?®

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

2 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

#  Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

¥  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

®  Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen geman aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fUr die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S.d. § 1TAbs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 20 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

Bestimmun

erhohte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 20: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

% Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

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

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

Sonstige Aspekte

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

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

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

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.38

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

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

¥ Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

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

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Ritterhude

Das Kommunale Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Ritterhude aus dem Jahr
2008 und das REHK Region Bremen 2014 definieren mit dem ZVB Ortszentrum
Ritterhude einen zentralen Versorgungsbereich innerhalb des Gemeindegebietes,
welcher im Rahmen der stddtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.5) als funktions-
fdahiges Zentrum dargestellt werden konnte. Aufgrund dieses Untersuchungser-
gebnisses wird im Rahmen dieses Konzeptes fur Ritterhude weiterhin ein zentra-
ler Versorgungsbereich, ZVB Ortszentrum Ritterhude, abgegrenzt (siehe Abbil-
dung 21). Dariber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse Funktionsbin-
delungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erken-
nen, diese weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale fUr zentrale
Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad
der Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vi-
talitdt auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen,
Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgepragt. Von die-
ser Bewertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus ge-
wisse Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten - etwa Versor-
gungsfunktionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversor-
gungskonzeptes werden weitere Standortkategorien definiert (siehe Kapitel6.2).

Zur Analyse der gemeindeentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung
sollte stets eine intensive Einzelfallbetrachtung inkl. eines stddtebaulichen Kon-
zeptes fUr das betreffende Ansiedlungsvorhaben und den zentralen Versorgungs-
bereich erarbeitet werden. In diesem sollten insbesondere die aktuellen und kinf-
tig moglichen Kundenlaufwege sowie die sonstigen funktionalen, stadtebaulichen
und gemeindegestalterischen Bezige innerhalb des bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereiches thematisiert werden.

6.1.3 ZVB Ortszentrum Ritterhude

Der ZVB Ortszentrum Ritterhude ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte zu-
sammenhdngende, stddtebaulich integrierte Geschaftsbereich der Gemeinde Rit-
terhude. Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse
stadtebauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Eine detail-
lierte stddtebauliche Analyse des zentralen Versorgungsbereiches findet sich in
Kapitel 4.5. Das Ortszentrum Ritterhude Ubernimmt die gesamtstddtische Ver-
sorgungsfunktion fUr den qualifizierten Grundbedarf.
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R&aumliche Ausprdgung

Der ZVB Ortszentrum Ritterhude umfasst diejenigen Bereiche mit der gréBten
Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevan-
ten Kundenldufen sowie wesentliche fiur die Gesamtfunktionalitét des Zentrums
wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert
sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksich-
tigung der stadtebaulichen Zielstellungen fir die Gemeinde Ritterhude.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

= Uberwiegend von Wohnbebauung und Freifldchen umschlossen, erstreckt
sich das Ortszentrum Ritterhude entlang der RiesstraBe. AuBBerdem um-
fasst es Teile der Fergersbergstral3e.

= |Im SUdwesten orientiert sich die Abgrenzung an der Straf3e Lietenhof und
schlieBt damit die GemeindebUcherei und das Naturinformationshaus mit
in die Begrenzung ein. Der siUdliche Teil des Ortszentrums ist insbesondere
von zentrenergdnzenden Funktionen geprdgt.

= Der nérdliche Abschluss des Ortszentrums bildet die EinmUndung der
StraBBe Am GrofBen Geeren.

= Im Westen wird das Ortszentrum im Wesentlichen durch die Straf3e Auf
dem Berge und GoethestraBe sowie durch die an der Riesstraf3e anliegen-
den Grundsticksflachen begrenzt.

= Aufgrund des hohen stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs, den ar-
rondierenden Nutzungen und der hohen Bedeutung fir die gesamtstadti-
sche Versorgung wird der Erweiterungsbereich gemdaB EHK 2008 in der
Ortsmitte mit den Magnetbetrieben Rewe, Aldi Nord und Rossmann und
den angrenzenden Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereich aufge-
nommen.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 21 fUr das Ortszentrum
Ritterhude dargestellt.
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Administrative Grenzen
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Abbildung 21: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Ritterhude
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, REHK Region

Bremen 2014; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude.

Potenzialflachen

Die weitestgehend geschlossenen Strukturen im ZVB Ortszentrum Ritterhude
bieten zum Stand der Erarbeitung des vorliegenden Konzeptes keine gréBeren
verfUgbaren Potenzialfldchen, die ggf. zur Etablierung von Einzelhandelsstruktu-

ren geeignet sind.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Ortszentrums Ritterhude fir die Gesamt-
gemeinde ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer grund-
zentralen Versorgungsfunktion eine kiinftige Herausforderung, aus welcher nach-
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in al-
len stddtebaulichen und gemeindeentwicklungspolitischen Planungen der Ge-
meinde Ritterhude bericksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE ORTSZENTRUM RITTERHUDE

=  Sicherung und Erhéhung der Funktionsvielfalt im Ortszentrum

= Konzentration von strukturpragendem Einzelhandel im Kernbereich des ZVB

= Weiterentwicklung und Stdrkung des Ortszentrums im Rahmen einer Positionierungs- und Pro-
filierungsstrategie (hier insb. BeriUcksichtigung der Entwicklungen in den auslaufenden Randla-

gen des ZVB)
= Erhaltung und Stérkung der zentrenergénzenden Funktionen
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6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Ritterhude aus-
gesprochen.

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Ritterhude die Ausweisung so-
genannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich um Einzel-
handelsstandorte von Lebensmittelmdarkten (sowie zum Teil ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Gbernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche erfUllen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Gemeinde Ritter-
hude dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwi-
ckeln.

Nahversorgungsstandorte entsprechen damit einer Standortkategorie unterhalb
zentraler Versorgungsbereiche, die gemdB LROP Niedersachsen in stddtebauli-
chen Konzepten ausgewiesen werden kann, um Vorhaben im Sinne der Ausnah-
meregelung vom Integrationsgebot (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 3) zu ermdégli-
chen. Nahversorgungsstandorte missen gemdB LROP Niedersachsen die folgen-
den Voraussetzungen erfUllen:

= Der Standort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes.

= Der Standort verfigt Uber einen rdumlich funktionellen Zusammenhang zu
Wohngebieten (hier: stadtebaulich integrierte Lage)

= Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden.

Weiterhin sind EinzelhandelsgroBvorhaben erst an Nahversorgungsstandorten
moglich, wenn der Nachweis® erbracht wird, dass stddtebauliche oder siedlungs-
strukturelle Grinde eine Vorhabenrealisierung in stddtebaulich integrierter Lage
i. S.d. LROP Niedersachsen*® unmaoglich machen. Dieser Nachweis ist bei einer
konkreten Vorhabenplanung im Einzelfall zu erbringen. Die in diesem Einzelhan-
delskonzept ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind damit als Positiv-
standorte fUr Nahversorgungsvorhaben zu verstehen, sofern der o. g. Nachweis
positiv ausfallt.

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

“  Eine stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP Niedersachsen ist nicht gleichzusetzen mit dem in diesem
Bericht verwendeten Begriff der stddtebaulich integrierten Lage (siehe dazu auch Kapitel 3). ,Stddtebaulich
integrierte Lagen i. S. d. LROP Niedersachsen stehen im engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit den Zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verfigen Uber ein
vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, die auch fuBldaufig als im
Wesentlichen zusammengehérend erfahren werden kénnen. Stddtebaulich integrierte Lagen sind in das
OPNV-Netz eingebunden” (Niedersdchsisches Ministerium fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (2017): Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3, Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels” des
LROP).
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Die Kriterien des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes fUr Nahversorgungsstan-
dorte umfassen die Vorgaben des LROP Niedersachsen, werden jedoch zur weite-
ren Differenzierung um die Kriterien Schutz zentraler Versorgungsbereiche sowie
Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung ergdnzt. Nachfolgend werden
die Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte zusammenfassend dargestellt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Der Standort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes: Der Standort
muss sich im zentralen Siedlungsgebiet der Gemeinde Ritterhude befinden.

= Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direk-
ten radumlich-funktionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohn-
bebauung stehen bzw. soll idealerweise gréBtenteils von Wohnbebauung um-
geben sein. DariUber hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordne-
ten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber
stark befahrene Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrie-
ren). Bei einer bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stadtebaulichen
Integration gilt dieses Kriterium ebenfalls als erfullt.

= Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll
innerhalb eines 300 m-Radius zu einem regelmadfBig frequentierten Haltepunkt
des OPNV liegen. Mindestens soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-
Radius zu einem regelmdBig frequentierten Haltepunkt befinden.

= Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches eingreifen: Der Zentrale Versorgungsbereich ist der pri-
mdre Standortbereich zur Sicherung der Nahversorgung. Nahversorgungs-
standorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versorgung von Siedlungs-
bereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch den zentralen
Versorgungsbereich versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBBen
Ndhe von Nahversorgungsstandorten zu dem zentralen Versorgungsbereich
i. d. R. nicht erfUllt. DarUber hinaus kénnen bei einer zu groBen Ndhe stddte-
baulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an Nahversorgungs-
standorten und Betrieben im zentralen Versorgungsbereich nicht ausge-
schlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mindes-
tens 600 m fuBBlaufiger Distanz zu strukturprdgenden Lebensmittelmarkten
und Potenzialflachen in zentralen Versorgungsbereichen liegen.

= Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversor-
gung beitragen: Das Kriterium ist als erfUllt anzusehen, wenn der Standort die
Nahversorgung als Ganzes verbessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwie-
gender Teil folgender Teilkriterien erfUllt sein:

*  Sicherung/Optimierung der rédumlichen Nahversorgung: Ein nicht
unerheblicher Anteil der Bevdlkerung im fuBldufigen Nahbereich
des Standortes soll insb. durch diesen Standort versorgt werden.

= Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der
(Vorhaben-)Betrieb am Standort soll zur Verbesserung einer unter-
durchschnittlichen Verkaufsfldchenausstattung oder Zentralitat
im Stadtteil beitragen.

= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vor-
haben-)Betrieb am Standort soll zur Verbesserung des Betriebsty-
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penmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht marktgdngigem Lebens-
mittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Stadtteil beitragen.

Im Folgenden werden die Standorte mit strukturprdgenden Nahversorgungsbe-
trieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf ihre Eignung zur Aus-
weisung als Nahversorgungsstandort Uberprift.

Standort HerrhausenstraBe (LIDL)

Der Standort Herrhausenstraf3e (LIDL) befindet sich im norddstlichen Gemeinde-
gebiet und ist von drei Seiten von Gewerbenutzungen umgeben. In westlicher
Richtung schlieBen die Neue Landstraf3e sowie Wohnnutzungen an. Der Anschluss
an die bestehende Wohnbebauung ist jedoch aufgrund der Grundstickserschlie-
Bung des LIDL-Marktes Uber die dstliche Seite sowie fehlender direkter Wegever-
bindungen (eine Ausnahme bildet ein schmaler unbefestigter Weg) einge-
schrankt. Zudem befindet sich zwischen dem LIDL-Markt und der Neuen Land-
straBe ein groBes Gefdlle im Geldndeverlauf. Aus diesen Grinden ist der Standort
als stadtebaulich nicht integriert zu bewerten, Gbernimmt aber dennoch eine Ver-
sorgungsfunktion vorrangig fir den norddstlichen Siedlungsbereich im Hauptort
der Gemeinde Ritterhude - insbesondere im discountorientierten Segment. Die
Entfernung zum sidlich gelegenen ZVB Ortszentrum Ritterhude betrdagt rd. 1,7
km. Damit Uberschneiden sich die Nahbereiche des LIDL-Marktes und des im ZVB
verorteten Aldi Nord-Marktes nicht.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die HerrhausenstraBe und
die Bécklerallee und ist als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV be-
steht, ist aufgrund der Gehwegentfernung zum Bushaltepunkt jedoch optimie-
rungsbedirftig. Der Standort ist darUber hinaus Uber FuBwege mit der Neuen
LandstraBe verknUpft. Neben dem Lebensmittelmarkt LIDL sind am Standort ge-
genwadrtig keine weiteren Einzelhandelsbetriebe verortet.
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Abbildung 22: Bewertung des Standortes HerrhausenstrafBBe (Bestandsstandort LIDL)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude.
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Aufgrund der Einordnung der Prifkriterien wird im Rahmen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes empfohlen, den Standortbereich nicht als Nahversor-
gungsstandort fortzuschreiben. Vor diesem Hintergrund werden folgende Ent-
wicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung zur Sicherung des discountorientierten Lebensmittelangebotes fur die

norddstlichen Siedlungsbereiche des Hauptortes Ritterhude

= insbesondere keine Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nah-

versorgungsrelevantem Hauptsortiment
= restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen
= keine Erhéhung der Standortattraktivitdt zulasten des zentralen Versorgungsbereiches

BetriebsgréBenstruktur in m?

o 0-99m:
3 100 -399 m?
() 400-799 m?
( 800 - 3999 m*

" lab4000m:

Standort Stader LandstraBe (Edeka)

Der Standort Stader LandstraBe (Edeka) ist als stddtebaulich integriert zu be-
werten, liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Ritterhude
und Ubernimmt eine Versorgungsfunktion vorrangig fir den nérdliche Siedlungs-
bereich im Hauptort der Gemeinde Ritterhude. Die Entfernung zum norddstlich
gelegenen ZVB Ortszentrum Ritterhude betrdgt rd. 1,5 km.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die Stader LandstraBe bzw.
die StraBe Am GroBen Geeren. Die Pkw-Erreichbarkeit ist damit als sehr gut zu
bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber einen unmittelbar angren-
zenden Bushaltepunkt. Dieser wird jedoch nur viermal tdglich je Richtung ange-
fahren, sodass es hier Optimierungspotenzial gibt. Neben dem Lebensmittel-
markt Edeka und zugehorigen Konzessiondren sind am Standort gegenwdartig
keine weiteren Einzelhandelsbetriebe verortet.
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Abbildung 23: Bewertung des Standortes Stader LandstraBe (Bestandsstandort Edeka)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude.

In der ZusammenfUhrung der vorgenannten Aspekte wird im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes empfohlen, den Standortbereich auch zu-
kUnftig als Nahversorgungsstandort zu definieren. Vor dem Hintergrund der ge-
planten Edeka-Verlagerung werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlun-
gen fUr den Nahversorgungsstandort ausgesprochen:
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des vollsorti-

mentierten Lebensmittelangebotes fur nérdliche Siedlungsbereiche des Kernortes

= keine Erhéhung der Standortattraktivitdt zulasten der zentralen Versorgungsbereiche

e
Leerstand
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Standort Hiderbeek (Potenzialstandort Edeka)

Der Standort HUderbeek (Potenzialstandort Edeka) ist auf mikrordumlicher
Ebene nicht als stadtebaulich integriert zu bewerten. Auf makrordumlicher Ebene
besteht jedoch ein rdumlich-funktionaler Zusammenhang, sodass der Standort
teilweise als stadtebaulich integriert bewertet werden kann. Der Standort liegt
im Randbereich des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde Ritterhude und
wirde eine Versorgungsfunktion vorrangig fur den nérdliche und westliche Sied-
lungsbereich im Hauptort der Gemeinde Ritterhude Ubernehmen. Die Entfernung
zum nordostlich gelegenen ZVB Ortszentrum Ritterhude betragt rd. 1,8 km.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die StraBe HUderbeek und
ist als sehr gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber den Bus-
haltepunkt SchillerstraBe in rd. 100 m Entfernung. Am Standort sind gegenwadrtig
keine Einzelhandelsbetriebe verortet.
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Abbildung 24: Bewertung des Standortes Hiiderbeek (Potenzialstandort Edeka)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude.

In der ZusammenfUhrung der vorgenannten Aspekte wird im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes empfohlen, den Standortbereich zukinf-
tig als Nahversorgungsstandort zu definieren, sofern die stddtebauliche Integra-
tion Uber qualitative FuB3- und Radwegeverbindungen ausgebaut wird. Vor dem
Hintergrund der geplanten Edeka-Verlagerung an den Standort werden folgende
Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den Nahversorgungsstandort ausge-
sprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausbau der stadtebaulichen Integration
= Keine Erhdhung der Standortattraktivitdt zulasten des zentralen Versorgungsbereiches

=  PriUfung der marktgerechten Dimensionierung einer Ansiedlung Uber eine vorhabenbezogene

Vertrdglichkeitsanalyse
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Standort An der lhle (Aldi Nord)

Der Standort An der lhle (Aldi Nord) ist aufgrund der angrenzenden Wohnbebau-
ung in nordlicher und &stlicher Richtung in Teilen als stadtebaulich integriert zu
bewerten. Eine vollumfdngliche stadtebauliche Integration ist aufgrund fehlender
Wegebeziehungen und stddtebaulicher Barrieren nicht gegeben. Der Standort
liegt im siUdlichen Randbereich des Ortsteils Ihlpohl der Gemeinde Ritterhude und
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion vorrangig fir den Ortsteil Ihlpohl. Die Ent-
fernung zum &stlich gelegenen ZVB Ortszentrum Ritterhude betrdagt rd. 3,5 km.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fUr den MIV Uber die StraBe An der Ihle. Auf-
grund des unmittelbaren Autobahnanschlusses ist die verkehrliche ErschlieBung
als sehr gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber einen Bus-
haltepunktin rd. 250 m Entfernung. Dieser wird jedoch nur viermal tdglich je Rich-
tung angefahren, sodass es hier Optimierungspotenzial gibt. Am Standort sind
neben dem Aldi Nord-Markt noch ein Getrdnkemarkt, ein KiK sowie ein Mobelge-
schaft verortet. Der Standort weist aufgrund seiner GréBe Eigenschaften eines
Sonderstandortes auf, Ubernimmt jedoch darUber hinaus eine bedeutende Nah-
versorgungsfunktion, weshalb der Standort auch im Rahmen des Nahversor-
gungskonzeptes betrachtet wird.
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Abbildung 25: Bewertung des Standortes An der lhle (Aldi Nord)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude.

In der ZusammenfUhrung der vorgenannten Aspekte wird im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes empfohlen, den Standortbereich zukinf-
tig als Nahversorgungsstandort zu definieren, sofern die stddtebauliche Integra-
tion optimiert wird. Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele
und -empfehlungen fir den Nahversorgungsstandort ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Erhohung der stadtebaulichen Integration durch verbesserte Ful3- und Radwegeverbindungen

in die umliegenden Quartiere

Standortsicherung fir bestehende Betriebe mit marktaddquaten internen Entwicklungsspiel-
rdumen unter der Voraussetzung der Reduzierung der Verkaufsflachen im zentren- und nah-

versorgungsrelevanten Sortiment

Keine Erh6hung der Standortattraktivitdt zulasten des zentralen Versorgungsbereiches
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Standort Rosenhigel (real)

Der Standort RosenhUgel (real) ist aufgrund der nérdlich und westlich angrenzen-
den Wohnbebauung in Teilen als stadtebaulich integriert zu bewerten. Der Stand-
ort liegt im westlichen Randbereich des Ortsteils Ihipohl und Gbernimmt eine Ver-
sorgungsfunktion vorrangig fir die umliegenden Siedlungsbereiche. Als einziges
SB-Warenhaus in der Gemeinde Ritterhude Ubernimmt der real zudem eine ge-
wisse Versorgungsfunktion fiUr die Gesamtgemeinde in jenen Sortimentsberei-
chen. Die Entfernung zum &stlich gelegenen ZVB Ortszentrum Ritterhude betrdgt
rd. 4,0 km, wdhrend der siUdlich gelegene ZVB Stadtteilzentrum Burglesum der
Stadt Bremen in rd. 1,3 km Entfernung liegt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die StraBe Rosenhigel.
Aufgrund des unmittelbaren Autobahnanschlusses ist die verkehrliche Erschlie-
Bung als sehr gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV ist Uber eine unmit-
telbar angrenzende Bushaltestelle, die vom Birgerbus angefahren wird, gegeben.
Dieser verkehrt jedoch nur viermal tdglich je Richtung, sodass es hier Optimie-
rungspotenzial gibt Am Standort sind gegenwadartig neben den Ublichen Konzessi-
ondren eines real-Marktes keine weiteren Einzelhandelsbetriebe verortet. Der
Standort weist aufgrund seiner GréBe Eigenschaften eines Sonderstandortes
auf, Ubernimmt jedoch darUber hinaus eine bedeutende Nahversorgungsfunktion,
weshalb der Standort auch im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes betrachtet
wird.

Prifkriterien

TN S ' Lage im zentralen Sied- ®
- lungsgebiet
Stddtebauliche Integra-
/ tion

OPNV-Erreichbarkeit

Schutz zentraler Versor- ®
gungsbereiche
Sicherung/Optimierung ®
der Nahversorgung

Eignung als Nahversor-
gungsstandort

Ausweisung als Nahver- \/
sorgungsstandort ( )

Abbildung 26: Bewertung des Standortes Rosenhiigel (real)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude.

In der ZusammenfUhrung der vorgenannten Aspekte wird im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes empfohlen, den Standortbereich zukinf-
tig als Nahversorgungsstandort zu definieren, sofern die stddtebauliche Integra-
tion optimiert wird. Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele
und -empfehlungen fir den Nahversorgungsstandort ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Erhéhung der stddtebaulichen Integration durch verbesserte FuB- und Radwegeverbindungen

in die umliegenden Quartiere
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= Standortsicherung fir bestehende Betriebe mit marktaddquaten internen Entwicklungsspiel-
rdumen unter der Voraussetzung der Reduzierung der Verkaufsflachen im zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortiment

= Keine Erhdhung der Standortattraktivitdt zulasten des zentralen Versorgungsbereiches

Ausweisung weiterer Nahversorgungsstandorte

Die Prifung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Gemeinde Ritterhude. Um auch zukinftige, zum Zeit-
punkt der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen
bewerten zu kénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandelskonzept
vorgegebenen Kriterien fir Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

6.2.2 Handlungsprioritaten

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Ritterhude
ist begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilun-
gen stddtebaulich relevante GroéBenordnungen erreichen, die wiederum mit Be-
triebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die
zukUnftigen Ansiedlungsbemihungen der Gemeinde Ritterhude aus einer nach
Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN RITTERHUDE

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

= Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches resultieren kénnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fu3ldufige Erreichbarkeit und
Erreichbarkeit fir Radfahrende der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch
Optimierung des FuB3- und Radwegenetzes)

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kdnnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszulben

Ziel 3: Integrierte Nahversorgungsangebote auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sichern
Ziel 4: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stédtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

= grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen fUr den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind

= qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkplatze und Service
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=  Prifung von Ansiedlungen/Erweiterungen/Verlagerungen zur flachendeckenden fuBlaufigen
Nahversorgung

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.5), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerischen Festsetzungen umzusetzen.

Empfehlungen fir die Ortsteile von Ritterhude

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBldufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte réumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb des Hauptortes und der Ortsteile Ihl-
pohl und Platjenwerbe bestanden zur Zeit der Bestandserhebung (05/2020) keine
fuBldaufig erreichbaren, strukturprdgenden Nahversorgungsangebote mit einer
Verkaufsflache von mehr als 400 m?2. Insbesondere fUr das Wohngebiet ,Dicker
Ort" / Lehmbarg / Ritterhuder Schweiz wdre die Herstellung raumlicher Nahver-
sorgungsstrukturen winschenswert. Die Ansiedlung eines marktUblichen Lebens-
mitteldiscounters oder Supermarktes erscheint aufgrund des geringen Einwoh-
nerpotenzials in den Ubrigen Ortsteilen Stendorf und Werschenrege auch per-
spektivisch als unrealistisch.

Die Etablierung von zusdtzlichen Nahversorgungsmdrkten bzw. Dorfldden (s. u.)
in weiteren Ortsteilen ist winschenswert, erscheint jedoch aufgrund des begrenz-
ten Einwohnerpotenzials nur bedingt und nur mit hohem Engagement der o6rtli-
chen Bevoélkerung méglich.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

* mobiler Handel (Verkaufswagen)
= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion")
= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen

=  Dorfladden

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler
Laden. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet
zudem die Mdglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts” mit einem vielfaltigen
Angebotsspektrum. Ein vergleichbares Angebot gibt es bereits in Platjenwerbe.
Eine Ausweitung des bestehenden Angebotes gilt es bei Bedarf tiefergehend zu
prufen.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitatssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.
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Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im ldndlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladden, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen. Gemeinsam mit oftmals genossenschaftlich oder von engagierten, lokalen
Akteuren betriebene Dorfldden bieten zudem die Méglichkeit, durch eine Erweite-
rung einen Multifunktionsladen mit vielfaltigen Kopplungsmaglichkeiten (dhnlich
zu Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) bereitzustellen. Die Band-
breite an Kopplungsmdaglichkeiten ist dabei sehr gro3 und jeweils auf die lokale
Nachfrage und zielgruppenspezifische BediUrfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-
Service, Wadscherei/BUgelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleis-
tungen, kulturelle/soziale Angebote).
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6.3 SONDERSTANDORTKONZEPT

Im folgenden Kapitel wird das im EHK Ritterhude 2008 enthaltene Sonderstand-
ortkonzept Uberprift. In diesem Kontext erfolgen eine Uberprifung der bisheri-
gen Sonderstandorte sowie eine Prifung zur Ausweisung zusdtzlicher Sonder-
standorte. Darauf aufbauend werden Empfehlungen zur funktionalen Weiterent-
wicklung der Standorte gegeben. Zundchst wird jedoch erértert, welche Entwick-
lungsempfehlungen fUr die Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zu-
gunsten einer gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formu-
lieren sind.

6.3.1 Konzeptionelle Einordnung von Sonderstandorten

Im Sinne einer gesamtstddtischen Standortbalance sind mehrere Zielstellungen
mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonderstandorte
sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Ansiedlungsbereiche fir
den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verstehen. Sie dienen der Er-
gdnzung des Einzelhandels im Ortszentrum, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die im Ortszentrum rdumlich schlecht anzusiedeln waren,

= die Sortimente fUhren, die der zentrale Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die groB3fldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung von Son-
derstandorten und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt begUnsti-
gend dazu bei, dass

= Angebotsfldchen fiUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdnnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezlgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf glnstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.
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Eine gesamtgemeindliche Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das Uberértliche
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die
Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraft-
zuflUsse aus den umliegenden Gemeinden beitragen.

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung werden kinftig sechs Standorte fUr die
Gemeinde Ritterhude ausgewiesen, die zur Gewdhrleistung der genannten Funk-
tionen und Angebote weiterentwickelt werden sollen. Die bereits im EHK Ritter-
hude 2008 ausgewiesenen Sonderstandorte Gewerbepark Ritterhude, Am Gro-
Ben Geeren-EKZ und Umgebung, Gewerbegebiet Ihlpohl, Rosenhigel, An der Ihle
und Heidkamp werden im Rahmen dieser Fortschreibung weiterhin als Sonder-
standorte definiert. Die beiden Sonderstandorte Stendorfer Straf3e und Am Gro-
Ben Geeren-Stader LandstraBe werden im Zuge der Konzeptfortschreibung nicht
mehr als Sonderstandorte definiert.

Weitere Sonderstandorte, die zur Gewdhrleistung der genannten Funktionen und
Angebote weiterentwickelt werden sollen, sind fUr Ritterhude gegenwadrtig nicht
erkennbar, da es sich anderweitig entweder um solitdre Standorte mit z. T. nah-
versorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt (Standort Edeka) oder um soli-
tdre Standorte ohne rdumliches Entwicklungspotenzial fir weitere Ansiedlungen
(z. B. Baumadrkte) handelt (d. h. keine Einzelhandelsagglomerationen).

6.3.2 Empfehlungen fir die Sonderstandorte in Ritterhude

Die empfohlenen Sonderstandorte sollen im Rahmen der Steuerungsleitsdtze und
der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven zur Erweiterung oder Neu-
ansiedlung von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem oder nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment genutzt
werden. Da Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment im Allgemeinen auch zur Angebots-
verbesserung in Zentren beitrdgt, ist ergdnzend zu Ansiedlungen an den Sonder-
standorten stets auch zu prUfen, inwieweit eine Ansiedlung von groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment alternativ auch im Ortszentrum Ritterhude
realisiert werden kdnnte. Sofern stddtebauliche Grinde nicht dagegen sprechen
bzw. besondere stadtebauliche Grinde dafir sprechen (z. B. Nachnutzung, Erset-
zung zentrenrelevanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
durch nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente) kann sekunddr eine Ansiedlung eines groBBflachigen Einzelhandelsbe-
triebs mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment auch auBerhalb der ausgewiesenen Sonderstandorte er-
folgen.

Nachfolgend werden die empfohlenen Sonderstandorte mit den wesentlichen
Rahmenbedingungen sowie spezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.
Die beiden Sonderstandorte Rosenhigel und An der lhle werden als Nahversor-
gungs- und Sonderstandorte ausgewiesen, da es sich bei diesen Standorten um
Sonderstandortbereiche handelt, die eine bedeutende Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen.
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SONDERSTANDORT GEWERBEPARK RITTERHUDE

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Bundesland

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

o langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

> Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
0 0-99m?
) 100 - 399 m2

() 400-799 m?
() 800-3.999 m?
=4

N
) ab 4.000 m?
SN

100 m

Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2020
Anzahl der Betriebe 7
= Nahrungs- und . o
Genussmittel Anteil gesamtstddtisch* rd. 9 %
, o Gesamtverkaufsflache in m? 5.520
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . .
Anteil gesamtstddtisch* rd. 12 %
= mittelfristiger Anzahl der Leersténde 4

Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Freiraum Einrichtungen, Lidl, Babyland

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Standortsicherung fir bestehende Betriebe mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen unter der
Voraussetzung der Reduzierung der Verkaufsfldchen im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment

= Keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

= Positivstandort fur den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Begrenzung von zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten (im Sinne
der Steuerungsleitsatze)

= Modgliche Erweiterung des LIDL bei kleinrdumiger Verlagerung in stddtebaulich integrierte Lage
Abbildung 27: Sonderstandort Gewerbepark Ritterhude
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude;
Verkaufsflache gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde.
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SONDERSTANDORT AM GROBEN GEEREN-EKZ UND UMGEBUNG

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Bundesland

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergénzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m? )
o 0-99m? ¢
O 100 -399 m?

() 400-799 m2

o |

_’\ /\ 800 - 3.999 m?
/\ ab 4.000 m?
\_/ /
100 m ] 4
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2020
Anzahl der Betriebe 5
g = Nahrungs- und . o . o
Genussmittel Anteil gesamtstddtisch rd. 6 %
, o Gesamtverkaufsflache in m? 540
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . o
Anteil gesamtstddtisch* rd. 1%
= mittelfristiger Anzahl der Leersténde 1

Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Fliesen Ropke, Wunderschon

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Standortsicherung fir bestehende Betriebe mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen unter der
Voraussetzung der Reduzierung der Verkaufsfldchen im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment

= Keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

= Positivstandort fur den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Begrenzung von zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten (im Sinne
der Steuerungsleitsatze)

Abbildung 28: Sonderstandort Am GroBBen Geeren-EKZ und Umgebung
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude;
Verkaufsflache gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde.
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SONDERSTANDORT IHLPOHL

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Bundesland

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

® Zentrenerg&nzende Funktion

©  Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
© 0-99m?
(O 100 - 399 m?

() 400-799 m2
M

A 4 v g
= YN

() ab 4.000 m2 /

Bens?

800 - 3.999 m?

100 m

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2020
Anzahl der Betriebe 9
a » Nahrungs- und . v e % o
Genussmittel Anteil gesamtstddtisch rd. 12 %
, o Gesamtverkaufsflache in m? 13.840
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . .
Anteil gesamtstddtisch* rd.30 %

= mittelfristiger

- Anzahl der Leerstande -
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Toom Baumarkt, Hammer, Holz-Discounter

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Standortsicherung fir bestehende Betriebe mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen unter der
Voraussetzung der Reduzierung der Verkaufsflachen im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment

= Keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

= Positivstandort fur den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Begrenzung von zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten (im Sinne
der Steuerungsleitsatze)

Abbildung 29: Sonderstandort lhipohl
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude;
Verkaufsflache gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde.
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SONDERSTANDORT ROSENHUGEL

Administrative Grenzen wal 7 ' A

[ Kommune
[ Bundesland A 4 = / . = @/

Funktion VT / . AN ¢ R Ny / o
@ Nahrungs- und Genussmittel 5/ S . P 3 N2, 4‘ ) ) ‘
) o Qo /e N\ B NaN I
® sonstiger kurzfristiger Bedarf P G SSON \ ’, ) 4 O )/ N\
® mittelfristiger Bedarf N | / ISR AN ? . // No > \\ P
langfristiger Bedarf ', V7 ) S o O\ //// p § \\ ;
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Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2020
Anzahl der Betriebe 8
= Nahrungs- und . o .
Genussmittel Anteil gesamtstddtisch rd. 11 %
, o Gesamtverkaufsflache in m? 8.520
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . o .
Anteil gesamtstddtisch rd. 18 %

= mittelfristiger Anzahl der Leersténde -
Bedarfsbereich

langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

real, real Getrankemarkt

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Standortsicherung fir bestehende Betriebe mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen unter der
Voraussetzung der Reduzierung der Verkaufsfldchen im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment

= Keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

= Positivstandort fur den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Begrenzung von zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten (im Sinne
der Steuerungsleitsatze)

= Stdrkung der stadtebaulichen Integration (z. B. durch Ausbau von Wegeverbindungen)

Abbildung 30: Sonderstandort Rosenhiigel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude;

Verkaufsflache gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Ritterhude 81



SONDERSTANDORT AN DER IHLE

Administrative Grenzen

[J Kommune
[ Bundesland

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
o 0-99m?
() 100 -399 m?
() 400-799 m?

Nt
a 2
k) 800 - 3999 m
() ab 4.000 m?
S
100 m
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2020
Anzahl der Betriebe 6
= Nahrungs- und . o
Genussmittel Anteil gesamtstddtisch* rd. 8 %
, o Gesamtverkaufsflache in m? 6.110
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . o
Anteil gesamtstddtisch* rd. 13 %
= mittelfristiger Anzahl der Leersténde -

Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Aldi Nord, KiK, Mébel Boss, Hol Ab

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Standortsicherung fir bestehende Betriebe mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen unter der
Voraussetzung der Reduzierung der Verkaufsfldchen im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment

= Keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

= Positivstandort fur den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Begrenzung von zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten (im Sinne
der Steuerungsleitsatze)

= Stdrkung der stadtebaulichen Integration (z. B. durch Ausbau von Wegeverbindungen)

Abbildung 31: Sonderstandort An der lhle
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude;

Verkaufsflache gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde.
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SONDERSTANDORT HEIDKAMP

Administrative Grenzen

[ Kommune
[ Bundesland

Funktion

Nahrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf
Zentrenergénzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
g 0-99m?
(> 100 - 399 m?

() 400-799 m

) 800 - 3.999 m?

_/
M 2
( Jeb4ooom
100 m “’#
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2020
Anzahl der Betriebe 3
= Nahrungs- und . o
Genussmittel Anteil gesamtstddtisch* rd. 4 %
, o Gesamtverkaufsflache in m? 5.330
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich . o
Anteil gesamtstddtisch* rd. 12 %
= mittelfristiger Anzahl der Leersténde 1

Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Weingdrtner Bellandaris Gartencenter, Thiele & Fendel

Empfehlungen/Zielvorstellungen

= Standortsicherung fir bestehende Betriebe mit marktaddquaten internen Entwicklungsspielrdumen unter der
Voraussetzung der Reduzierung der Verkaufsflachen im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment

= Keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment

= Positivstandort fur den kleinflachigen und groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

= Begrenzung von zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten (im Sinne
der Steuerungsleitsatze)

Abbildung 32: Sonderstandort Heidkamp
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 05/2020; Kartengrundlage: Gemeinde Ritterhude;
Verkaufsflache gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Ritterhude 83



6.4 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Ritterhude
als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewerten-
den Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen ei-
ner solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt
werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und
Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

6.4.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem Maf3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kUnftig dort verstdrkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdatzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdaumlich integ-
rieren lassen,

= die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

= die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

= die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

= die dort zu einer fldchendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht pragen und

= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Als Grundlage fUr die Bewertung der Sortimente nach Zentrenrelevanz findet die
bestehende Sortimentsliste aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008
Anwendung. Zusdtzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten
und Aussagen des REHK Region Bremen. Im Rahmen des REHK Region Bremen
werden die folgenden Sortimente als zentrenrelevant, zentren- und nahversor-
gungsrelevant sowie nicht zentrenrelevant definiert:
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Zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Briefmarken

Bacher

Biromaschinen ohne Computer
Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerate

ElektrogroBgerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehér

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Karschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Optik und Akustik

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehér

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehér
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

ZeitungerV Zeitschriften

Zooartikel

Abbildung 33: Regionale Sortimentsliste (REHK Region Bremen 2014)

Quelle: REHK Region Bremen 2014.

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehér
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Erde, Torf

Fahrrader und Zubehér

(motorisierte) Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Herde/ Ofen

Installationsmaterial

Kachen (inkl. Einbaugerate)

Mébel (inkl. Biromébel)

Pflanzen und -gefaBe

Rollladen und Markisen

Werkzeuge

Die aufgefUhrten Sortimente sind unter Beachtung der zuvor genannten Beurtei-
lungskriterien entsprechend auch in der Sortimentsliste fUr Ritterhude als zen-
trenrelevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zu berUck-

sichtigen.

6.4.2 Sortimentsliste fur Ritterhude

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Ritterhude.
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Tabelle 14: Sortimentsliste fur die Gemeinde Ritterhude (Kurzfassung)

zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevante
Sortimente*

nicht zentrenrelevante
Sortimente**

Augenoptik
Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bicher

Campingartikel (chne Campingmo-

bel)

Einrichtungsbedarf (ohne Mébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstdnde

Elektrokleingerate
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwdsche
Haushaltswaren (Hausrat)

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopdadische Ge-
rate (inkl. Hérgerdate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik

Parfumerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
(ohne Reitsportartikel und Sport-
groBBgerdate)

Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

Baumarktsortiment i. e. S.***
Bettwaren
ElektrogroBgerdate
Erotikartikel

Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/ Son-
nenschutz

Gartenartikel (ohne Gartenmobel)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Kinderwagen
Lampen/Leuchten
Matratzen

Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Pflanzartikel
Reitsportartikel
SportgroBBgerdte

Teppiche (Einzelware)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Far-
ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

Die Sortimentsliste gemdR des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2008 kann
weiterhin als plausibel und bewdhrt betrachtet werden. Gleichwohl ergeben sich

folgende Uberprifungen und Anderungen mit der vorliegenden Fortschreibung:

= Ausweisung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur Erhéhung des
Differenzierungsgrades der Sortimentsliste und zum sicheren Umgang mit
moglichen Ansiedlungsvorhaben.
= Aktuadlisierung der Sortimentsbezeichnung entsprechend dem WZ 2008
des Statistischen Bundesamtes zur Verbesserung der Handhabbarkeit so-
wie zur Gewdhrleistung einer hinreichend konkreten Nachvollziehbarkeit

fUr die Zwecke der Bauleitplanung.

= Zusatzliche Darstellung der Sortimente Waffen/Jagdbedarf/Angeln, Ero-
tikartikel (Einstufung als zentrenrelevant) und Matratzen (Einstufung als
nicht zentrenrelevant) (bisher nicht einzeln berUcksichtigt), um den Diffe-
renzierungsgrad der Sortimentsliste innerhalb dieser Bereich in Anbe-
tracht der betrieblichen Realitdten sinnvoll zu erweitern.
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FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.

6.5 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Ritterhude und ermdoglichen somit eine Steue-
rung der stddtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begrindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standort-
struktur des Einzelhandels in Ritterhude insbesondere zugunsten einer gesamt-
stadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MaBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
lassigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

6.5.2 Steuerungsleitsdtze fir Ritterhude
Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir Ritterhude empfohlen:
Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist zukiinftig nur

im zentralen Versorgungsbereich vorzusehen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen grundsdtz-
lich nur auf den zentralen Versorgungsbereich konzentriert sein
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= |Im ZVB Ortszentrum Ritterhude primar und ohne Verkaufsflachenbegren-
zung*, um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhan-
delslage zu beginstigen. Gleichzeitig wird durch eine Steuerung solcher
wichtigen Einzelhandelsangebote ein Ungleichgewicht der sonstigen
Standorte gegeniber dem Ortszentrum sowie die potenzielle Gefdhrdung
des Zentrums verhindert.

= In sonstigen Lagen sollen zukinftig keine Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment vorgesehen werden. Geringfigige Ver-
kaufsfldchenerweiterungen kdnnen nach Leitsatz IV mdglich sein.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Ortszentrum
Ritterhude als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir
das Ortszentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim Ortszent-
rum um einen gemeindeentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Einzelhan-
delsstandort handelt.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment ist zukiinftig primdr in dem zentralen Versorgungsbereich und zur Gewdhr-
leistung der Nahversorgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorzu-
sehen.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Be-
sucherfrequenz in dem zentralen Versorgungsbereich, sollen Einzelhandels-
vorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr
im ZVB Ortszentrum Ritterhude, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beeintrdchtigungsverbot),
angesiedelt werden.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Nahversor-
gungsstandorten*? Lebensmittelmdarkte sekundar empfohlen werden. Dabei soll
(gemdB der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die fldchendeckende
Nahversorgung gestdrkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche
zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten zu beeintrédchtigen (Beein-
trdchtigungsverbot). Die Verkaufsfldchendimensionierung ist unter Prifung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdaglichkeit herzuleiten. Dabei sind die
Ziele und Grundsdtze des LROP Niedersachsen (insb. Abschnitt 2.3, Ziffer O5, Satz
3) zu beachten.

Unabhdngig davon kann in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen nur deut-
lich nachgeordnet kleinfldchiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder

4 Sofern nicht landesplanerische und/oder stddtebauliche Grinde (etwa der Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden
lassen.

“2 Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukiUnftig
auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes (siehe dazu auch Kapitel 6.2.1) erfUllen.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Ritterhude 89



Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zu-
ldssig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient und die Kon-
zeptkonformitdat gewahrt wird.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukUnftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollte primér an den ausgewiesenen
Sonderstandorten angesiedelt werden, kann aber grundsdtzlich im gesamten Ge-
meindegebiet vorgesehen werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen primdr an den Sonderstandorten
angesiedelt werden, kénnen aber grundsdatzlich im gesamten Gemeindegebiet
vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raumordnerische
Ziele nicht dagegen sprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf den zentralen Versor-
gungsbereich ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bin-
deln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fur Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Grof3flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist gemafl LROP Niedersachsen nur
im zentralen Siedlungsgebiet zuldssig.

Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente*
auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb zu be-
grenzen. Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall un-
ter BerUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Aus-
wirkungen und unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getrof-
fen werden.*

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

“  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.

“  Davon ausgenommen sind etwaige Festlegungen im RROP bzw. einem verbindlichen regionalen Einzelhandels-
konzept im Sinne des Ziels 2.3 Ziffer 06b des LROP Niedersachsen.
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Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfiigige Verkaufsfldchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden.

Im Sinne des Bestandschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleitet werden, die nicht den konzeptionellen Anforde-
rungen entsprechen. Eine solche geringfUgige Verkaufsfldchenerweiterung kann
einmalig innerhalb der Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes durchgefihrt
werden und bedarf zusdtzlich einer Einzelfallprifung anhand folgender Anforde-
rungen, um geringfigige Verkaufsfldchenanpassungen zu begrinden:

=  staddtebauliche/gemeindeentwicklungspolitische (Ziele/Grundsatze des
EHK),

= auswirkungsbezogene (absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswir-
kungen).

= |andesplanerische (LROP Niedersachsen),

= rechtliche (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und betreiberseitige.

Dabei ist eine geringfUgige Verkaufsflachenerweiterung primdr dazu gedacht, in-
terne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufUhren. Un-
ter einer geringfUgigen Verkaufsflachenerweiterung ist i. d. R. eine Erhéhung der
Verkaufsflache um bis zu 5 % zu verstehen (bei einem angenommenen Fortschrei-
bungsrhythmus von 5 Jahren). Zudem dirfen keine negativen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich oder die wohnortnahe Grundversorgung ent-
stehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfléche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabend in den zentralen Versorgungsbereich aufge-
nommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss
der Gemeinde Ritterhude politisch legitimiert werden muss:

= FUrdas Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfldchen zur Verfigung.

* Die Entwicklungsflache befindet sich in einer stddtebaulich integrierten
Lage.

= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsfldchenbezogen)
und ergénzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

= Die Entwicklungsflache steht in einem direkten st&dtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer gemeindeentwicklungspolitisch abgewo-
genen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den
gesamtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfldchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Ritter-
hude.

Leitsatz VI: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstdtten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben, wenn die Verkaufsflache
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= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberscheitet.

Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung madglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubehor
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf" bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfaltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE).

FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Bestimmungen
Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Gemeinde Ritterhude kUnftig effizient zu
beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung er-
reicht werden kann.
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7 Schlusswort

Die Gemeinde Ritterhude verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruk-
tur Uber die notwendige Ausgangsbasis fur eine Stdrkung der vorhandenen
Standorte, insbesondere dem zentralen Versorgungsbereich mit klar definierten
Versorgungsaufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes
wurden - begleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die Verwaltung und der pa-
rallel einberufenen Lenkungsgruppe - Entwicklungsempfehlungen und kUnftige
Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorha-
ben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen (siehe Kapitel 6). Durch den Beschluss des Einzelhandelskon-
zeptes durch das zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfeh-
lungen fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustel-
len ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréfBtmogliche Wirkung fUr die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt
der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen zu gewdhrleisten (siehe Abbildung 34).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steverung

-

Vertiefende
stadtebauliche Analyse

Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

I“I‘

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
(ggf. vertiefende stadtebauliche Analyse)

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB Citymanagement
Anpassung Bauleltpli Stadtebauliche Aktive
P ng ISREne MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr:

Aktivierung von

u.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibendenund Immobilieneigentimern

O Weitere Schritte

Abbildung 34: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Gemeindeentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr gemeindeplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa in dem zentralen Versorgungsbereich), fUr Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozessbe-
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gleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobili-
eneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung des
Ortszentrums bieten.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept - inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgeman alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 15: Sortimentsliste fir die Gemeinde Ritterhude (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bicher 47.61 Einzelhandel mit Buchern
47.79.2 Antiquariate
Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- ken, Minzen und Geschenkartikeln
genstdnde aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
han-del mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)
Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwéische aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdanden anderweitig nicht genannt)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,
arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschliusse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geré&ten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
(ohne Reitsportartikel und Sportgro3- zelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Reitsportartikel und SportgroBgeréate)
gerdte)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wasch- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Reformwaren)
Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

aus 47.76.2

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Bettwaren)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kuhl- und Gefrierschrénken
und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Son- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

nenschutz zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwé&sche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. d.)

Gartenartikel (ohne Gartenmdobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-

und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér

hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)

Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmaobeln)

Pflanzen/Pfanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Reit-
sportartikel)

SportgroBgeré&te aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Sport-
groBgerdte)

Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&aufern)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-

handel mit Anglerbedarf)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-
gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Ritterhude als nicht kritisch
gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sa-

nitdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbel&ge/Parket/Fliesen.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@Stadt-handel.de
www.Stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



