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cima.

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag und Zielsetzung

= Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ron-
nenberg als Grundlage fiir die strategische Steuerung des Ein-
zelhandels im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landesplane-
rischen Rahmenbedingungen.

Auftraggeber
= Stadt Ronnenberg

Zeitraum
= QOktober 2016 bis Februar 2017

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis
einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der
Stadt Ronnenberg

= Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der
Stadt Ronnenberg

= Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in Ronnenberg

= Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralititen (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
Kaufkraftzuflisse und Kaufkraftabfliisse

= Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ron-
nenberg

= Ableitung der Ronnenberger Liste nahversorgungsrelevanter,
zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter
Beachtung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

= Darstellung der Entwicklungsspielraume des Einzelhandels in
Ronnenberg

Vorbemerkung zur Methodik

= Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Ge-
meinde Ronnenberg basiert auf einer vollstandigen Bestandser-
hebung des Einzelhandels durch das cima-Projektteam im Okto-
ber 2016.

= Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsdatze erfolgt Uber
veroffentlichte regionale Flachenproduktivitditen und weitere
Quellen der Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der
Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

= Alle kaufkraftrelevanten Daten fiir die Stadt Ronnenberg bezie-
hen sich auf das Jahr 2016.

Seite 7
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2 Allgemeines

2.1 Raumordnerische und soziookonomi-
sche Rahmenbedingungen

2.1.1 Makrostandort Ronnenberg

= In der Stadt Ronnenberg leben rd. 23.750 Einwohner' und das
Gemeindegebiet erstreckt sich lber eine Flache von ca. 38 km?2.

= Die Stadt Ronnenberg hat 7 Ortsteile: Benthe, Empelde, lhme-
Roloven, Linderte, Ronnenberg, Vorie, Weetzen.

= Ronnenberg ist der Region Hannover zugehorig, die aus den
Kommunen des ehemaligen Landkreises Hannover und der ehe-
mals kreisfreien Stadt Hannover hervorgegangen ist.

= Die Stadt Ronnenberg weist eine polyzentrische Siedlungsstruktur
auf, es existiert demnach keine alleinige Kernstadt mit zentral-
ortlichen Strukturen.

= Auf Grund der Lage in unmittelbarer Nahe zur Landeshauptstadt
Hannover ist die Stadt Ronnenberg (iber die BundesstraBen
B217 und B 65 gut an das regionale Stralennetz angebunden.
Die nachsten Auffahrten zu den Autobahnen A2 und A7 sind in
rund 20 km Uber die BundesstraBen zu erreichen.

= Eine verkehrliche Anbindung der Stadt Ronnenberg an das
schienengebundene Netz ist durch drei Bahnhofe in Ronnenberg,
Weetzen und Empelde mit mehreren Linien der S-Bahn Hanno-
ver gegeben. Erganzend gibt es ein Netz an regionalen Buslinien
sowie einer Ortsbuslinie.

' Landesamt fiir Statistik Niedersachsen online, Stand 31.12.2015.

= Die Landeshauptstadt Hannover liegt nur etwa 10 km in nord-
oOstliche Richtung von der Stadt Ronnenberg entfernt und grenzt
unmittelbar an den Stadtteil Empelde.

Abb. 1: Lage im Raum

BsUCHNORZ -
@ 2. Misburg-Nord
| Heideviertel

Anderten

Fs

© Gehrden

Pattensen

»»»»»»»»»»»

Quelle: openstreetmap.de

Bearbeitung: cima 2016

cima.
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2.1.2 Zentralortliche Funktion

Abb. 2: Grundzentrale Position der Stadt Ronnenberg

= = i = . 4 ? “’{E‘-"'

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiir die Region Han-
nover 2016 (RROP) werden Ronnenberg und Empelde als Grund-
zentren und somit als ,,zentrale Siedlungsgebiete” festgelegt (vgl.
RROP fir die Region Hannover 2016, S. 12). Mit den beiden
Grundzentren Ubernimmt die niedersdchsische Stadt Ronnenberg
die Versorgungsaufgabe fiir die Bevolkerung des eigenen Stadt-
gebietes mit Giitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs.

In ndherer Umgebung befinden sich die Mittelzentren Springe,
Barsinghausen, Langenhagen, Garbsen und Neustadt am Riben-
berge.

Weitere Grundzentren in der Umgebung von Ronnenberg sind
Wennigsen, Gehrden, Pattensen und Seelze.

- sy i/

2.1.3 Soziookonomische Strukturdaten

Die Stadt Ronnenberg zeichnet sich im Betrachtungszeitraum
(2011-2015)° durch eine positive Bevolkerungsentwicklung aus
(2,2 %). Damit weist sie sogar eine leicht hohere Entwicklung
auf als das Land Niedersachsen (1,96 %), bleibt aber deutlich
unter dem Trend in der Ubrigen Region Hannover (3,46 %).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort hat sich seit 2011 in der Stadt Ronnenberg fast fort-
wahrend positiv entwickelt (+11,41 %), nur zwischen den Jahren
2014 und 2015 ist ein geringer Riickgang zu verzeichnen. Auch
fir die Region Hannover (+8,93 %) und das Land Niedersach-
sen (+9,97 %) sind positive Trends abgebildet.

cima.
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g < ‘\\ % v A " il » YA sarstedt
Necscsment 7 I o I
X ] A 7 s C, Ui S ' f AN
OOberzentrum > ptiige MG, gl \ v
i = ‘ I\ N\ {
L ~ 5 /o e / 2 . . . . .
O Mittelzentrum P3P =2 e i O S Der Betrachtungszeitraum fiir die vorliegende Untersuchung beginnt im Jahr 2011,
\\\ i S g '. 5 I | da die Daten des Zensus 2011 verwendet werden und friilhere Zahlen aufgrund
O  Grundzentrum **& RN 5 2 g der abweichenden Datenbasis nicht fiir Vergleichszwecke herangezogen werden

kénnen.

Quelle: RROP Region Hannover 2016
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Abb. 3: Soziookonomische Rahmendaten der Stadt Ronnenberg

Bevolkerungsentwicklung Stadt Region Nieder
Ronnenberg Hannover sachsen
31.12.2011 23241 1.106.219 7774253
31.12.2012 23339 1112675 7778995
31.12.2013 23539 1.119526 7.790.559
31.12.2014 23625 1.128.037 7.826.739
31.12.2015 23.752 1.144.481 7.926.599
+/-in % 2011-2015 2,2 3,5 2,0
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Entwicklung der

Abb. 4: Pendlerdaten der Stadt Ronnenberg

Entwicklung Arbeitspendler Ronit::;erg H:Eﬁ;ovr;r
Einpendler 30.06.2011 2.859 108.843
Auspendler 30.06.2011 7.220 50679
Saldo -4.361 58.164
Einpendler 30.06.2012 3.049 110.253
Auspendler 30.06.2012 7.496 52990
Saldo -4.447 57.263
Einpendler 30.06.2013 3.154 112.300
Auspendler 30.06.2013 7547 54.001
Saldo -4.393 58.299
Einpendler 30.06.2014 3.201 115.162
Auspendler 30.06.2014 7676 55.522
Saldo -4.475 59.640
Einpendler 30.06.2015 3.205 118922
Auspendler 30.06.2015 7.803 57.553
Saldo -4.598 61.369
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Bezug:
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

. . . Stadt Region Nieder-
sozialversicherungspflichtig
o . Ronnenberg Hannover sachsen
Beschiftigten (Arbeitsort)
30.06.2011 3822 441415 2531.297
30.06.2012 4038 451825 2.598.850
30.06.2013 4196 458034 2633743
30.06.2014 4.265 470346 2722274
30.06.2015 4258 480814 2.783678
+/-in % 2011-2015 11,4 8,9 10,0
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Bearbeitung: cima 2016

Bearbeitung: cima 2016

Das Verhéltnis zwischen Ein- und Auspendlern in der Stadt Ron-
nenberg ist in den Jahren 2011-2015 relativ bestdndig, wobei
durchweg deutlich mehr Auspendler als Einpendler zu verzeich-
nen sind. Dies unterstreicht die (berwiegende Bedeutung der
Stadt Ronnenberg als attraktiven Wohnort fiir Beschaftigte in
Hannover und im weiteren Umland. Auch die Zahlen fiir die Re-
gion Hannover untermalen dieses Bild. Hier (bersteigt die Zahl
der Einpendler die der Auspendler um mehr als das Doppelte
mit einem durchschnittlichen Saldo von etwa 59.000.

cima.
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Abb. 5: Touristische Strukturdaten der Stadt Ronnenberg im Vergleich

. . Stadt Region Nieder-
Indikatoren Tourismus
Ronnenberg Hannover sachsen
Anzahl der Ankiinfte 2011 12.170 1939423 12.484.865
(insgesamt) 2012 11611 1.985.449 12.729.940
2013 10.708 1969.122 12.802.440
2014 11.703 1983.124 13.080.201
2015 13.120 2074533 13444539
+/-in % 2011-2015 7.8 7,0 7,7
Ubernachtungen 2011 22.782 3676969 39.430.803
(insgesamt) 2012 21315 3734734 40.003513
2013 20.448 3680.293 39.901.045
2014 25.757 3696.003 40.423.767
2015 29.163 3.866.030 41310035
+/-in % 2011-2015 28,0 5,1 4,8
Durchschnittliche 2011 19 1,9 3,2
Aufenthaltsdauer 2012 1,8 19 3,1
in Tagen 2013 1,9 1,9 3,1
2014 2,2 19 31
2015 2,2 1,9 3,1

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

Bearbeitung: cima 2016

Die maligeblichen Kennziffern zum Tourismus der Stadt Ronnen-
berg bilden eine relativ geringe aber positive Entwicklung seit
2011 ab. Die Stadt Ronnenberg verzeichnet einen Zuwachs um
rd. 7,8 % seit 2011 bei der Anzahl der fiir die Region Hannover
und das Land Niedersachsen sind mit rd. 70 % und 7,7 %
ahnliche Werte zu verzeichnen.

Bei der Zahl der Ubernachtungen ist ein Riickgang zwischen den
Jahren 2011-2013 sichtbar, insgesamt jedoch mit rd. 28,0 % im
Vergleich der Jahre 2011 und 2015 ein deutlicher Zuwachs zu

verzeichnen. Dieser Ubersteigt bei weitem die Zahlen der Region
(5,14 %) und des Bundeslandes (4,77 %).

= Auch die durchschnittliche Aufenthaltsdauer verzeichnet im regi-
onalen und Landervergleich fir die Stadt Ronnenberg mit
+15,79 % die groBte Entwicklung. Fir die Region sind keinerlei
Veranderung und fir das Land Niedersachsen eine negative
Entwicklung (-3,13 %) zu verzeichnen.

Die vergleichsweise stabile Bevolkerungszahl in Ronnenberg ladsst
keinen Handlungsbedarf erkennen und sorgt auch zukiinftig fiir
konstante Rahmenbedingungen im Einzelhandel.

Die wirtschaftlichen Rahmendaten (Entwicklung der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten, Einpendler und Auspendler) untermalen
die Attraktivitit der Stadt Ronnenberg als Wohn- und Lebensort in
der Region, die sich in der hohen Zahl der Auspendler widerspie-
gelt.

Auch mit ihrem Beherbergungsangebot kann die Stadt im Wettbe-

werb {iberzeugen und profitiert auch hier insbesondere von der
Nahe zur Messe- und Landeshauptstadt Hannover.

cima.
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2.2 Kaufkraftkennziffer der Stadt Ron-
nenberg

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft leitet sich aus der allgemeinen
Kaufkraft (= verfligbares Einkommen der Bevdlkerung einer Region)
ab und ist der Anteil der Kaufkraft, welcher fiir Ausgaben im Ein-
zelhandel der Bevolkerung einer Region zur Verfligung steht. Die
Einkaufe werden am Wohnort der Konsumenten erfasst.

Die Kaufkraftkennziffer der Stadt Ronnenberg belduft sich laut Be-
rechnung von MB-Research im Jahr 2016 auf 100,6. Im Vergleich
mit anderen Grundzentren in der Region Hannover liegt
Ronnenberg damit im unteren Feld. Die Kennziffer bleibt deutlich
unter der von Isernhagen (122,5) und auch hinter Pattensen
(107,6) und Wennigsen (Deister) mit 105,4. Jedoch liegt die
Kennziffer von Ronnenberg ber denen der Grundzentren Seelze
(100,4), Sehnde (100,3) und Uetze (99,7) und leicht Gber dem
Bundesdurchschnitt (100).

Abb. 6: Kaufkraftkennziffer der Stadt Ronnenberg im Vergleich
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Quelle: cima 2016

Betrachtet man die Zahlen der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffer fir Ronnenberg in den letzten sieben Jahren, so erkennt
man einen leichten Anstieg dieser im Jahr 2016 gegeniiber 2015.
Der Hochstwert fiir Ronnenberg lag in den Jahren 2010-2012 bei
102,4. Auch die anderen Grundzentren weisen iber den Verlauf der
letzten Jahre Schwankungen auf. Auller Ronnenberg weisen nur die
Kennziffern fir Isernhagen, Uetze und Wedemark einen Aufwarts-
trend innerhalb der letzten zwei Jahre auf. Schwankungen in der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer konnen beispielsweise
durch eine Steigerung der Mietausgaben oder einen Einkommens-
rlickgang hervorgerufen werden.

cima.
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Abb. 7: Kaufkraftkennziffer der Stadt Ronnenberg im Vergleich
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2.3 Trends im Einzelhandel

2.3.1 Allgemeine Trends

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderun-
gen und sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig
zurtickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben
verandert sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der
alteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment
der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe
fur den Handel.

Abb. 8: Negative Bevolkerungsentwicklung (und -prognose) in Deutschland
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Quelle: IFH Koln, 2014
Bearbeitung: cima 2015
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Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem
durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet.

Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz ist geil) wird wei-
terhin ein Instrument zur Erhohung von Marktanteilen und Markt-
durchdringung bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsori-
entierung und den aktuell steigenden privaten Verbrauchsausgaben
(gute Arbeitsmarktlage und steigende Gehdlter) bleibt der Kaufpreis
auf Verbraucherseite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der
Kaufentscheidung.

Weit wichtiger fiir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung - und
dem damit verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelsland-
schaft - ist die Zunahme des Online-Handels. Durch diese Entwick-
lungen steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen
Wettbewerbern sondern nationaler oder sogar internationaler Kon-
kurrenz gegeniiber. Laut einer Studie des IFH Koln kaufen durch-
schnittlich rund 20 % der Befragten online. Somit verzeichnet der
E-Commerce seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach
Untersuchungsdesign variieren hierbei die Angaben und Prognosen
zum Umsatz des Online-Handels: Laut IFH Koln lag der Umsatz
des Online-Handels im Jahr 2014 bei 42,8 Mrd. Euro. Fir das Jahr
2020 wird ein fast dreifacher Umsatz von 111,7 Mrd. Euro prog-
nostiziert.

cima.
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Abb. 9: des Einzelhandels und Online-Handels
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In den letzten 5 Jahren konnte der Einzelhandel insgesamt ein
Umsatzwachstum von 32,1 Mrd. €, d.h. eine Steigerung von 7,5 %
verzeichnen, wobei das Wachstum jedoch vor allem im Online-
Handel stattgefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online-Handel
konnte seine Umséadtze um 79,8 %, der Einzelhandel ohne Online-
Handel lediglich um 3,2 % steigern.

Dabei variieren die Verhdltnisse zwischen den einzelnen Branchen
und nach StadtgroBe deutlich. Eine Befragung der Kundenbindung
in verschiedenen Branchen des IFH Kéln kam zu folgendem Ergeb-
nis: Bei Waren des tdglichen Bedarfs wie Lebensmittel sowie Kos-
metik/Drogerie/Gesundheit Gberwiegt in allen StadtgréBen klar der
Einkauf vor Ort. Hier bleibt abzuwarten wie sich der Trend mit On-
line-Angeboten und Lieferservice von Lebensmitteln weiterentwickelt.
Im Bereich Bicher/Zeitschriften/Schreibwaren tberwiegt in mittel-
grofen Stadten und GroBstdadten auch noch der stationdre Handel.
Die Branche Multimedia/Elektronik/Foto hat ihren Schwerpunkt na-
turgemdR beim Online-Handel.

Abb. 10: Kundenbindung nach Branchen Stationdr/Online und StadigréBe
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Quelle: IFH Koln; KPMG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Branchenreport On-
line Handel 2015

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach Stadt-
groBe. In Kleinstadten Uberwiegt in fast allen anderen Branchen der
Online-Handel. Besonders bedeutend ist der Zusammenhang fir
Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die inner-
stddtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sportartikel zdh-
len. Auch mittelgroe Stadte konnen mit dem Online-Handel nicht
mehr mithalten. Lediglich GroBstddte verfligen iber ein ausreichend
attraktives Angebot und binden zumindest noch in den meisten
Branchen mehr Kunden im stationdren Handel. Im Bereich Oberbe-
kleidung wird der Onlineeinkauf in allen drei Stadtgroen bevor-
zugt, wobei es sich in GroBstddten in etwa noch die Waage mit
dem Einkauf vor Ort halt. In fast allen Branchen zeigt sich der
Trend: Je groBBer die Stadt, desto groBer das Angebot vor Ort,

cima.
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desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je kleiner die Stadt,
desto mehr Waren werden bereits online bestellt.

Wie sieht also das Zukunftsszenario fiir den Einzelhandel aus?
Kann der stationdre Handel von dieser Entwicklung profitieren? Das
IfH Koln zeigt in seinem Handelsszenario 2020, dass die Chance
den Umsatzverlust im klassischen stationdren Handel zu kompen-
sieren, im Ausbau und der Verzahnung von offline- und online-
Vertriebsformen (Multi-Channeling) liegt. Der Online-Handel kann
dadurch den Facheinzelhandel stiitzen (siehe auch Kapitel 2.3.2).
Aktuell gelingt dies vor allem Filialisten, weshalb der gegenseitige
Nutzen zunachst in groBeren Stadten zur Geltung kommt.

Abb. 11: Umsatzentwicklung 2013 gegeniiber 2008 in Mio. Euro
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Quelle:
Bearbeitung:

IFH Ko6ln, Handelsszenario 2020
cima 2015

Umsatzstarkste Branche im Online-Handel ist nach wie vor der
Handel mit Bekleidung und Textilien. Ebenfalls seit Jahren flihrend
im Onlineumsatz liegen die Warengruppen Unterhaltungselektronik,
Medien sowie der Handel mit Blchern und Schuhen. Betrachtet
man jedoch die Wachstumsraten im E-Commerce, so wird die Dy-
namik der Branche deutlich. Immer mehr Warengruppen werden
Uber das Internet nachgefragt. So lag das Wachstum im Online-
Handel mit Spielwaren von 2011 bis 2013 bei rd. 103 %.

Abb. 12: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-
Umsatz 2014
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der zunehmende
Online-Handel die groBte Herausforderung im Verdrédngungswettbe-
werb fiir den stationdren Handel darstellt. Noch nie in seiner bis-
herigen Historie musste der Handel einen so enormen Umbruch in
so kurzer Zeit bewdltigen wie heute. Der starken Online-Konkurrenz
sind gerade noch GroBstddte gewachsen, die einerseits ein grofes
attraktives Angebot vor Ort (z.B. Innenstadt) anbieten kénnen und
andererseits durch den komplementdren Online-Vertrieb (Multi-
Channel-Optionen) Umsatzverluste kompensieren konnen. Fiir den
Facheinzelhandel ergibt sich daraus zwar ein grofer Nachholbedarf
gleichzeitig jedoch auch ein Potenzial, das es zu nutzen gilt. Als
Mittelzentrum mit naturrdumlich eingeschranktem Einzugsgebiet ist
Ronnenberg anfillig fir weitere Umsatzverluste. Die Chancen des
ergdnzenden Online-Handels sollten zukiinftig eine wichtige Rolle
bei der Profilierung und Positionierung als Einkaufsstandort spielen.

2.3.2 \Veranderte Kundenanspriiche, veranderte
Kundenansprache

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich
auf gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zuneh-
mend und der Konsument als solches wird fiir den Einzelhandel
zunehmend ,,unberechenbarer. Kennzeichen hierfir sind ein multi-
optionales Verhalten des Verbrauchers beim Einkauf sowie die ho-
he Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Anbietern und Ein-
kaufsstatten.

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in Punkto Quali-
tat. Uber den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Ein-
kaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erleb-
niseinkauf). Es besteht der Wunsch nach emotionaler Stimulierung,
Unterhaltung und Service.

In Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der statio-
ndare Handel seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, der nur
im direkten Kontakt moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den di-
rekten Kontakt mit dem Produkt und dem Berater vor Ort. Schlag-
worte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitdt/ Personali-
sierung, Service und Convenience werden somit nicht nur fir den
Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch fiir den Handel
steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen
und Strategien des Handels, um den hybriden Kunden anzuspre-
chen.

cima.
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Inszenierung Abb. 14: Warenprasentation Modehaus ,,Erlebe Wigner

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebs-
kandlen sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume so-
wie die Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen
fur den Kunden von grofler Bedeutung. Eine professionelle und in-
dividuelle Ladengestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da
das Produkt allein nicht mehr ausreicht, um Kunden in den Ver-
kaufsraum zu lenken. Auch das Wecken von Sympathie durch nette
Aktionen und Aufmerksamkeiten (,die extra Meile gehen®) gegen-
tiber dem Kunden, kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur
Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen.

Abb. 13: Engelbert Strauss Store in Bergkirchen

_:"_,v s &\j& i -‘:7
Quelle: Erlebe Wigner (www.erlebe-wigner.de)

—
—

=S ==
Quelle: Eigene Aufnahmen cima 2015

Die Moglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei
nicht nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation be-

schrankt, auch der Online Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige
Plattformen fiir eine gelungene Inszenierung dar.
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Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unterneh-
mens oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbei-
tet, um somit eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu
Wettbewerbern zu verbessern. Dies kann zum Beispiel durch die
spezielle Betriebs-Historie oder durch Spezialisierungen z.B. (ber
Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein Bild in den Kopfen
der Konsumenten zu hinterlassen.

Abb. 15: Online Auftritt und Broschiire Niirnberger Meister Handler

S

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im
Konsumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als An-
spruch der Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Pro-
dukt zu verstehen. Letzteres zeigt sich zum Beispiel durch das in-
dividuelle und passgenaue Angebot in Frischtheken zum schnellen
Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der
Convenience in der Ladengestaltung, z.B. in Form von Kinderspiel-
ecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fiir reinen Convenience
Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus®. Hier werden portionierte
Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.

o
Quelle: Kochhaus.de

cima.
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Abb. 17: Convenience-Sortiment “Penny to go”

Quelle: eigene Aufnahmen cima 2015

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen® der jeweiligen Handels- oder Dienstleis-
tungsunternehmen geht es weniger um den Umsatz, als um die
Prasenz in den A-Lagen der Weltmetropolen. Ziel ist es durch Ex-
klusivitat die Bekanntmachung der Marke bspw. bei Touristen vo-
ranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffliden® weder interaktive noch
individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten
Produkte und Entwicklungen zundchst nur in Flagship-Stores pra-
sentiert.

Abb. 18: Flag-Ship-Store Ritter Sport Berlin

Quelle: Sascha Olschewski, solec-electro.de 2010

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es
auch eine Rickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Off-
line-Handel. Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzel-
handelsbetriebe zur Handlung gezwungen. Die Identifikation mit
dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition sowie
glaubwiirdiges Auftreten kann hier von Vorteil sein. Kunden legen
dabei weniger Wert auf den ,groRen Auftritt“ als auf Transparenz,
Echtheit und eine kompetente Beratung. Warenprasentation und
Ladendesign kdnnen dabei auch puristischer anmuten.

cima.
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Abb. 19: Modernes Backerei-Konzept: Baker D.Chirico, Melbourne
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Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschafte bezeichnet, die auf ihrer
Verkaufsflache ausschlieflich Produkte einer Marke verkaufen. War
dieser Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so
sind nun Firmen verschiedener anderer Branchen mit aufgesprun-
gen. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen
Verkdufer/Unternehmen und Endverbraucher. Aufgrund dieser en-
gen Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnhei-
ten der Kunden reagiert werden. An den guten bis sehr guten
Standorten der GroBstddte nimmt das Platzangebot rapide ab. Mo-
no-Label Stores konnen eine Antwort des Einzelhandels auf dieses
Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label
Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zu-
sammenarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbin-
dung erhohen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sorti-
ments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergéanzende Serviceleis-
tungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot
von Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein wei-
teres Beispiel fir die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling in-
nerhalb des stationdren Einzelhandels ist der Vertrieb von Service-
Leistungen oder Weiterbildungsangeboten innerhalb bekannter
Elektro-Fachmarkte —-und Filialisten. Dies kann u.a. das Anbieten von
Garantieverlangerungen, den Aufbau und die Installation des Gera-
tes sowie das Veranstalten von Kursen zur Bedienung der erwor-
benen Geréate einschlieBlich der installierten Software, umfassen.

Die Schaffung von Zusatzleistungen ergédnzend zu den angebotenen
Produkten ist fiir den stationdaren Einzelhandel eine Moglichkeit,
sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die
zunehmende Digitalisierung. Flir den stationdren Handel kann E-
Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Einerseits
verscharft sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten
und die damit einhergehenden Vorteile fiir den Kunden die Wett-
bewerbssituation fiir den stationdaren Einzelhandel. Kunden mochten
sich vor dem Kauf jederzeit, tUberall und Uber alle Kanale informie-
ren. Die geschieht zum einen im Geschaft durch die Beratung vor
Ort, mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone online auf Webseiten,
Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken genauso wie analog
tiber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr, nur einen Kanal als
Héndler zu bedienen, sondern alle Kandle zu nutzen und (gleich-
zeitig) zu bedienen. Der Kunde kann beim sogenannten Multi-
Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebskandlen wahlen,
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z.B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationdrem Handel. Beim
Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkaufes zwischen
den Kandlen wechseln, z.B. das Produkt online bestellen und stati-
ondr im Geschaft abholen.

Abb.20:CustomerJourney-Channel-Hopping

Interesse &
. Kaurvenangen Aﬂer‘sales

Online-Shopper

Showroomer

RoPo-Kunde
Filialkunde

Quelle: elaboratum, 2014

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch klei-
nen Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals
online vorbereitet jedoch im stationdaren Handel tatsdchlich getatigt.
Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-
line, purchase offline (Suche Online - Kaufe Offline) - eine Chance
fur den stationdren, mittelstandischen Handel vor Ort. Essentiell fiir
den stationdaren Handler ist dabei eine Online-Prasenz mit Informa-
tionen zum Ladengeschaft, um digital vom Kunden aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft, Offnungs-
zeiten und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute
Notwendigkeit dar. Darliber hinaus bieten Unternehmen Dienste fiir
Handler, um sich digital zu positionieren und insbesondere bei re-
gionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann Uber Anbie-
ter von lokalen und nationalen Online Marktpldatzen (bspw. Atalan-

da, yatego) als auch iber Plattformen globaler Internetdienstleister
(Google Ad Words, Google My Business etc.) erfolgen. Ferner bie-
ten Social Media-Plattformen wie Facebook, Twitter und Youtube
die Moglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewerben.

Mit der wachsenden Bedeutung des online-Handels wird der statio-
nire Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim
~Showrooming“ informieren sich die Interessenten im Laden, kaufen
anschlieBend aber online. Die Herausforderung fiir den Handel be-
steht darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinieren. Ein
Ladengeschéft zum echten Fiihlen, Erleben und Kontakt mit dem
Produkt und einer personlichen Beratung sowie die vorgelagerte In-
formationsmoglichkeit und anschlieBende Bestellmoglichkeit im
Netz. Im Idealfall gelingt es dem stationdren Handler, dass der
Kunde am Ende bei ihm kauft - offline im Laden oder online.

cima.
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2.3.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihren die Rahmenbedingungen zu einer

Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Po-

sitionierung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestim-

mend:

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Fla-
chenproduktivitat sinkt.

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten
Angebotsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter ge-
scharft.

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der

Marktanteil von Unternehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahres-
umsatz steigt mittelfristig auf 85 %.

Abb. 21: Marktanteile nach Vertriebsformen 2002-2013 (nominal in %)
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Quelle: IFH Retail Consultants, 2014; Bearbeitung cima 2015

Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger.
Monolabel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf
dem Vormarsch. In groBeren Stddten reprdsentieren sog. Flags-
hip-Stores an wenigen Standorten das Prestige der Marke.

Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarken-
Image oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile.
Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene
Handels- und Vertriebsnetze. Damit schlieflt sich der Kreis.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeu-
tung sein. Der moderne Facheinzelhandler ist gleichzeitig Fran-
chise-Nehmer der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder
Region. Einkaufskooperationen sind das Mindestmall an Verbund.

Probleme bei der Revitalisierung der Kauf- und Warenhauser
(siehe Debatte um nicht klar positionierte Kaufhauser).

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expan-
sionsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten an-
gekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mi-
schung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit indivi-
duellen, lokalen Fachgeschaften der Schliissel fiir einen attrakti-
ven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator
fur eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je voll-
standiger das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Ziel-
gruppen kénnen angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitdtsorientierung im Lebensmittel-Einzel-
handel bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzep-
te fiir verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landli-
che Strukturen), Aufwertung im Ladenbau (groRerer Platzbedarf!)
und Serviceebene (Convenience, Ausbau des Ready-to-eat-
Angebots), neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Le-
bensmittel). GroRe alleine ist nicht mehr entscheidend. SB-
Warenhduser wachsen kiinftig nur noch langsam. Dafiir folgen
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die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer Dezentra-
lisierungsstrategie.

Auch die Discounter sichern sich lber neue Sortimentsstrategien
(ALDI: Frischfleisch, zunehmende Etablierung von Markensorti-
menten, LIDL: zunehmende Frischekompetenz und qualitative
Aufwertung der Sortimente und des Ladendesigns, Convenience-
Produkte, etc.) Marktanteile.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch
zukiinftig flr eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte
Konzepte missen in naher Zukunft revitalisiert werden oder
scheiden wieder aus dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebsty-
penentwicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang
der Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte ge-
kennzeichnet ist. Die Fachmarkte stoBen dabei in immer neue
Bereiche vor und setzen so als ,Category Killer” spezialisierte
Fachhandelssparten unter Druck (zB. MediaSaturn im Bereich
Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen den deutschen
Markt zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas grofter Ein-
zelhandelsmarkt fir internationale Handler attraktiv), z.B. Primark
als sehr erfolgreiches Textil-Discount Konzept

Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte
Wertschopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel
(z. B. Eigenmarken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen
zu (store branding).

Shopping mit Ambiente: Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-
brochen. Shopping-Center-Standards haben am Markt keine
Chance mehr. Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder ge-
plant missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein
und die Kunden auch emotional ansprechen (z.B. Themen-Center
von Sonae Sierra).

Factory-Outlet-Center (Fabrikverkaufs-Zentren) werden trotz an-
haltender Beliebtheit, aufgrund der strengen Genehmigungspraxis
fir Vorhaben auBerhalb gewachsener Zentren kein dichtes Netz
von Standorten bilden konnen, aufgrund dessen werden andere
Konzepte wie bspw. Inner-City-Outlet Bad Miinstereifel umgesetzt.

Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie
(Versandkatalog und Onlinehandel und stationdrer Handel) wer-
den sich weiter etablieren.

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der
Pionierphase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktan-
teile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Online Shops
der etablierten Lebensmittelhdndler (z.B. Edeka 24, Rewe Online)
bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneedfresh.de,
hellofresh.de oder Amazon Fresh (aktuell in der Pla-
nungs/Testphase fiir Deutschland).

Abb. 22: Nachfrage-/Zielgruppenorientierung von Betriebstypen

Convenience und

. A : Erlebnis-und
Dienstleistungs- Keine

Entertainment-

Mirkte Profilierung Mirkte

Discount-und
Trashmérkte
(Smart-/) Success-
Shopper

Quelle und Bearbeitung: cima 2014

cima.

Seite 24



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ronnenberg

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen
Verdrangungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Gemeindeteilen.

2.34 Exkurs: Aktuelle Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfs-
deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit,
Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird im
zunehmenden MaBe wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen
Fachmarkt-Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler
Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp
des Supermarktes erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance,
sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen gegeniibergestellt.
Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbe-
werb mit den Discountern liegt immer noch in ihrem groferen Fla-
chenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8500 bis 12.000 Artikeln
und bendtigt mindestens 1.200 bis 1.700 m?2 Verkaufsflache. Bei
Neugriindungen sind selbst Flachen bis 3.500 m?2 keine Seltenheit
mehr (sog. ,,GroBe Supermérkte®). Sind diese Flachen nicht verfiig-
bar, miissen die Handler Kompromisse eingehen und verspielen auf
den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegenilber
den Discountern: eine ansprechende Warenprasentation und die
Auswahl an Markenartikeln

Generell ist die Ursache fir den im Vergleich zur Vergangenheit
gestiegenen Flachenbedarf im Lebensmittel-Einzelhandel in der
Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation, neuen Ser-
vice- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessverande-
rungen zu sehen:

Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation stei-
gen. Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der
Ware Uber die Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die
Ware prasentiert werden kann, desto seltener muss das Regal
aufgefillt werden, wodurch das Personal entlastet wird und
mehr Zeit fir den - bei Supermarkten besonders erwarteten -
Kundenservice - zur Verfigung hat.

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reak-
tion auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen
aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert,
so dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken kdonnen und
ein beschwerliches Greifen nach Waren Uber der eigenen Kopf-
hohe entfdllt. In Konsequenz muss die friiher vertikal angeordne-
te Ware nun horizontal auf eine groRere Flache verteilt werden.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf er-
forderlich. So zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungs-
verordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im
Laden entsorgen konnen oder die Bereitstellung von
Riicknahmeautomaten fiir Mehr - und Einwegflaschen im Laden.

Serviceelemente wie z.B. Automaten zur Ricknahme von Pfand-
flaschen und Getrankekdsten oder Selbstbackautomaten fir fri-
sche Backwaren bendtigen daher zusatzlich Flache.

Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. Obst sowie
anderer ,Ready-to-eat” Convenience-Produkte, die erst im Markt
selbst aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein zu-
satzlicher Flachenbedarf fiir Kihltruhen, Kihlregale, Kihlzellen
etc.

Grolziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Besti-
ckung des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen
bei.
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Abb. 23: ZeitgemaBer Ladenbau in modernen Supermaérkten

Kaufland
Quelle: cima 2015

Kaufland

Grundsatzlich gilt fir zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemein-
schaften branchengleicher wie branchenungleicher Betriebe Agglo-
merationsvorteile bieten, die die Attraktivitdit und damit die Akzep-

tanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen.
Sie kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,,one-
stop-shopping” entgegen. Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept
in diesem Sinne konnte demnach einen Vollsortimenter und Dis-
counter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am
Standort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten
(Bio-Markt, Obst, Feinkost, internationale Spezialititen) und Le-
bensmittel-Handwerker (Backer, Metzger) sowie einen Drogeriemarkt
und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt
werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und
Kundenstruktur der optimale, zielgruppenorientierte Angebotsmix
sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher Sensibilitdt fir
Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermérkte als ,neue Form®
des Vollsortimenters bereits bewédhrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B.
Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und
Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion
eines Nahversorgers iibernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt
jedoch aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatz-
angebot im Umfeld an Bedeutung (Backer, Metzger, Obst, Gemiise,
etc). Fur die standardisierten Betriebstypen des Lebensmittel-
Einzelhandels gelten im Wesentlichen folgende Standortkriterien:
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Abb. 24: Profile der standardisierten Lebensmittel-Betriebstypen

cima.

Merkmale | Betriebstypen |

Betriebstyp Superm;rkt Soft-Discounter Hard-Discounter Verbrauchermarkt SB-Warenhaus
(Vollsortiment)

Beispiele Edeka, Rewe Netto, Penny Aldi, Lidl, Norma E-Center, HIT, Kaufland, Globus, Kaufland, Real,

Rewe Marktkauf

Verkaufsflache ca. 1.500 - 2.500 m? 800 - 1.000 m2 1.000 - 1.500 m? ab 2.500 m? ab 5.000 m2

Nebenflichen zusitzlich | 20 - 30 % 20 - 30 % 30 % 30 % 30 %

Einzugsgebiet ab 5.000 Ew. ab 5.000 Ew. ca. 20.000 Ew. ab 20.000 Ew. ab 50.000 Ew.

Sortimentstiefe Food 8.000 - 12.000 1.200 - 3.500 700 - 1.500 8.000 - 15.000 8.000 - 20.000

Kompetenz

= Typischer Nahversorger
mit Vollsortiment

= aktuell in Frische und
Qualitat

= Markenartikel mit stei-
gendem Anteil an
Handelsmarken

= preisaggressiv

= Eigenmarken mit aus-
gewdhlten Markenarti-
keln, tlw. Frische-
Angebote

= positioniert sich ver-
starkt als Nahversorger

= Autokundenorientiert

= Preisflihrer

= vorw. Handelsmarken,
zusatzlich bis zu 150
Markenartikel

= bis zu 20 % Aktions-
flache fir Non-Food

= Tendenz zeigt in Rich-
tung Marken-Discounter
(Soft-Discounter)

= Vollsortiment

= dhnliche Konzepte wie
groBe Supermarkte

= grofziigige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
30 - 60 %

= je nach Standort mit
noch hohem Nahver-
sorgungsanspruch

= Vollsortiment

= Autokundenorientiert

= GroRzligige Warenpra-
sentation

= Non-Food-Flachenanteil
60 - 75 %

m?2 Vk.-Flache je
Stellplatz

14 - 15

8 -12

8 -12

12 - 14

13 - 15

Quelle und Bearbeitung: fortlaufende eigene Erhebung, cima 2016
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2.4 Auswertung der ISEK-Empfehlungen
zum Einzelhandel und zur Flachen-
entwicklung

Im integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) der
Stadt Ronnenberg wird der Stadtteil Empelde als wichtigster Ver-
sorgungsstandort im Stadtgebiet ausgewiesen (vgl. ISEK Ronnen-
berg 2030, S. 57). Als raumlicher Schwerpunkt wird das Umfeld
der Ronnenberger StraBe, bzw. der Versorgungskern Nenndorfer
StraBe/ Berliner StraBe genannt. Fiir Ronnenberg wird als Schwer-
punkt der Nahversorgung der Bereich  Gehrdener Stra-
Be/Marktzentrum sowie die StraBe Uber den Beeken genannt. Die
Nahversorgung im Stadtteil Weetzen wird als ,nicht zufriedenstel-
lend bzw. zeitgemal aufgestellt” eingestuft (vgl. ebd.). Ebenso gibt
es in Linderte und Vorie Versorgungsliicken, sodass Einkaufe des

taglichen Bedarfs in den benachbarten Ortsteilen erledigt werden.

Bedarfsgerechte neue Versorgungsangebote sollten in zentralen in-
tegrierten Lagen im Bestand geschaffen werden. Hierbei ist auch
,die Schaffung von neuen Angeboten als Umnutzung von brachge-
fallenen Flachen denkbar.” (ebd., S. 117).

Handlungsbedarf zur Sicherung der Nahversorgung ist flir Empelde
und Ronnenberg nicht gegeben, allerdings ist hier eine Aufwertung
der stadtrdumlichen Qualitdten in den Kernbereichen notwendig.
Die Nahversorgung in Weetzen durch den Lebensmittelmarkt an

der HauptstraBe ist dringend zu erhalten. Derzeit ist das Angebot

als nicht mehr zeitgemaR einzustufen.

Das Geldnde der ehemaligen Zuckerfabrik in Weetzen ist derzeit
ungenutzt und bedarf einer Neuentwicklung. Erste Planungen sehen
eine wohnbauliche Entwicklung sowie ergdnzende Dienstleistungs-

bzw. Einzelhandelsnutzungen vor.
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2.5 Anderungen aus dem Landesrau-
mordnungsprogramm Niedersachsen
(2017)

Beziiglich der Anderungen im Landesraumordnungsprogramm Nie-
dersachsen fiir das Jahr 2017 sollen in diesem Kapitel einige be-
sondere Aspekte herausgehoben und erlautert werden. Die Darstel-
lung ist nicht als vollstandig zu verstehen, sondern liefert erste
Hinweise zur Handhabung des Einzelhandelkonzepts. Die cima ver-
weist an dieser Stelle auf die jeweils aktuell rechtsgiiltige Form
des Landesraumordnungsprogramms nebst dazugehoriger Begriin-
dung.

Nahversorgung:

Zur Nahversorgung zdhlen Betriebe, deren Sortiment zu mindes-
tens 90% aus Lebensmitteln und Drogeriewaren besteht sowie de-
ren Umsatz zu mehr als 50% mit Kaufkraft aus einem fuBlaufigen
Einzugsbereich generiert wird. Der fuBlaufige Einzugsbereich ist da-
bei mit 10-Minuten-Gehzeit definiert, wobei auch Barrieren, wie
Bahnschienen, Flusslaufe, etc.. zu bertlicksichtigen sind.

Weiterhin wird nunmehr zwischen drei Typen des Einzelhandels mit
periodischen Sortimenten unterschieden:

= klassischer groRflachiger Einzelhandel mit Uberdrtlicher Bedeu-
tung

= nicht raumbedeutsame Nahversorgung
= raumbedeutsame Nahversorgung

Integrationsgebot:

"Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Sortimente zu mindestens
90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grund-
lage eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBer-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdaumlichen Zusammen-
hang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener
baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wert-
volles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht mdglich ist”
(LROP 2017 2.3 Ziffer 05 Satz 3)

Ziel der Raumordnung ist es weiterhin Lebensmittel- und Drogerie-
betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Hier-
mit soll die frequenzschaffende Wirkung zur Starkung der weiteren
Nutzungen im zentralen Versorgungsbereich nutzbar gemacht wer-
den. Mit der oben zitierten Ausnahmeregelung soll jedoch die
Moglichkeit geschaffen werden, im Umfeld ungiinstiger Rahmenbe-
dingungen eine flachendeckende Versorgung der Bevolkerung mit
Gutern des periodischen Bedarfsbereichs zu erméglichen.

Kongruenzgebot:

Im Grundsatz ist das Kongruenzgebot unverdndert, jedoch sind in-
haltlich einige Anderungen eingeflossen:

= Neu ist die Begrifflichkeit des Kongruenzraums, der die Begriffe
der zentralortlichen Versorgungsfunktion und des Verflechtungs-
bereichs ersetzt.

= Einzugsgebiet und ehemals Verflechtungsbereich sollten sich
entsprechen. Neu ist, dass das Einzugsgebiet den Kongruenz-
raum nicht wesentlich tberschreiten soll. Eine wesentliche Uber-
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schreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenum-
satzes von auBerhalb des anzuwendenden Kongruenzraums er-
zielt wird.

2.6 Darstellung und Bertcksichtigung

aktueller Rechtsprechungen

Im Folgenden werden aktuelle Rechtsprechungen der letzten Jahre
zur einzelhandelsbezogenen Raumordnung aufgezeigt und ihr je-
weiliger Einfluss auf die Stadt Ronnenberg gepriift.

zentralortliche Einrichtungen des oberzentralen Bedarfs: Das
OVG Lineburg hat in einer Entscheidung zum Kongruenzgebot
im LROP Niedersachsen 2008 richtigerweise darauf hingewiesen,
dass der Begriff des Warensortiments in Bezug auf die unter-
schiedlichen Versorgungsauftrage der Zentralitdtsstufen in Nie-
dersachsen nicht bestimmt sei. Es sei auch nicht geklart wor-
den, ,,ob die notwendige Differenzierung nach Sortimenten,
nach Haufigkeit der Nachfrage, nach Preis oder auf welche Art
sonst geschehen soll.“ Und schlieBlich bestiinden ,etwa in der
Bekleidungsbranche erhebliche Schwierigkeiten bei der Zuord-
nung zu mittel- bzw. oberzentraler Versorgung®.’

Die Niedersachsische Landesplanung hat es daher auch aus-
driicklich unterlassen, fiir die Anderung des LROP einen Ver-
such der Differenzierung der zentralortlichen Bedarfsstufen zu
unternehmen. In der Begriindung wird dazu ausgefihrt: ,Im Be-
reich der Einzelhandelsversorgung ist eine sortimentsbezogene
Differenzierung hinsichtlich der Deckung des gehobenen bzw.

eV Luneburg, Urteil vom 15.03.2012 - 1 KN 152/10

spezialisierten hoheren Bedarfs weder zweckmalig noch mog-
lich. Deshalb erfolgt [..] lediglich eine sortimentsbezogene Diffe-
renzierung in periodische und aperiodische Sortimente*.*

Verkaufsflachenfestsetzungen in Bebauungspldnen: ,Der Senat
hat mit Urteil vom 3. Aprii 2008 - BVerwG 4 CN 3.07 -
(BVerwGE 131, 86) entschieden, dass die durch Bebauungsplan
erfolgte Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunab-
hdangigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzel-
handels in einem Sondergebiet zur Steuerung des Einzelhandels
mangels Rechtsgrundlage unzuldssig ist. Sie werde von § 11
BauNVO nicht gedeckt. Eine Kontingentierung der Verkaufsfla-
chen, die auf das Sondergebiet bezogen sei, offne das Tor fir
sog. ,,Windhundrennen® potenzieller Investoren und Bauantrag-
steller und schlieBe die Moglichkeit ein, dass Grundeigentiimer
im Fall der Erschopfung des Kontingents von der kontingentier-
ten Nutzung ausgeschlossen seien. Dieses Ergebnis widerspre-
che dem der Baugebietstypologie (8§ 2 bis 9 BauNVO) zugrun-
de liegenden Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans im Grunde jedes Baugrundstiick fiir jede
nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift
zuldssige Nutzung in Betracht kommen solle (Urteil vom 3. April
2008 a.a.0. Rn. 17). Eine Ausnahme von dem Verbot einer ge-
bietsbezogenen Verkaufsflachenbegrenzung hat der Senat mit
Blick auf das Urteil vom 27. April 1990 - BVerwG 4 C 36.87 -
(Buchholz 406.12 § 11 BauNVO Nr. 17) lediglich fir den Fall
erwogen, dass in dem in Frage stehenden Sondergebiet nur ein
einziger Handelsbetrieb zuldssig ist.“* v °

) Begriindung zu 2.2 Ziffer 05 Satz 2 LROP Niedersachsen, Anderungsentwurf 2015
> Urteil vom 3. April 2008 a.a.0. Rn. 18
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Das Angebot des Randsortiments muss dem Kernsortiment in
seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein.’

Kernsortimente, bzw. Hauptsortimente, sind alle fiir das Einzel-
handelsgroBprojekt prdagenden Sortimente. Auf der anderen Sei-
te sind Randsortimente als ergdnzende Sortimente zu betrach-
ten, die sowohl in der Verkaufsflaichendimensionierung, als auch
im Umsatzanteil deutlich untergeordnet sind. ,Von einem
"Randsortiment” [kann] keine Rede mehr sein, wenn die unter
diesem Etikett angebotenen Waren unter Umsatzgesichtspunk-
ten ersichtlich ein wesentlich (mit)tragendes "Standbein” des
Handelsbetriebs (berhaupt sind® (OVG NRW, Beschluss v.
26.01.2000 - 7 B 2023/99). Ublicherweise wird von einem Ver-
kaufsflichen-, bzw. Umsatzanteil von tber 10 % am Gesamt-
vorhaben von einem wesentlichen mittragendem Anteil ausge-
gangen.

7

e Quelle: BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009 - 4 BN 63.09 [ECLI:DE:BVerwG:2009:

111109B4BN63.09.0]

OVG Minster, Urteil vom 09.11.2012 - 2 D 63/11.NE; ebenso OVG Miinster, Be-
schluss vom 26.01.2000 - 7 B 2023/99
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3 Marktgebiet und Nachfragepotenziale

3.1 Marktgebiet der Stadt Ronnenberg

Das Marktpotenzial fir den Einzelhandel in der Stadt Ronnenberg
ergibt sich zum einen aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb
des Stadtgebietes und zum anderen aus moglichen Kaufkraftzu-
flissen aus dem Umland. In die Berechnung flieRen ebenso

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Woh-
norten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im
jeweiligen Marktgebiet,

= Attraktivitdtsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte
konkurrierender Einkaufsorte mit ein.

Relevant ist zunachst die zentralortliche Versorgungsfunktion der
Stadt Ronnenberg: Die beiden Stadtteile Ronnenberg und Empelde
werden gemdll dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiir die
Region Hannover 2016 als Grundzentren eingestuft.

Mit der unmittelbaren Nahe zu den Oberzentren Hannover und
Hildesheim und den Mittelzentren Barsinghausen, Garbsen, Laatzen
und Springe in der Umgebung, steht der Ronnenberger Einzelhan-
del in starkem Wettbewerb.

Gemall der durch die Raumordnung festgelegten grundzentralen
Versorgungsfunktion des Grundzentrums Ronnenberg, vorrangig der
eigenen Bevolkerung, ergibt sich das Marktgebiet.

Die Ausdehnung des Marktgebietes des Ronnenberger Einzelhan-
dels ist der nachfolgenden Abb. 25 zu entnehmen. Das Ronnen-
berger Marktgebiet gliedert sich in zwei Zonen: das direkte sowie
das erweiterte Marktgebiet.

Das direkte Marktgebiet des Ronneberger Einzelhandels umfasst in
erster Linie das Stadtgebiet der Stadt Ronnenberg. Der erweiterte
Einflussbereich des Ronnenberger Einzelhandels mit lediglich gerin-
gen Austauschbeziehungen wird im erweiterten Marktgebiet darge-
stellt. Hierzu zahlen die westlich an Ronnenberg anschlielende
Gemeinde Gehrden sowie der Stadtteil Badenstedt der Landes-
hauptstadt Hannover. Das erweiterte Marktgebiet umfasst insge-
samt rd. 27.200 Einwohner.

Der Ronnenberger Einzelhandel kann aus Sicht der cima nicht auf
weitere Stadtteile Hannovers, die 0Ostlich unmittelbar an das Ron-
nenberger Stadtgebiet grenzen, einwirken. Fiir den motorisierten
Verkehr existiert eine direkte Wegeverbindung ausschlieBlich Uiber
die BundesstraBen. Lediglich Fulgdanger und Fahrradfahrer kénnen
eine Abklirzung zwischen Mihlenberg und dem nordostlichen Teil
von Empelde nutzen.

cima.
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v | [ Marktgebiet Ronnenberg

Abb. 25: Markigebiet Ronmenberg — 3.2 Nachfragepotenzial der Stadt Ron-
\ : [ Erweitertes Mamtgébift n e n b e rg

Die Berechnung des Nachfragepotenzials®in Ronnenberg erfolgt auf
der Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahl (23.752)° und der
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (100,6)"°. Es
wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.828 € fir
das Jahr 2016 zugrunde gelegt, der an das Niveau der Stadt
Ronnenberg mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wird.

Der Ausgabesatz im Einzelhandel eines jeden Einwohners der
Stadt Ronnenberg entspricht im Durchschnitt 5.862,97 € im Jahr
2016. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt auch der statistische Aus-
gabesatz pro Kopf von Ronnenberg somit leicht iUber dem Bun-
desdurchschnitt.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Ron-
e nenberg auf rund 139,3 Mio. €. Davon entfallen etwa 75,1 Mio. €
Kartenbasis: OpenStreetMap-Mitwirkende ) auf den periodischen Bedarf und 64,2 Mio. € auf den aperiodi-
Bearbeitung: cima 2016 schen Bedarfsbereich.

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung der
Stadt Ronnenberg, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer
Wert).
Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand: 31.12.2015)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2016
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Abb. 26: Nachfragepotenzial der Stadt Ronnenberg

cima Warengruppe Ronnenberg

Periodischer Bedarf insgesamt

Lebensmittel, Reformwaren 51,1
Gesundheit und Koérperpflege 21,8
Zeitschriften, Schnittblumen 2,1
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Personlicher Bedarf insgesamt 21,3
Bekleidung, Wasche 11,8
Schuhe, Lederwaren 3,9
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf 5,6
Medien und Technik insgesamt 13,6
Biicher, Schreibwaren 2,6
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 11,1
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 6,9
Sportartikel, Fahrrader 41
Spielwaren 1,3
Hobbybedarf, Zooartikel 1,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,0
Einrichtungsbedarf insgesamt 9,4
Mobel, Antiquitdaten 7,7
Heimtextilien 1,6
Baumarktartikel, Gartenbedarf 10,9

Einzelhandel insgesamt 139,3

Quelle: cima 2016

Das Nachfragepotenzial im erweiterten Marktgebiet, mit dem nur
geringe Austauschbeziehungen zu erwarten sind, umfasst weitere
170,4 Mio. €. Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial von
direktem und erweitertem Marktgebiet auf rd. 309,7 Mio. € (ohne
Touristen, Streukunden und Pendler von auBerhalb des Marktge-
bietes).

Abb. 27: Nachfragepotenzial des erweiterten Marktgebietes

Bereich Einwohner Nachfrage-potenzial
(in Mio. €)

Direktes Marktgebiet 23.752 1393
(Stadt Ronnenberg)

Erweitertes Marktgebiet 27.176 170,4
(Gehrden und Hannover-

Badenstedt)

Summe 50.928 309,7

Quelle: cima 2016

Das groBte Nachfragepotenzial im Stadtgebiet Ronnenbergs ver-
zeichnet der Stadtteil Empelde. Mit 69,5 Mio. € liegt der Ortsteil
Empelde deutlich vor den weiteren Ortsteilen. Das ndchstgroBere
Kaufkraftpotenzial besitzt der Kernort Ronnenberg mit 41,3 Mio. €.
Beide Ortsteile zusammen machen gut 75 % des Kaufkraftvolu-
mens der Stadt Ronnenberg aus. Kaufkraftpotenziale von lber 10
Mio. € sind in den Ortsteilen Weetzen (13,9 Mio. €) und Benthe
(11,4 Mio. €) vorzufinden, gefolgt vom Ortsteil Ihme-Roloven (5,7
Mio. €). Die Ortsteile Linderte und Vorie bleiben unter der 5
Mio. €-Grenze.

cima.
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Abb. 28: Nachfragepotenzial auf Ortsteilebene

Nachfragepotenzial in Mio. €

a AZECPOTLE d gc
S

o

Quelle: cima 2016, Einwohnerdaten der Stadt Ronnenberg (inkl. Haupt-

und Nebenwohnung), Stand 01.01.2015

Benthe 11,4
Empelde 69,5
Ihme-Roloven 5,7
Linderte 3,3
Ronnenberg 41,3
Vorie 1.6
Weetzen 13,9

40

Die Differenz in der Summe des Nachfragepotenzials in Abb. 26
und Abb. 28 ergibt sich aus den zugrunde gelegten Einwohnerzah-
len. Auf Stadtteilebene sind diese nur fiir Einwohner mit Haupt-
und Nebenwohnsitz vorhanden. Auf Grund der héheren Einwohner-
zahl im Vergleich zu den Daten des Landesamt fiir Statistik Nie-
dersachsen, liegt auch das summierte Nachfragepotenzial der Ge-
samtstadt hoher.

cima.
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4 Einzelhandelsstrukturdaten der Stadt Ronnenberg

4]_ Anzah[ der Betriebe’ VerkanSﬂéChen Abb. 29: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz in Ronnenberg
. Anzahl der )
und Umsdatze des Ronnenberger cima Warengruppe Betricbe  p Utz i
. (Haupt- i 2 10.
Einzelhandels orimeny M
Periodischer Bedarf insgesamt
Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer Lebonemittel. Reformwaren - 5000 e
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung im gesamten Stadt- Gesundheit " Korperpflege 5 1:205 14:4
gebiet von Ronnenberg im Oktober 2016. P ————— : o I

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenschein-
nahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat

Aperiodischer Bedarf insgesamt 39 28.870 36,4

. . 8 Persénlicher Bedarf i t 13 2,015 6,8
und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsitze erfolgte EHI LR e : - :
.. R .. . .. . Bekleidung, Wasche 11 7
Uber branchentibliche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich werden alle &

Schuhe, Lederwaren 1 600 1,5

branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Verbandsver-

sffentlich . d l t Fachlit t hi Uhren, Schmuck, medizinisch- 6 285 55
offentlic unggn sowie der relevanten Fac |gra ur m;ugezogen. orthopadischer Bedarf )
Es handelt sich demnach um Schatzwerte, die tatsachlichen Um-

Medien und Technik insgesamt 7 1.555 3,3

satze einzelner Betriebe konnen zum Teil deutlich abweichen. Bucher, Schrelbwaren 3 335 15
Im Rahmen der Bestandserhebung wurden 87 Einzelhandelsbetrie- Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 4 1220 19
be erfasst, die eine Verkaufsfliche von 39.625 m? aufweisen. Sie Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5 1.480 2,8
erwirtschaften einen Einzelhandelsumsatz von 98,4 Mio. € (brutto, Sportartikel, Fahrréder 3 540 14
p.a.). Die durchschnittliche Raumleistung (Flachenproduktivitat) liegt Spielwaren 0 135 03
iber alle Branchen bei rd. 2483 € je Quadratmeter Verkaufsfli- IRy BREEy, Zosendlie] 2 2 i
che. Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 2.170 1,9
. . . . . Einrichtungsbedarf insgesamt 0 930 1,5
Die warengruppenspezifische Differenzierung ist der nebenstehen- Mobel, Antiquiaten 0 820 14
den Abbildung zu entnehmen. TT— 0 T 01
Baumarktartikel, Gartenbedarf 11 20.720 20,1

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2016

cima.
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An dritter Stelle ist die ebenfalls dem periodischen Bedarf zuzu-
ordnende Warengruppe Gesundheit und Korperpflege mit 14,4 Mio.
€ (14,7 % Umsatzanteil) zu nennen.

Folgende Ergebnisse sind hervorzuheben:

= Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren verzeichnet 38 Be-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 9.290 gm. Sie realisieren
einen Umsatz von rd. 46,2 Mio. €. Der Verkaufsflichen- und
Umsatzanteil liegt damit bei 23,4 % bzw. 46,9 % am gesamten
Einzelhandel. Insbesondere der Umsatzanteil von knapp unter
50 % entspricht der typischen Ausstattung eines Grundzent-
rums und spricht fiir eine angemessene Prasenz der Nahver-
sorgung.

= Mit einigem Abstand folgt an zweiter Stelle die dem aperiodi-
schen Bedarf zuzuordnende Hauptwarengruppe Baumarktartikel,
Gartenbedarf. Mit 11 Betrieben, die diese Waren im Hauptsor-
timent auf einer Verkaufsfliche von 20.720 gm (52,3 % Fla-
chenanteil) filhren, wird ein Umsatz von rd. 20,1 Mio. € (20,4
% Umsatzanteil) erwirtschaftet.

= Die Warengruppe Bekleidung, Wasche, dem wichtigsten Leitsor-
timent einer zentralen Ortskernlage, ist in Ronnenberg mit 6
Betrieben und einer Gesamtverkaufsfliche von 1.130 gm vor-
handen. Die Betriebe realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
2,7 Mio. €. Dies entspricht einem Verkaufsflichen- bzw. Um-
satzanteil von 2,9 % bzw. 2,8 % am gesamten Einzelhandel in
der Stadt Ronnenberg. Im Vergleich zu weiteren Grundzentren
entspricht dies einer durchschnittlich guten Ausstattung.

= Die Hauptwarengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat weist
bei einem Verkaufsflichenanteil von 5,5 % (2.170 gm) lediglich
einen Umsatzanteil von 1,9 % (1,9 Mio. €) auf. Nur 3 Betriebe
fihren diese Waren im Hauptsortiment. Der GroBteil der Ver-
kaufsflache entfallt auf die Randsortimente der Lebensmittel-
markte sowie des Hagebaumarkts.

= Den geringsten Verkaufsflachenanteil (2,3 %) und Umsatzanteil
(1,5 %) macht die Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf aus. In
Ronnenberg gibt es keine Betriebe, die Sortimente dieser Wa-
rengruppe (Mdbel, Antiquitdten oder Heimtextilien) als Hauptsor-
timent fihren. Die Verkaufsflichen (930 gm) entfallen lediglich
auf die Randsortimente der anderen Betriebe (beispielsweise
Baumarkt und Badaustatter). Es wird ein Umsatz von 1,5 Mio. €
erzielt. Diese nur geringen Ausstattungswerte sind ein erster
Beleg fiir vorhandene Angebotsliicken.

4.2 \Verkaufsflachendichte

Die Verkaufsflachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsfla-
chenausstattung ins Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes
stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt liegt derzeit bei rd. 1,52
gm Verkaufsfliache je Einwohner".

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden,
dass insgesamt 32 Branchen zu den jeweiligen Bedarfsbereichen
zugeordnet wurden. Die nachfolgende Abbildung gibt somit ledig-
lich einen allgemeinen Uberblick iiber die Verkaufsflichenausstat-
tung in Ronnenberg.

Dariiber hinaus sollte bedacht werden, dass vor allem Betriebs-
formen mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Einrichtungs-
markte) haufig tber wesentlich geringere Flachenproduktivitdaten als
zum Beispiel inhabergefiihrte Fachgeschafte verfiigen. Folglich gibt
die Verkaufsflachendichte nur eingeschrankt Auskunft (ber die
Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben. In Erganzung zur Einzel-
handelszentralitat (Kap. 4.3) kann sie aber Hinweise auf mogliche
Potenziale geben.

! Stand 2015; Quellen: HDE 2015, destatis 2015

cima.
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Abb. 30: Verkaufsflédche je Einwohner in Ronnenberg

Verkaufsflachendichte in gqm je Einwohner 1,67
im periodischen Bedarf 0,45
im aperiodischen Bedarf 1,22

Quelle: cima 2016

= Die Verkaufsflache je Einwohner im periodischen Bedarfsbereich
liegt in Ronnenberg bei 0,45 m2. Nach Erfahrungen der cima ist
i.dR. ab einem Wert von ca. 0,5 m2/Ew. von einer ausreichen-
den Versorgungssituation im periodischen Bedarf auszugehen.
Regionalen Untersuchungen der cima zufolge wird Gber Grund-,
Mittel- und Oberzentren hinweg eine durchschnittliche Verkaufs-
flache im periodischen Bereich zwischen 0,43 und 0,63 m2/ Ew.
erzielt. Ronnenberg liegt damit am unteren Rand der Durch-

schnittswerte.

" Im aperiodischen Bedarf liegt die Verkaufsflichendichte in Ron-
nenberg bei 1,22 m? je Einwohner. Fir die gesamte Region
Hannover liegen der cima Zahlen aus dem Jahr 2011 vor. Uber
alle Kommunen wird im aperiodischen Bedarf ein Wert von
1,26 m? je Einwohner erzielt. Die Stadt Ronnenberg liegt somit

annahernd mit dem Durchschnitt gleichauf.

cima.
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4.3 Einzelhandelszentralitat in der Stadt
Ronnenberg

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis
des am Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage. Wenn die Zentralitdit einen Wert von (ber
100 einnimmt, flieBt per Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den
Ort, die die Abflisse iibersteigt. Liegt die Zentralitdt unter 100, so
existieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die
Zuflisse kompensiert werden konnen.

Je groBler die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groRer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird zB. durch die Qualitdit und Quantitdt an Verkaufsflache, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Markt-
gebiet gesteuert.

Mit einer Einzelhandelszentralitat von 71 Uber alle Warengruppen
hinweg, weist Ronnenberg fiir ein Grundzentrum einen moderaten
Wert auf. Im Vergleich zum Jahr 2007 ist die Zentralitdatskennziffer
um einen Prozentpunkt zuriickgegangen. Per Saldo signalisiert die
ermittelte Handelszentralitat Kaukraftabflisse in die umliegenden
Stadte und Gemeinden.

Abb. 31: Nachfragevolumen, Umsatz und Handelszentralitdt in Ronnenberg

cima Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Umsatz in
Mio. €

Nachfrage-
volumen
in Mio. €

Handels-
zentralitat
in % 2016

Lebensmittel, Reformwaren 46,2 51,1 90
Gesundheit und Korperpflege 14,4 218 66
Zeitschriften, Schnittblumen 1,3 2,1 64
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Personlicher Bedarf insgesamt 6,8 21,3 32
Bekleidung, Wasche 2,7 11,8 23
Schuhe, Lederwaren 1,5 39 39
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf 25 5,6 44
Medien und Technik insgesamt 3,3 13,6 24
Biicher, Schreibwaren 1,5 2,6 57
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 19 11,1 17
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,8 6,9 41
Sportartikel, Fahrrader 1,4 41 34
Spielwaren 0,3 1,3 22
Hobbybedarf, Zooartikel 1,1 15 75
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,9 2,0 95
Einrichtungsbedarf insgesamt 1,5 9,4 16
Mobel, Antiquitdten 1,4 7,7 18
Heimtextilien 0,1 1,6 9

Baumarktartikel, Gartenbedarf 20,1 10,9 184
Einzelhandel insgesamt 98,4 139,3 71

Quelle: cima 2016

Im periodischen Bedarf insgesamt weist Ronnenberg eine Einzel-
handelszentralitit von 83 auf. Einem Nachfragevolumen von 75,1
Mio. € steht hier ein Umsatz von 62,0 Mio. € gegeniiber.

cima.
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In dem zugehorigen Bereich Lebensmittel, Reformwaren erreicht
Ronnenberg eine Zentralitdt von 90. Das lokale Nachfragvolumen
liegt mit 51,1 Mio. € lber dem in dieser Warengruppe generierten
Umsatz von 46,2 Mio. €. Die Werte veranschaulichen, dass Ron-
nenberg fir ein Grundzentrum Uber ein angemessenes Angebot im
Bereich Lebensmittel, Reformwaren verfligt. Die Versorgungsfunktion
und Deckung des Bedarfs der eigenen Bevolkerung kann anna-
hernd erfillt werden. Mit den drei Lebensmittelvollsortimentern
REWE, EDEKA neukauf und EDEKA center sowie drei Lebensmittel-
discountern (NETTO, ALDI und PENNY) in den Stadtteilen Ronnen-
berg und Empelde ist bereits ein gutes Angebotsnetz an Nahver-
sorgern vorhanden. Im Stadtteil Weetzen Ubernimmt der Lebens-
mittelkleinversorger EDEKA nah&gut Teile der Versorgungsfunktion
fur die Bewohner von Weetzen.

In der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege weist Ronnen-
berg lediglich eine Einzelhandelszentralitdit von 66 auf. Mit ROSS-
MANN ist ein Drogeriemarkt in Empelde vorhanden, auBerdem de-
cken vier Apotheken den Bedarf an Arzneimitteln. Dariiber hinaus
sind Drogerieartikel iberwiegend als Randsortiment der Lebensmit-
telmarkte sowie des Sonderpostenmarkts JAWOLL vorhanden. In
dieser Branche sind demnach durchaus noch Entwicklungspoten-
ziale und Angebotsliicken vorhanden.

Im aperiodischen Bedarf liegt die Einzelhandelszentralitdit von Ron-
nenberg insgesamt bei 57. Einem Nachfragevolumen von 21,3 Mio.
€ steht ein Umsatz von nur 6,8 Mio. € gegenliber.

Die Warengruppen des personlichen Bedarfs erreichen Zentralitdten
von 23 (Bekleidung, Wische), 39 (Schuhe, Lederwaren) und 44
(Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf). Nennenswert
sind die Betriebe RENO, SANITATSHAUS AM DEISTER und JEANS
FRITZ

Die Warengruppen des Bereichs Medien und Technik erreichen
insgesamt eine Zentralitat von 24. Die Warengruppe Elektroartikel,

Foto, Unterhaltungselektronik weist lber alle Warengruppen hinweg
die zweitgeringste Zentralitat auf (17). Einem lokalen Nachfragevo-
lumen von 11,1 Mio. € wird lediglich ein Umsatz von 1,9 Mio. €
gegenlbergestellt. Diese Kennziffern weisen auf deutliche Ange-
botsliicken hin.

Im Bereich Spiel, Sport, Hobby wird insgesamt eine Zentralitdt von
41 erzielt. Die Zentralitatswerte der einzelnen Warengruppen liegen
zwischen 22 (Spielwaren) und 75 (Hobbybedarf, Zooartikel). Letzte-
res ist als Hauptsortiment in den Fachgeschaften HEIMTIER EX-
PRESS und HAPPY DOG vorzufinden. Der grofite Anteil des Umsat-
zes (rd. 58 %) wird jedoch durch Zooartikel als Randsortiment im
HAGEBAUMARKT erzielt. Spielwaren sind lediglich als Randsortiment
vorhanden. Die Warengruppe Sportartikel, Fahrrdder erzielt eine
Zentralitdt von 34. Hervorzuheben ist hier das Football-
Fachgeschaft FIRST DOWN, welches als einziger Betrieb Sportarti-
kel als Hauptsortiment fiihrt.

Die Hauptwarengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erzielt mit
95 den zweithochsten Zentralitatswert Uber alle Warengruppen
hinweg. Allerdings gibt es noch Erweiterungspotenzial mit Blick auf
das qualitative Angebot der Betriebe, die dieses Sortiment als
Hauptsortiment (SARIS, DIAKONIE LADCHEN und der Sonderpos-
tenmarkt JAWOLL) fiihren. Der flichenmaBig gréBte Anteil entfallt
auch in diesem Sortiment auf das Randsortiment des HAGEBAU-
MARKT. Zudem ist das Sortiment als Randsortiment der Lebensmit-
telmarkte sowie weiterer Fachmarkte und -geschafte vorzufinden.

Die niedrigsten Zentralitdtswerte werden in den Warengruppen des
Einrichtungsbedarfs (16) erreicht. Weder in der Warengruppe Mo-
bel, Antiquitditen mit einer Zentralitdt von 18 noch im Sortiment
Heimtextilien, das mit 9 den niedrigsten Zentralitatswert aufweist,
gibt es in Ronnenberg Betriebe mit diesen Waren als Hauptsorti-
ment.

cima.
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Das Segment Baumarktartikel, Gartenbedarf erreicht in Ronnenberg
mit 184 den hochsten Zentralitdtswert. Neben dem HAGEBAU-
MARKT sind der Fliesenfachmarkt KRUGER, DIE BLUMENINSEL so-
wie die Gartnerei WILHELM BLUME mafgeblich fiir die hohe Zent-
ralitat in dieser Warengruppe.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Rangfolge der warengrup-
penspezifischen Handelszentralititen des Einzelhandels in der
Stadt Ronnenberg.

Abb. 32: Ranking: Handelszentralitdat in Ronnenberg

Einzelhandel insgesamt ﬁ 71
Baumarktartikel, Gartenbedarf b 184
1 [ T T [ [ T 7T
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat _ 95
-
Lebensmittel, Reformwaren _ 90
[ [ T
Hobbybedarf, Zooartike! | HNENEGNININ -
[
Gesundheit und Kérperpflege _ 66
]
Zeitschriften, Schnittblumen [ NENGNGGG -/
*'—'7
Biicher, Schreibwaren _
*'—'7
Uhren, Schmuck, med.-orthopad. Bedarf _ 44
Schuhe, Lederwaren _ 39
*'7
Sportartikel, Fahrrader
Bekleidung, Wasche
Spielwaren

Mobel, Antiquitdten

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik

Heimtextilien [Hll 9

Quelle: cima 2016

Eine Gegeniberstellung der warengruppenspezifischen Handelszent-
ralitditen aus dem Jahr 2007 und dem Jahr 2016 weist insbeson-

dere deutliche Spriinge in den Warengruppen Heimtextilien sowie
Zeitschriften, Schnittblumen auf. Diese sind jedoch vielmehr auf
Neustrukturierungen der Sortimentszugehorigkeiten mit Bezug auf
Veranderungen in den Klassifikationen der Wirtschaftszweige als
auf grundlegende Verdnderungen in den Betriebsstrukturen zuriick-
zufiihren.

Abb. 33: Ranking: Handelszentralitdten in Ronnenberg 2007 und 2016

Einzelhandel insgesamt
Baumarktartikel, Gartenbedarf
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Lebensmittel, Reformwaren
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Schuhe, Lederwaren

Sportartikel, Fahrrader
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Quelle: cima 2016
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4.4 Kaufkraftstromanalyse des Einzel-
handels in der Stadt Ronnenberg

Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz
fur den Einzelhandel in der Stadt Ronnenberg.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Ron-
nenberg liegt bei 139,3 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz belduft
sich auf rd. 98,4 Mio. €. Einem Kaufkraftzufluss von 22,7 Mio. €
steht ein Kaufkraftabfluss von 63,6 Mio. € gegeniiber.

Der Kaufkraftabfluss belauft sich auf rd. 46 % des in der Stadt
Ronnenberg vorhandenen Nachfragevolumens. Rund 23 % des rea-
lisierten Einzelhandelsumsatzes werden durch Kaufkraftzuflisse er-
zielt.

Abb. 34: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in Ronnenberg

150

100

50

in Mio. €

-50

200 <~
Nachfragepotenzial ~ Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss  Einzelhandelsumsatz
Ronnenberg Ronnenberg

Quelle: cima 2016

Abb. 35: Ranking: Kaufkraftzufliisse in Ronnenberg

Baumarktartikel, Gartenbedarf | — —  —— ] 7 7

Lebensmittel, Reformwaren | 1
Gesundheit und Korperpflege |mmm 15

Biicher, Schreibwaren :I 0,2
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat [I 0,2
Bekleidung, Wasche :I 0,2
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf |I 0,2
Sportartikel, Fahrrader :I 0,2
Zeitschriften, Schnittblumen o1
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik o1
Hobbybedarf, Zooartikel o1
Schuhe, Lederwaren 100
Heimtextilien 100
Spielwaren 100
Mobel, Antiquitdten 0,0

0 5 10 15 20
in Mio. €

Quelle: cima 2016

Die hochsten Kaufkraftzufliisse werden in der Branche Baumarktar-
tikel, Gartenbedarf erzielt (17,7 Mio. €. Wie auch die Zentralitats-
kennziffer belegt, konnte durch die Flachenerweiterung des HAGE-
BAUMARKTS die Attraktivitdat Uber die Stadtgrenzen von Ronnen-
berg hinweg gesteigert werden).

Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren des periodischen Be-
darfsbereichs erzielt die zweithochsten Kaufkraftzuflisse. Mit 2,1
Mio. € liegen diese allerdings weit hinter den Zufliissen des Sorti-
ments Baumarktartikel, Gartenbedarf. In diesem Segment spielen
insbesondere Pendlerverflechtungen eine Rolle.

In der ebenfalls zum periodischen Bedarf zugehorigen Branche
Gesundheit, Korperpflege liegt der Kaufkraftzufluss bei 1,5 Mio. €.
Die Zuflisse werden hier durch den Drogeriefachmarkt und die
Apotheke erzielt.

In allen weiteren Branchen liegen die Kaufkraftzufliisse unter 0,5
Mio. €.

cima.
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Abb. 36: Ranking: Kaufkraftabfliisse in Ronnenberg
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Quelle: cima 2016

Die hochsten Kaufkraftabflisse aus Ronnenberg entfallen mit rd.
9,4 Mio. € auf die Warengruppen Elektroartikel, Foto, Unterhal-
tungselektronik und Bekleidung, Wasche (9,2 Mio. €). Die hohen
Abflisse lassen sich insbesondere durch die Ndhe zum Oberzent-
rum Hannover begriinden.

Auch in den Branchen des periodischen Bedarfs Gesundheit, Kor-
perpflege (8,9 Mio. €) und Lebensmittel, Reformwaren (7,1 Mio. €)
sowie in den Warengruppen Baumarktartikel, Gartenbedarf (8,5
Mio. €), und Mobel, Antiquitdten (6,4 Mio. €) hat die Stadt Ron-
nenberg hohe Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Diese lassen sich
durch Pendlerverflechtungen an Standorten auBerhalb des Ge-
meindegebietes sowie durch Angebotsdefizite erklaren.

Fir die restlichen Sortimente werden Kaufkraftabfliisse zwischen
0,3 Mio. € und 3,3 Mio. € verzeichnet. Diese lassen sich groBten-
teils durch die attraktiven Angebotssituationen in den umliegenden

Grund- und Mittelzentren sowie im Oberzentrum Hannover begriin-
den. Wie die Zentralitditen weisen die geringen Kaukraftabflisse in
den Sortimenten Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und Hobbybe-
darf, Zooartikel jedoch ebenso auf ein bereits gut vorhandenes
Angebot in Ronnenberg hin.

Abb. 37: Kaufkraftsaldo nach Warengruppen

| | | |
Einzelhandel insgesamt -40,9

Baumarktartikel, Gartenbedarf
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat -0,1
Hobbybedarf, Zooartikel -0,4
Zeitschriften, Schnittblumen -0,8
Spielwaren -1,0
Biicher, Schreibwaren -1,1
Heimtextilien -1,5
Schuhe, Lederwaren -2,4
Sportartikel, Fahrréader -2,7
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopédischer Bedarf -3,1
Lebensmittel, Reformwaren -5,0
M&bel, Antiquitdten 6,4
Gesundheit und Kérperpflege 1.4

Bekleidung, Wésche 9,1

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 9,2

-50 -40 -30 -20 -10 0 10 20

Quelle: cima 2016

Abb. 37 gibt eine Saldoiibersicht der Kaufkraftzu- und Kaufkraftab-
flisse der Stadt Ronnenberg. Auch diese Abbildung veranschaulicht
die hohen Zuflisse des Sortiments Baumarktartikel, Gartenbedarf
(per Saldo 9,2 Mio. €). Die hochsten Kaufkraftabfliisse sind mit 9,2
Mio. € in der Warengruppe Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselekt-
ronik festzustellen.

cima.

Seite 43



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ronnenberg

45 Vergleich zum Einzelhandelskonzept
fir Empelde aus dem Jahr 2007

Die nachfolgende Abbildung fasst die maRgeblichen Strukturdaten
des Einzelhandels auf Stadtebene zusammen.

Abb. 38: Datenblatt der Stadt Ronnenberg

Ronnenberg 2007 2016 P-'-rg-zei:tﬁn(:tz:)

Anzahl Betriebe 101 87 16,1% )
Verkaufsflache in qm 29620 39625 25,2% a
Umsatz in Mio. € 93,4 98,4 5,0% ?
Flachenproduktivitdt in € / qm 3154 2483 -27,0% N
Nachfragepotenzial in Mio. € 130,0 1393 6,6% a
Zentralitit in % 718 706 12 ¥
Zentralitat periodisch in % 67,2 825 153 a
Zentralitdt aperiodisch in % 77,4 56,7 -20,6 N
Einwohner 23.249 23752 2,1% a
Verkaufsflache je Einwohner in gm 1,27 1,67 23,6% a
im periodischen Bedarf 0,38 0,45 16,7% ?
im aperiodischen Bedarf 0,90 1,22 26,2% a
Umsatz je Einwohner in € 4019 4142 3,0% a
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 1056 100,6 5,0 N

Quelle: cima 2016

Die Anzahl der Betriebe ist im Vergleich zum Jahr 2007 zwar von
101 auf 87 gesunken (- 16,1 %). Dennoch ist ein Zuwachs um
5 % in den Umsatzen (von 93,4 Mio. € in 2007 auf 98,4 Mio. €
im Jahr 2016) und der Verkaufsfliche insgesamt um 25,2 % zu
verzeichnen. Die Verkaufsflaiche je Einwohner ist ebenso um

23,6 % gestiegen. Der deutlich hohere Flachenzuwachs gegeniiber
des Umsatzes schlagt sich ebenso in einem Rickgang der Fla-
chenproduktivitat (€ pro gm) um 27 % nieder.

Wahrend das Nachfragevolumen von 130,0 Mio. € auf 1393
Mio. € (+6,6 %) gestiegen ist, ist die Zentralitit im gleichen Zeit-
raum um 1,2 Prozentpunkte gesunken und betrdagt im Jahr 2016
70,6. Wahrend die Zentralitat im periodischen Bedarfsbereich leicht
angestiegen ist (+15,3 %), ist sie im aperiodischen Bedarfsbereich
deutlich gesunken (-20,6 %).

Das erhohte Nachfragevolumen ist in erster Linie durch den ver-
zeichneten Bevolkerungszuwachs sowie die gestiegenen Pro-Kopf-
Ausgaben begriindet. Die leicht gesunkene Zentralitdat resultiert al-
lein aus dem aperiodischen Bereich. Hier sind abnehmende Kauf-
kraftbindungen zu beobachten.

Anders verhdlt es sich im periodischen Bereich. Unter anderem
durch das neu entstandene Fachmarktzentrum an der Chemnitzer
StraBe sowie den Flachenerweiterungen und Modernisierungen der
Betriebe konnten Kaufkraftabflisse zum Teil zuriickgewonnen wer-
den.

Die nachfolgende Abb. 39 fasst die Verdnderungen in der Anzahl
der Betriebe, des Umsatzes und der Verkaufsflaichen warengrup-
penspezifisch zusammen.

Die deutlichsten Anderungen im Nachfragepotenzial auf Ebene der
Warengruppen umfassen:

= Gesundheits- und Koérperpflegeartikel steigt von 17,6 Mio. €
auf 21,8 Mio. €

= Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopddischer Bedarf steigt
von 2,8 Mio. € auf 5,6 Mio. €

= Baumarktartikel, Gartenbedarf sinkt von 14,1 Mio. € auf
10,9 Mio. €

cima.
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Die deutlichsten Verkaufsflachendanderungen auf Ebene der Waren-
gruppen umfassen:

= Baumarktartikel, Gartenbedarf + rd. 5200 gm (u.a. HAGE-
BAUMARKT, neue AuBlenfliche, neue Sortimentszuweisung
bei Pflanzen)

= Lebensmittel, Reformwaren + rd. 2600 gm (u.a. FMZ an
der Chemnitzer StraRe)

Mobel, Antiquititen - rd. 700 gm (deutlich geringere Fl&-
chen bei Hagebaumarkt und Kriiger)

Gesundheit und Korperpflege - rd. 545 gm (u.a. Schlecker
Normannische StraRe und Berliner StraBe sowie Apotheke)

cima.
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Abb. 39: Vergleich Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz nach Warengruppen

Anzahl der Anzahl der

Betriebe Betriebe Ver!faufs- Ver‘lfaufs- Umsatz in Umsatz in
cima Warengruppe (GEUTI& (Haupt- f.lachez f}achez Mio. € Mio. €

sortiment) sortiment) |2r;)1n(15 |2r:)0rr71 2016 2007

2016 2007

Periodischer Bedarf insgesamt
Lebensmittel, Reformwaren 38 38 9290 6680 46,2 36,2
Gesundheit und Korperpflege 5 7 1205 1750 14,4 9,4
Zeitschriften, Schnittblumen 5 13 260 340 1,3 1,8
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Personlicher Bedarf insgesamt 13 11 2015 1280 6,8 4,4
Bekleidung, Wasche 6 6 1130 620 2,7 2,0
Schuhe, Lederwaren 1 1 600 500 1,5 1,6
Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopé&discher Bedarf 6 4 285 160 2,5 0,8
Medien und Technik insgesamt 7 10 1555 1455 3,3 6,0
Biicher, Schreibwaren 3 5 335 650 1,5 29
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 4 5 1220 805 1,9 3,1
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 5 3 1480 320 2,8 0,9
Sportartikel, Fahrrader 3 0 540 0 1,4 0,0
Spielwaren 0 0 135 50 0,3 0,1
Hobbybedarf, Zooartikel 2 3 805 270 1,1 0,8
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 2 2170 260 1,9 0,7
Einrichtungsbedarf insgesamt 0 5 930 2000 1,5 3,2
Mobel, Antiquitdten 0 3 820 1530 1,4 2,0
Heimtextilien 0 2 110 470 0,1 1,2
Baumarktartikel, Gartenbedarf 11 12 20720 15535 20,1 30,9
Einzelhandel insgesamt 87 101 39625 29620 98,4 93,4

Quelle: cima 2016
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Abb. 40: Einzelhandel in der Stadt Ronnenberg

Fotos: cima 2016
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5 Nahversorgungssituation in der Stadt Ronnenberg

5.1 Allgemeines zur Nahversorgung

In den letzten Jahren haben sich bundesweit im Nahversorgungs-
einzelhandel insbesondere die Lebensmitteldiscounter sehr expansiv
entwickelt. Diese Betriebsform dringt in letzter Zeit auch in immer
kleinere Kommunen vor und verdrangt vor allem inhabergefiihrte
Nahversorger, die der aggressiven Preispolitik der {berregional
agierenden Unternehmen in der Regel wenig entgegenzusetzen ha-
ben. Nach einer langjdhrigen Stagnation scheint sich nun auch die
Zahl der Supermarkte (Lebensmittelvollsortimenter bis 1.500 gm
Verkaufsflache) wieder positiv zu entwickeln. Obwohl die Gesamt-
zahl der Lebensmittelmarkte deutlich zuriickgegangen ist, ist die
Gesamtverkaufsfliche deutlich gestiegen.

Als Nahversorgung im engeren Sinn werden Giter des téaglichen
Bedarfs - insbesondere Lebensmittel - verstanden, die in zumutba-
rer Entfernung (ca. 5 - 10 Minuten) vom Wohnort aus erreichbar
sind. Nahversorgungsstandorte missen einen maligeblichen fuRlau-
figen Einzugsbereich aufweisen. Das bedeutet, dass innerhalb eines
fuBlaufigen Umkreises so viel Kaufkraft vorhanden sein muss, dass
dadurch der tiberwiegende Teil (also mindestens 50 %) des Vorha-
benumsatzes abgedeckt werden kann. Als Mall fiir die fulllaufige
Erreichbarkeit definiert die cima einen Radius von 500 Metern®
Luftlinie, was in etwa der in der Rechtsprechung angenommenen

Untersuchungen der cima haben ergeben, dass Distanzen von mehr als 500 m
zum Lebensmittelmarkt nur von einem geringen Anteil der Bevdlkerung zu FuB
zuriickgelegt werden. Insbesondere mobilititseingeschrankte Personen (z.B. Alte-
re) sind auf kurze Einkaufswege angewiesen.

Distanz von rd. 700 bis maximal 1.000 Metern Gehstrecke ent-
spricht. Der fullaufige Einzugsbereich ist umso groRer, je weiter der
nachste Nahversorger entfernt liegt - bzw. wird der Einzugsbereich
durch benachbarte Nahversorger eingeschrankt.

Von Bedeutung fiir die Nahversorgung ist diese Tatsache vor allem
in qualitativer Hinsicht. Denn Lebensmitteldiscounter bieten deutlich
weniger Artikel an als Supermadrkte - und das auf dhnlichen Ver-
kaufsflachengroBen. Demnach kann die Qualitdt der Nahversorgung
in einer Kommune erheblich differieren, je nachdem, wie der Anteil
der Lebensmittelverkaufsflachen auf Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittelvollsortimenter  (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-
Warenhduser) verteilt ist. Daher ist es erstrebenswert, ein ausgewo-
genes Angebot zwischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebens-
mitteldiscountern herzustellen.

Dabei ist zur Erhohung der Wohn- und Lebensqualitat und zur
Vermeidung von unnétigem (Einkaufs-)Verkehr eine Unterversorgung
zu vermeiden.

Somit sind:
= Agglomerationen aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu
vermeiden,

= die Nahversorger in zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln,
auBer sie schlieBen Liicken in der Nahversorgung

= Erweiterungen an Solitdrstandorten kritisch zum Wohle der zent-
ralen Versorgungsbereiche zu priifen

der qualitative Umbau voranzutreiben

cima.
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= Neuansiedlungen nur gemall der obigen Punkte und der Ansied-
lungsmatrix vorzunehmen

5.2 Nahversorgungsstrukturen in Ron-
nenberg

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in der Stadt Ronnen-
berg bezogen auf die ermittelten Kennzahlen als angemessen be-
zeichnet werden. Die Versorgungsfunktion eines Grundzentrums wird
im Wesentlichen erfillt.

Folgende allgemeine Aussagen konnen zur aktuellen Betriebs- und
Branchenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in
der Stadt Ronnenberg getroffen werden:

= Die Stadt Ronnenberg verfiigt iiber eine Gesamtverkaufsflache in
der Branche Lebensmittel/ Reformwaren von 9.290 gm.

= Fiur die Branche Lebensmittel/ Reformwaren hat die cima eine
Handelszentralitit von 90 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz
von 46,2 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 51,1 Mio. €
gegenliber.

= Im Stadtgebiet der Stadt Ronnenberg entfdllt der GrofBteil der
Nahversorgung auf die Ortsteile Empelde und Ronnenberg.

Neben einer rein quantitativen Bewertung der Nahversorgungssitua-
tion, geben insbesondere auch qualitative Aspekte Aufschluss (ber
die Beschaffenheit der Betriebe. Insgesamt wurden in Ronnenberg
(den Lebensmittelkleinversorger nah&gut ausgenommen) 6 Nahver-
sorgungsbetriebe” erfasst. Davon sind drei Betriebe Lebensmittel-
discounter und die anderen drei Betriebe Lebensmittelvollsortimen-

© Lebensmittelmarkte ab 400 m?2 Verkaufsflache, keine Getrankemarkte, Biomarkte

oder kleine und Kleinstbetriebe

ter. Rein von der Betriebszahl ist das Verhaltnis somit ausgewogen.
Wenn man die Verkaufsflachen gegeneinander aufwiegt. Ergibt sich
fir Ronnenberg eine sogenannte Discounterquote von 30,8 % (Ver-
haltnis von Verkaufsflache der Discounter zur Verkaufsflache der
Vollsortimenter). Im Vergleich zu anderen ausgewédhlten Stadten
(vgl. Abb. 41), weist Ronnenberg eine geringe Discounterquote auf.

Abb. 41: Discounterquote der Stadt Ronnenberg im Vergleich

Laatzen (2014)

Sehnde (2015)

Garbsen (2016)

Barsinghausen (2015)

Osterode (2015)
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0 10 20 30 40 50 60

Prozent

Quelle: cima 2014-2016, Daten aus eigenen Erhebungen
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Im Stadtteil Empelde sind die zwei Vollsortimenter Edeka und Rewe
sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi und Penny vertreten. Weitere
Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Spezialanbieter und
Tankstellenshops runden das Lebensmittelangebot in Empelde ab.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
rdumlichen Verteilung der Nahversorger in der Stadt Ronnenberg
verdeutlicht, dass in weiten Teilen des Stadtteils Empelde wohnort-
nahe Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden konnen. Ledig-
lich die Wohngebiete im Norden im Bereich der Mittelstrale und
der BruchstraBe sowie der siidostliche Siedlungsbereich rund um
die StraBe ,Am Wischacker® liegen auBerhalb des 500m-
Nahversorgungsradius.

Abb. 42: Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Empelde (500 m
Nahversorgungsradien)
- G/

| I Nahversorgungsradius Discounter
Nahversorgungsradius Vollsortimenter

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Bearbeitung: cima 2016

Abb. 43: Lebensmitteleinzelhandel im Stadtteil Empelde

Fotos: cima 2016
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Der Stadtteil Ronnenberg verfiigt iber den Vollsortimenter Edeka
Engelbrecht und den Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount.
Letzterer hat erst im November 2016 umfassend modernisiert. Da-
riber hinaus sind als Lebensmittelanbieter sieben Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei), ein Tankstellenshop, ein
Getrankemarkt sowie zwei Spezialgeschafte im Stadtteil ansdssig.

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
rdumlichen Verteilung im Stadtteil Ronnenberg verdeutlicht auch
hier Uberwiegend wohnortnahe Nahversorgungsstrukturen. Lediglich
im stdlichen Bereich rund um die Strafe Mihlenrdr sowie im
Nordosten des Stadtteils im Asternweg und dem Ostlichen Teil der
Hermann-Haller-StralRe ist dies nicht gegeben.

Abb. 44: Nahversorgungsstruktur in dem Stadtteil Ronnenberg (500 m
Nahversorgungsradien)
) Legende

Nahversorgungsradius Discounter

Kartehgrunalage: OpenStreétMép-MitWifkende via Geofabrik GmbH
Bearbeitung: cima 2016

Abb. 45: Lebensmitteleinzelhandel

Fotos: cima

2016

im Stadtteil Ronnenberg

cima.

Seite 51



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ronnenberg

Im Stadtteil Weetzen tbernimmt der Lebensmittelkleinversorger (ca.
120 gm) Edeka nah & gut teilweise die Nahversorgungsaufgabe
und deckt im 500 m Radius das Siedlungsgebiet des Stadtteils fast
vollstandig ab. Ausnahme bilden im Norden die Wohngebiete am
Hafer- und Weizenkamp sowie der Bergmann- und ParkstraBe. Als
weiterer nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist ein Backer und
ein Tankstellenshop vorhanden. Dennoch ist anzumerken, dass dies
keine wirkliche Nahversorgung darstellt sondern lediglich den no-
tigsten Grundbedarf sichert.

Abb.  46:  Nahversorgungsstruktur in  dem  Stadtteii  Weetzen

(500 m Nahversorgungsradius)

'/. | [ Gemeindegrenze

V3
y 3

OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
cima 2016

Kartengrundlage:
Bearbeitung:

cima.

Abb. 47: Lebensmitteleinzelhandel in Weetzen

Fotos: cima 2016

Die weiteren vier Stadtteile besitzen maximal rudimentdre Nahver-
sorgungsmoglichkeiten: Im Stadtteil Benthe bilden zwei Bioldden
und eine Backerei das Nahversorgungsangebot; in lhme-Roloven ist
eine Backerei und ein Gemiise- und Blumenhandler ansassig.

Abb. 48: Lebensmitteleinzelhandel in Benthe

LIRS
SO 2

Fotos: cima 2016
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6 Zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

6.1 Zum Begriff der zentralen
Versorgungsbereiche*

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,,Planungs-
kategorie® erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in
das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung
von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbe-
reich nicht nur das Einfligen in die nahere Umgebung Vorausset-
zung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswir-
kungen® auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemein-
de oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche® konkret sind, wie sie abzu-
grenzen sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom
Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungs-
praxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetz-
gebungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Verankerung
des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich® in Landesentwicklungs-
programmen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls zu einer
weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instrumen-
tariums gefiihrt.

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere
Vorgaben fiir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

* Eine ausfiihrliche Definition des Begriffes zentraler Versorgungsbereich findet
sich im Anhang

Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der fest-
gelegten Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzu-
grenzen.

Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zent-
rale Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesonde-
re fir polyzentrisch strukturierte Stdadte mit eigenstdndigen
Stadtteilen und Siedlungsbereichen oder Stadte mit ausgeprag-
ten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von Versor-
gungsbereichen.”

Zentrale Versorgungsbereiche missen eindeutig bestimmt sein.
Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als kreisformige Markierung,
zu definieren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfol-
gen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grund-
stlicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert sind.”

Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die
angefiihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der
Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreich-
barkeit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen
und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspla-
nen ebenso wie sonstige raumordnerische oder stddtebauliche
Konzeptionen zu berlicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass
zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung
nicht bereits vollstandig als zentrale Versorgungsbereiche ent-

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.
361.

Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3.
2005.
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wickelt sein muissen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung
jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemisch-
tes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrich-
tungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Hand-
werksbetriebe, Bironutzungen, Wohnungen) aus, die stddtebau-
lich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erfor-
derlichen Angebote hangt von der Funktion eines zentralen
Versorgungsbereichs ab. In dem Hauptzentrum einer grofReren
Gemeinde ist das Angebot vielfdltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren
ordnen sich hinsichtlich lhrer Ausstattung mit Versorgungsan-
geboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Be-
urteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen,
die nach Branchen differenzierte Angebote sowie die Sorti-
mentsbreite und -tiefe zu beachten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen
ist die bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe
(zB. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbar-
ten Discounters und weiterer Fachmarkte an einer Ausfahrts-
straBe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten gleichermalen zu beriicksichtigen. Bei
der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an
die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmalstabe

angelegt:

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes,
stadtebaulich integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBliufige Erreichbarkeit),

vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdaumliche Struktu-
ren,

heutige und geplante Versorgungsfunktion,

stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. dariiber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelméaBig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke grofRerer Stddte, versorgen und in de-
nen regelmaBig zumindest ein breiteres Spektrum von Wa-
ren fir den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den lang-
fristigen Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren
Einzugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere gro-
Berer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in
denen regelmaBig vorwiegend Waren flir den kurzfristigen
Bedarf und ggf. auch fiir Teilbereich des mittelfristigen Be-
darfs, angeboten werden”.

17

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegrindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen {ibergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversor-
gung eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen.
Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung
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Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines
bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale
Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich (iberneh-
men. Das OVG Miinster hat die oben stehende Hierarchie von
zentralen Versorgungsbereichen bestétigt™®.

6.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt Ronnenberg

Die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebene Einzelhandels-
struktur ist Grundlage fiir die Ableitung des rdaumlichen Zentren-
konzeptes fiir die Stadt Ronnenberg. In den folgenden Kapiteln
werden die unterschiedlichen Standortkategorien dargestellt und
deren Versorgungsaufgaben beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in gm,
Anzahl der Betriebe, Umsatz) wird die Bedeutung der Einzelhan-
delsstandorte fiir die Nahversorgung und darliber hinaus darge-
stellt. In die Abgrenzung sind die vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
be eingegliedert.

Aufgrund der Siedlungsstruktur und des vorhandenen Einzelhan-
delsbesatzes hat die cima der Stadt Ronnenberg folgende Zent-
renstruktur herausgearbeitet:

einer wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlke-

rung.”
18

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

Stadtteil Empelde

= Der Stadtteil Empelde tbernimmt gemdll dem raumordnerischen
Vertrag der Stadt Ronnenberg mit der Region Hannover (2010)
und auf Grundlage des 2007 durch die cima erstellten Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes, den rdaumlichen Schwerpunkt fiir
die Ansiedlung und Entwicklung von grofflachigen Einzelhan-
delsnutzungen

= Der zentrale Versorgungsbereich Empelde verbindet den histori-
schen Stadtkern entlang der Nenndorfer StraBe mit den Nah-
versorgungsstrukturen an der Berliner StraBe. Dieser definierte
Bereich sollte zukiinftig vorrangig entwickelt werden.

Ein wichtiger Erganzungsstandort ist in Form des Nahversorgungs-
zentrums Chemnitzer Strale gegeben. Dieser Versorgungsbereich
ibernimmt derzeit die Hauptversorgungsfunktion fiir den Stadtteil
Empelde.

= Das Nahversorgungszentrum Ronnenberger Strae (ibernimmt
eine wohnortnahe Versorgungsfunktion fiir die Siedlungsgebiete
im stdlichen Teil von Empelde.

Stadtteil Ronnenberg

= Der Zentrale Versorgungsbereich Ronnenberg umfasst den his-
torischen Ortskern von Ronnenberg und bernimmt die zentrale
Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Ronnenberg sowie fiir
Weetzen.

= Das Nahversorgungszentrum Marktzentrum {bernimmt derzeit
ausschliefBlich erganzende Versorgungsfunktionen insbesondere
fur in fuBlaufiger Entfernung gelegenen Wohnsiedlungen.

In den Ortsteilen Benthe, Ihme-Roloven, Linderte, Vorie und Weet-
zen wurden keine zentralen Versorgungsbereiche festgestellt.
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Abb. 49 bildet die Lagen und Abgrenzungen der Versorgungsberei-
che in der Stadt Ronnenberg ab.

Abb. 49: Ubersicht der zentralen Versorgungsbereiche in Ronnenberg
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Bearbeitung: cima 2016

6.2.1

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Empelde schliet westlich
Teile der Nenndorfer StraBe, groftenteils den Ostlichen Teil der
Berliner StraBe sowie die StraBe , Am Rathaus® ein. Der Bereich
entlang ,,Am Rathaus® und entlang der Nenndorfer StraBe bilden
den historischen Ortskern und die traditionelle Haupt- und Ein-
kaufsstraBe ab. Der zentrale Versorgungsbereich ist stadtebaulich

Zentraler Versorgungsbereich Empelde

integriert und fullaufig gut erreichbar. Die Entfernung zwischen der
Nenndorfer Strale und der Berliner Strale betrdgt etwa 350 m.
Auch mit dem offentlichen Nahverkehr ist der ZVB gut zu errei-
chen. Im ZVB liegen die Bushaltestellen ,Empelde Nenndorfer
StraBe” und ,Empelde HirtenstraBe®. Der Nahversorgungsstandort
an der Berliner Strale ist unmittelbar an der S-Bahn Haltestelle
Empelde gelegen.

Abb. 50 Zentraler Versorgungsbereich Empelde - Kartierung Einzelhandel
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Kartengrundlage:OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Bearbeitung: cima 2016

Die StraBe ,Am Rathaus® fungiert als Verbindungsachse zwischen
dem historischen Kern und dem Standort an der Berliner Strale.
Derzeit ist hier kein Einzelhandel vorzufinden, lediglich Angebote

cima.

Seite 56



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ronnenberg

im gastronomischen und Dienstleistungsbereich. Auch entlang der
Nenndorfer StraBe ist der Einzelhandelsbesatz aktuell eher gering.
Dort ist auBer Angeboten im Lebensmittelhandwerk (Backerei,
Metzgerei) nur das Diakonielddchen angesiedelt. Das Einzelhan-
delsangebot wird durch Dienstleistungen und gastronomische Ein-
richtungen (Bank, (Hotel-) Restaurant) erginzt. Die zentrale Versor-
gungsfunktion tbernehmen die Betriebe an der Berliner StraBe. Im
slidlichen Teil des Nahversorgungsstandortes befinden sich ein
Supermarkt mit polnischen Spezialititen und ein Kiosk. Nordlich
schlielen sich der Vollsortimenter REWE und der Lebensmitteldis-
counter PENNY, erganzt durch eine Apotheke und eine Backerei. In
etwa 60 m Luftlinie befinden sich im nordlichen Teil weitere Ein-
zelhandelsgeschéfte (KIK, ein Schreibwarengeschaft und ein Ba-
cker) sowie als erganzende Dienstleistung eine Sparkasse und eine
Reinigung. Insgesamt (berwiegen die Angebote im periodischen
Bedarfsbereich deutlich.

Einzelhandelsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich Empelde

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Empelde befinden
sich 12 Einzelhandelsbetriebe. Auf einer Flache von 3.305 gm sor-
gen die Betriebe mit 16,5 % (16,2 Mio. €) fiir den zweitgrofRten
Anteil am Gesamtumsatz des Einzelhandels in Ronnenberg inner-
halb der Versorgungsbereiche.

Abb. 51: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich Empelde

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment)  fliche in gm  in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 9 2625 14,7
davon Lebensmittel 8 2.395 11,8
aperiodischer Bedarf (gesamt) 3 680 K
davon zentrenrelevant 3 680 xx
gesamt 12 3.305 16,2

Quelle: cima 2016
*** aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

Um den zentralen Versorgungsbereich zu erhalten, weiterzuentwi-
ckeln und in seiner Funktion als Hauptversorgungszentrum zu
starken, sollten MaBnahmen zur Attraktivierung des Bereiches vor-
genommen werden”. Insbesondere die Nenndorfer StraBe konnte
durch eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat attraktiviert wer-
den. Die West-Ost-Verbindung entlang der StraBe ,Am Rathaus®
sollte durch die gezielte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
insbesondere im aperiodischen Bedarfsbereich, aufgewertet werden,
wie es bereits im B-Plan 100 auch vorgesehen ist.

Im Bereich der Berliner StraBe koénnte die ausgewiesene Potenzial-
fliche Raum fiir Weiterentwicklungen bieten.

® Die Erhohung der Attraktivitit kann nur Hand in Hand mit weiteren Einzelhan-
delsansiedlungen und begleitenden MaBnahmen zur Optimierung der Aufent-
haltsqualitat funktionieren.

cima.

Seite 57



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ronnenberg

6.2.2 Nahversorgungszentrum Chemnitzer Strale

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Chemnit-
zer StraBe” ist am unmittelbaren Stadtrand gelegen und unweit
der Hannoverschen Stadtteile Badenstedt und Mihlenberg. Einge-
grenzt wir das NVZ von den StralBen Nenndorfer Stralle, Berliner
StraBe und Chemnitzer Strae. Das Nahversorgungszentrum ist flr
den motorisierten Individualverkehr sehr gut erreichbar und halt
dementsprechend auch eine gute Stellplatzsituation (ca. 300 Stell-
platze) vor. Auch an den OPNV ist das NVZ iiber die benachbarte
Bus/ S-Bahn Haltstelle Empelde gut angebunden.

Wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, ist an dem Standort
ein guter Branchenmix vorhanden. Die vorhandenen Betriebe fiih-
ren im Hauptsortiment 8 der 32 Sortimente der cima-
Warengruppensystematik. Derzeit wird das Angebot vom periodi-
schen Bedarf dominiert. Ankermieter sind der Verbrauchermarkt E-
Center und der Rossmann Drogeriemarkt. Weitere Facheinzelhan-
delsgeschafte sowie Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie er-
gdnzen das Angebot. Ebenso befindet sich auf dem Geldande das
Biirgerbliro der Stadt Ronnenberg.

Abb. 52: Nahversorgungszentrum Chemnitzer Strale
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Kartengrundlage:OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Bearbeitung: cima 2016

Einzelhandelsstrukturen im Nahversorgungszentrum Chemnitzer

StraBe

Die Einzelhandelsbetriebe des Nahversorgungszentrums Chemnitzer
StraBe erwirtschaften mit 24,5 % (24,1 Mio. €) des Gesamtumsat-
zes der Stadt Ronnenberg den groBten Umsatzanteil im Vergleich
der Versorgungsbereiche. In dem Nahversorgungszentrum liegen
etwa 13 % (absolut: 11) der Einzelhandelsbetriebe von Ronnen-
berg, mit einem Flachenanteil von 13 % (5.155 gm). Die Betriebe
des periodischen Bedarfs sind deutlich umsatzstarker und flachen-
intensiver.
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Abb. 53: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im NVZ Chemnitzer
StraBe

Anzahl der Betriebe  Verkaufs-

(Hauptsortiment) ~ fliche in gm

periodischer Bedarf (gesamt) 5 3605 19,9
davon Lebensmittel 2 2935 o
aperiodischer Bedarf (gesamt) 6 1550 42
davon zentrenrelevant 5 1.495 41
gesamt 11 5155 24,1

Quelle: cima 2016
*** aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

6.2.3 Nahversorgungszentrum Ronnenberger StraBe

Das Nahversorgungszentrum liegt am sidlichsten Rand des Stadt-
teils Empelde an der Ronnenberger Stralle, die in Richtung Ron-
nenberg fiihrt. Dieser Standort ist verkehrsglinstig gelegen, aber
fur die Bevolkerung der umliegenden Siedlungsbereiche auch ful-
lufig gut zu erreichen. Zudem ist eine OPNV-Anbindung iiber die
Haltestelle ,,Am Mesterwinkel® in der gegeniberliegenden StraBe
(ca. 100 m entfernt) gegeben.

Wichtigster Anbieter an diesem Standort ist der Lebensmitteldis-
counter ALDI. Das Nahversorgungszentrum hat sich zu einem
Gesundheitsstandort entwickelt. Im nordlichen Teil des NVZs sind
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebote im Gesundheitsbereich
zu finden. Ergidnzend zu dem Arztehaus sind dort eine Apotheke
sowie Fachgeschifte fir Optik und Horgerdteakustik zu finden. Der
sudliche Teil des Standortes weist derzeit eine
Leerstandsproblematik auf. Hierbei handelt es sich allerdings grofi-
tenteils um kleinere Flachen. Intakter Einzelhandel ist dort lediglich
durch das Diakonie-Ladchen und den Bahar Lebensmittelmarkt ge-
geben. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt eine Nahversor-

gungsfunktion fiir die ostlich der Ronnenberger Strale gelegenen
Siedlungsgebiete. Die westlich des Standortes verlaufende Bahn-
trasse schrankt die Nahversorgungsfunktion fiir diesen Bereich ein.
Die ndchste Querungsmoglichkeit liegt rd. 300m ndrdlich des
Standortes.

Abb. 54: Nahversorgungszentrum Ronnenberger Strale
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Einzelhandelsstrukturen im Nahversorgungszentrum Ronnenberger
StraBe

Im NVZ Ronnenberger StraBe liegen rd. 10 % (absolut: 8) der Ein-
zelhandelsbetriebe insgesamt. Diese erwirtschaften auf rd. 16 %
(3.140 gm) der Gesamtverkaufsfliche des Ronnenberger Einzelhan-
dels 17 % (13,3 Mio. €) des Umsatzes. Das Verhdltnis von Ange-
boten im periodischen und aperiodischen Bereich ist sowohl mit
Blick auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die Verkaufsfla-
chengrofe ausgeglichen. Der Umsatz (berwiegt jedoch deutlich im
periodischen Bereich.

Abb. 55: Anzahl der Umsatz im NVZ

Ronnenberger StralRe

Betriebe, Verkaufsflache,

Umsatz
in Mio. €

Anzahl der Betriebe  Verkaufs-

fliche in gm

(Hauptsortiment)

periodischer Bedarf (gesamt) 4 1.355 11,1
davon Lebensmittel 3 1.145 X
aperiodischer Bedarf (gesamt) 4 1785 2,2
davon zentrenrelevant 4 1.265 19
gesamt 8 3.140 133

Quelle: cima 2016
*** aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

Das Nahversorgungszentrum sollte in seiner Funktion als Versor-
gungsstandort fiir die Siedlungsgebiete im sudlichen Teil des
Stadtteils gestarkt werden. Zur Attraktivierung des Standortes soll-
te insbesondere der siidliche Teil des NVZs entwickelt werden, so-

dass Besucher der Gesundheitseinrichtungen und des Lebensmit-
teldiscounters auch die Frequenzen in diesem Bereich erhohen™.

6.24 Zentraler Versorgungsbereich Ronnenberg

Der zentrale Versorgungsbereich in Ronnenberg erstreckt sich ent-
lang der Stralle ,Uber den Beeken“ und schlieBt den historischen
Ortskern mit den StraBen ,Lange Reihe® und ,Hagentor® mit ein.
Der definierte Bereich ist sowohl fuBlaufig fir die Anwohner als
auch mit dem OPNV (Bushaltestelle Lange Reihe) sehr gut er-
reichbar. Fir motorisierte Besucher des ZVBs birgt sich teilweise
eine Stellplatzproblematik.

2 Die Erhohung der Attraktivitit kann nur Hand in Hand mit weiteren Einzelhan-
delsansiedlungen und begleitenden MaBnahmen zur Optimierung der Aufent-
haltsqualitat funktionieren.
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Abb. 56: Zentraler Versorgungsbereich Ronnenberg
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Der Vollsortimenter Edeka-neukauf tibernimmt den grofiten Teil der
Versorgung im periodischen Bereich. Am Standort sind zudem ein
Backer und ein Blumengeschaft zu finden. Der Nahversorger ist
aufgrund der zentralen Lage im Versorgungsbereich auch insbe-
sondere fiir Pendler attraktiv. Entlang der StraBe ,Uber den Bee-
ken“ findet sich zudem ein Branchenmix aus Anbietern des mittel-
fristigen und langfristigen Bedarfs (u.a. Elektrogeschaft, Zoobe-
darfsgeschédft und ein Football-Spezialgeschaft). In der Lage ent-
lang der ,Lange Reihe® und ,Hagentor” finden sich weitere Anbie-
ter, unter anderem eine Goldschmiede, ein Biichergeschaft und ein
Backer.

Einzelhandelsstrukturen im zentralen

Ronnenberg

Im zentralen Versorgungsbereich liegen die meisten Betriebe im
Vergleich mit den anderen zentralen Versorgungsbereichen (abso-
lut: 13; Anteil: 15 %). Diese machen ca. 10 % des Umsatzes (9,8
Mio. €) auf einer Flaiche von rd. 2000 gm.

Versorgungsbereich

Abb. 57: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich Ronnenberg

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) ~ fliche in gm  in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 6 1.230 77
davon Lebensmittel 4 1.065 5,4
aperiodischer Bedarf (gesamt) 7 790 2,2
davon zentrenrelevant 7 790 X
gesamt 13 2020 9,8

Quelle: cima 2016
*** aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

Der in Abb. 56 dargestellte Entwicklungsbereich bildet eine Verbin-
dungsachse zwischen dem zentralen Versorgungsbereich und dem
Nahversorgungszentrum Marktzentrum an der Gehrdener StraBe
(vgl. 6.2.5). In diesem Bereich sind weitere wichtige Facheinzelhan-
delsbetriebe des periodischen Bedarfsbereiches angesiedelt (Le-
bensmittelhandwerk, Kiosk und Blumengeschéft), die zur wohnort-
nahen Versorgung beitragen. Der Entwicklungsbereich erstreckt sich
Uber eine Lange von ca. 400 m. Zur Schaffung einer erkennbaren
Verbindungsfunktion und Austauschbeziehungen zwischen den bei-
den Versorgungsbereichen sollte dieser Bereich noch deutlich in
seiner Funktion und der Aufenthaltsqualitdt gestarkt werden.
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Einzelhandelsstrukturen im Entwicklungsbereich Ronnenberg

Die sieben Betriebe im Entwicklungsbereich erwirtschaften einen
Umsatz von 1,4 Mio. € (1,5 %) auf einer Verkaufsfliche von 375
gm. Insgesamt sollten die einzelnen Einzelhandelsstandorte inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches und in Erganzung in dem
Entwicklungsbereich durch eine starker wahrnehmbare Verbindung
weiterentwickelt werden.

Abb. 58: Anzahl der Betriebe,
Entwicklungsbereich Ronnenberg

Verkaufsflaiche, Umsatz im

Umsatz
in Mio. €

Anzahl der Betriebe  Verkaufs-

(Hauptsortiment)

fliche in gm

periodischer Bedarf (gesamt) 6 305 1,4
davon Lebensmittel 4 280 1,2
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 70 rxx
davon zentrenrelevant 1 50 *xx
gesamt 7 375 1,4

Quelle: cima 2016
*** aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

6.25 Nahversorgungszentrum Marktzentrum

Das Nahversorgungszentrum Marktzentrum im westlichen Teil des
Stadtteils Ronnenberg an der AusfallstraBe in Richtung Gehrden
(Gehrdener StraBe). Dadurch ist es insbesondere fiir Autofahrer
sehr gut zu erreichen. Ebenso bietet die unmittelbar gegeniiber
des NVZs gelegene Bushaltestelle eine gute Anbindung an den
OPNV. Auch fuBlaufig ist das Nahversorgungszentrum fiir die
Wohngebiete im naheren Umfeld sehr gut zu erreichen.

Abb. 59: Nahversorgungszentum Marktzentrum
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Kartengrundlage:OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Bearbeitung: cima 2016

Zentraler Ankermieter an dem Nahversorgungsstandort ist der erst
kiirzlich modernisierte Lebensmitteldiscounter Netto. In dem Markt-
zentrum auf dem benachbarten Grundstlick ist derzeit viel Leer-
stand vorhanden. Als einzige Einzelhandelsbetriebe sind hier noch
ein Fahrradgeschaft und ein Zooartikel-Fachgeschaft zu finden.
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Einzelhandelsstrukturen im Nahversorgungszentrum Marktzentrum

Der vorhandene Einzelhandelsbesatz im Nahversorgungszentrum ist
aufgrund der Leerstandssituation und dem Netto-Discounter stark
durch den periodischen Bedarf gepragt. Die vier vorhandenen Be-
triebe sind auf einer Verkaufsflache von 1.160 gm angesiedelt und
erwirtschaften einen Anteil von rd. 4 % (4,2 Mio. €) des Gesamt-

umsatzes.

Abb.  60: Anzahl der Betriecbe, Verkaufsfliche, Umsatz im
Nahversorgungszentrum Marktzentrum

Anzahl der Betriebe  Verkaufs- Umsatz

(Hauptsortiment) ~ fliche in gm in Mio. €

periodischer Bedarf (gesamt) 2
davon Lebensmittel 2 885 xxx
aperiodischer Bedarf (gesamt) 2 200 e
davon zentrenrelevant 2 200 xR
gesamt 4 1.160 4,2

Quelle: cima 2016
*** aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

Das Nahversorgungszentrum konnte durch eine gezielte Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben sowohl im periodischen als auch im
aperiodischen Bedarf eine Wiederbelebung und Aufwertung erfah-
ren. Beispielsweise durch Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes
mittels Umstrukturierung, bzw. Umbau des Marktzentrums. Ebenso
wiirde es von MaBnahmen zur Schaffung einer Verbindung zwi-
schen dem NVZ und dem zentralen Versorgungsbereich innerhalb
des Entwicklungsbereiches profitieren.

6.26 Betriebs-, Verkaufsflichen- und Umsatzverteilung
in den Versorgungsbereichen insgesamt

Abb. 61 fasst die Anteile der Betriebe, Verkaufsflichen und Um-
satze fir die zentralen Versorgungsbereiche insgesamt und die
Verteilung im sonstigen Gemeindegebiet gelegenen Betriebe noch
einmal zusammen.

Abb. 61: Betriebs-, Verkaufsflichen- und Umsatzverteilung in den
Versorgungsbereichen

Umsatzin %

Verkaufsflache in %

Anzahl der Betriebe in % 36,8 26,4 368

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Zentraler Versorgungsbereich
(32 Betriebe, ca. 5.700 m2 VK,
ca. 27,5 Mio. € Umsatz)

Quelle: cima 2016

M Nahversorgungszentrum
(23 Betriebe, ca. 9.455 m2 VK,
ca. 41,7 Mio. € Umsatz)

M sonstiges Gemeindegebiet
(32 Betriebe, ca. 24.470 m2 VK,
ca. 29,2 Mio. € Umsatz)

Die Daten des Entwicklungsbereiches in Ronnenberg wurden in
dieser Grafik bereits zu den Anteilen der zentralen Versorgungsbe-
reiche hinzugezahlt.
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Insgesamt befinden sich rd. 63 % der Einzelhandelsbetriebe in
Ronnenberg innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Knapp
37 % liegen in den beiden zentralen Versorgungsbereichen Em-
pelde und Ronnenberg. Somit ist ein ungewdhnlich hoher Anteil
der Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) vorzu-
finden. Ubliche Werte vergleichbarer Kommunen weisen beispiels-
weise lediglich rd. 25 % Betriebe auf. Weitere ca. 26 % sind in
den Nahversorgungszentren (NVZ) angesiedelt.

Aufgrund der GroBenstruktur der Betriebe in den Streulagen, be-
anspruchen die Einzelhdndler in den Versorgungsbereichen (ZVB +
NVZ) nur einen Verkaufsflichenanteil von 38 %. In den zentralen
Versorgungsbereichen sind es sogar nur rd. 14 %. Vergleichbare
Kommunen weisen hier eher Werte von rd. 20 % auf. In der Stadt
Ronnenberg spielt aber der Hagebaumarkt eine gewichtige Rolle
und verdndert das Verhdltnis stark zugunsten des sonstigen Ge-
meindegebietes.

Der Umsatzanteil in allen Versorgungsbereichen (ZVB + NVZ) liegt
bei rd. 70 %. Die zentralen Versorgungsbereiche alleine weisen ei-
nen Wert von rd. 28 % Umsatzanteil auf und sind somit deutlich
besser positioniert als vergleichbare Kommunen, die zum Teil nur
auf Werte um rd. 20 % Umsatzanteil kommen. Weitere 42 % des
Umsatzes wird innerhalb der Nahversorgungszentren erwirtschaftet.
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7 Ableitung der Ronnenberger Sortimentsliste

7.1.1

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente des LROP Niedersachsen oder auch
der Riickgriff auf allgemein giiltige Sortimentslisten ist rechtsfehler-
haft und reicht im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht aus.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt® bleiben diir-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten
beziehen miissen. Gleichermalen sind Ausschliisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Stadtgebietes nur fundiert zu begriin-
den, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beruhen.”

Vorbemerkung

Die Liste der zentrenrelevanten oder nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente fiir die Stadt Ronnenberg dient dem Schutz und der Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung
einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbe-
werb behindern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo
dieser Wettbewerb stattfinden soll.

Die Sortimentsliste regelt im Wesentlichen die Zuldssigkeit von

groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 gm Verkaufsflache):
Auch wenn ein Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wird, darf

21

OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde
Rhede; OVG Miinster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-
ren Einzelhandelskonzepts.

es zB. in Mischgebieten auBerhalb des Ortskerns in Form eines
kleineren Fachgeschaftes angeboten werden.

7.1.2 Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemalB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u.a. Urteil OVG
Miinster vom 22. April 2004 - 7a D 142/02 NE) kann eine Kom-
mune unter anderem zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitit und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt®
den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Be-
bauungsplanes ausschlieBen.”

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ort-
spezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund
zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss
zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet
das Ziel, die Attraktivitdt der Ortsmitte in ihrer Funktion als Ver-
sorgungszentrum zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste
der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente auch Sortimen-
te aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden
sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“ (VGH Mannheim;
Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05))

Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 2006 - 1 KN 155/05: ,8
1 Abs. 4 - 9 BauNVO bietet eine Grundlage fiir den Ausschuss von Einzelhandel
oder innenstadtrelevanten Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht
unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die
Gemeinde von dieser Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”
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Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom
26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ,(nahezu) voll-
standiger Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung
der in einem Gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiese-
nen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfer-
tigt angesehen® werden kann. Ein Ausschluss von Sortimenten kann
diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in
den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und in ei-
ner konkreten ortlichen Situation fir die jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders
stadtebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaR-
stdbe, die an eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerich-
ten gestellt werden, implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegen-
des aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung
nicht rechtssicher ist. Dies umfasst auch die Erarbeitung einer spe-
zifischen, auf die jeweilige Ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und
ggf. zukiinftige Planungsabsichten zu beriicksichtigen.”

Das OVG Miinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002
(7 aD 92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiltige Sorti-
mentsliste besteht. ,Es gibt keine Legaldefinition dafiir, wann sich
ein Warensortiment als ,,zentrenrelevant® erweist. Das Gericht weist
vielmehr auf die Notwendigkeit der individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation insbesondere bei vollkommenem Aus-
schluss der angefiihrten Sortimente hin.

? Siehe hierzu auch: OVG Minster, Urteil vom 03.Juni 2002 - 7 A 92/99.NE; ins-
besondere bei vollkommenem Ausschluss von Sortimenten

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiib-
lichen Gegebenheiten entsprechen.” Dabei kénnen bestehende Lis-
ten der Landesplanung als Orientierungshilfen herangezogen wer-
den und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste
hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschliefend for-
muliert sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen
um auch Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit erwahnt
sind. Der Feindifferenzierung einzelner Sortimente sind zudem
Grenzen gesetzt. Die Bildung unbestimmter Kategorien wie bei-
spielsweise ,Elektrokleingerdte” oder ,SportgroBgerdte® konnen
nicht hinreichend definiert werden und die Reichweite des jeweili-
gen Sortimentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden.
Zudem zeigt sich die Problematik im Bereich des generellen Aus-
schlusses von zentrenrelevanten Sortimenten. Da auch nicht-
zentrenrelevante Betriebe als begleitendes Angebot (Randsortiment)
zentrenrelevante Angebote fiihren, ist ein genereller Ausschluss aus
Sicht der Rechtsprechung kritisch zu betrachten, da kaum Betriebs-
formen existieren, die ohne Randsortimente auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungspldnen (GE, MI etc.) hinsichtlich des
Ausschlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung
maximaler Verkaufsflachen im Bereich der Randsortimente (z. B.
max. 10% der Verkaufsfliche) sollte daher im Vordergrund stehen.”

Die Sortimentsliste muss politisch per Stadtratsbeschluss bestétigt
werden, wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwen-
dung finden soll. Dies niitzt letzten Endes auch den Betroffenen
(Investoren, Immobilienbesitzern, vorhandenen Einzelhandelsbetrie-
ben), die sich aufgrund der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf

* Vgl BVerwG, Beschl v. 04.10.2001 Az 4 BN 4501

25

Vgl. OVG Minster 10 D 52/08NE vom 04. Dezember 2009
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eine gewisse Investitionssicherheit (auch auBerhalb des jeweiligen
,beschriankten® Gebietes) verlassen konnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fiir Ronnenberg soll transpa-
rent und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine
Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklun-
gen bzw. Besonderheiten zu bertlicksichtigen. Die Einordnung der
Sortimente hinsichtlich der Zentrenrelevanz kann auch vom Pla-
nungswillen der Stadt bzw. den Zielvorstellungen von Politik und
Stadtverwaltung gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuel-
len Situation und Verkaufsflachenverteilung in der Stadt Ronnen-
berg kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fir die Zentrenrele-
vanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

= Berlicksichtigung der Empelder Sortimentsliste aus dem Jahr
2007: Die vorhandene Sortimentsliste wurde anhand der aktuel-
len Bestandssituation fortgeschrieben und an die heutigen
Rahmenbedingungen angepasst.

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestan-
des innerhalb der Stadt Ronnenberg sollte als wichtiger An-
haltspunkt fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten dienen. Da-
bei steht im Fokus der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote
in integrierten Lagen oder nicht integrierten Lagen zu finden
sind. Die aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfliche in gm)
dient dabei als Grundlage fiir die Bewertung der Zentrenrele-
vanz.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in inte-
grierten Ortskernlagen angeboten werden, sind fir die Abwa-
gung der Zentrenrelevanz mit zu berlcksichtigen. Oftmals sind
Kopplungskaufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren so-
wie Bekleidung und Schuhe zu beobachten. Die Verbundwirkung

der einzelnen Sortimente ist bei der Festlegung der Zentrenre-
levanz zu beachten.

Dariiber hinaus sollte der Branchenmix des Ortskerns attraktiv
und moglichst komplett sein. Daher kénnen auch Branchen, die
aufgrund der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick
nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Ortskernlage
vorbehalten sein, um einen fiir den Kunden attraktiven, voll-
standigen Branchen-Mix zu gewabhrleisten.

Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder Gemeindegrofe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem klei-
nen Unterzentrum sind die Frequenzbringer des Ortskerns in
den Branchen des taglichen und mittelfristigen Bereiches (u.a.
Lebensmittel, Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spiel-
waren) zu finden.

Beratungsintensitdt: Die Angebotsformen des Ortskerns umfas-
sen in erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die den
Kunden einen Mehrwert beim Einkaufen bieten konnen. Aus die-
sem Grund sind solche Betriebsformen fiir einen zentralen Ver-
sorgungsbereich besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es
abzuwagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Han-
delsentwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unterneh-
men darf eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sorti-
menten die Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unbe-
rlicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Be-
triebsformen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurtei-
len. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind beispielsweise
nur selten geeignet fir einen zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfligbarkeit im zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
Moglichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten
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Ortskernlage zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu mo-
dernisieren, sind die Entwicklungsmoglichkeiten eines zentralen
Versorgungsbereichs eingeschrankt.

= Einfacher Warentransport: Die Grofe und Transportfahigkeit der
Waren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von
Sortimenten. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
lungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
missen, sind moglicherweise fiir die zentralen Standorte weni-
ger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von
Betrieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals
nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfiillt werden kann
(zB. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen so
genannten ,Handtaschensortimente®. Diese Waren sind klein-
formatig und konnen leicht transportiert werden (z.B. Beklei-
dung, Schuhe).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in
Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung
die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Pla-
nungswille der Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik
kann dabei ebenso Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von
Sortimenten haben.

7.1.3  Zur Ableitung der Ronnenberger Sortimentsliste

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungs-, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente
fur die Stadt Ronnenberg. Sie ist aus den ortlichen Standortstruk-
turen abgeleitet und somit eine maflgebliche Entscheidungsgrundla-
ge zur ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfillt damit die Be-
dingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsge-
richte.

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die Aufstellung bertiicksichtigt die nachfolgenden spezifischen As-
pekte des Handels in Ronnenberg sowie das allgemeine Verbrau-
cherverhalten:

= Die angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute im Orts-
kern der Stadt Ronnenberg und tragen mafBgeblich zur Versor-
gungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs bei.

= Die Uber die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, Re-
formwaren hinaus aufgefiihrten Warengruppen stellen Waren
des taglichen Bedarfs dar, deren Kauf haufig mit dem Lebens-
mitteleinkauf verbunden wird. Die Aufstellung entspricht somit
dem allgemeinen Verbraucherverhalten.

= Bei der Warengruppe ,Blumen® wird eine Differenzierung zwi-
schen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten
vorgenommen: Da Schnittblumen als Sortiment des periodi-
schen Bedarfs u.a. iber Fachgeschifte im Ortszentrum verkauft
werden, sind diese als nahversorgungsrelevantes Sortiment an-
zusehen. Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Garten-
hduser, -gerdte, Pflanzen und -gefdle werden dagegen vor al-
lem Uber Gartenmarkte verkauft, die u.a. aufgrund ihrer gerin-
gen Flachenproduktivitat und des hohen Flachenbedarfs in inte-
grierten Lagen nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarkt-
spezifische Sortimente werden daher als nicht-zentrenrelevant
eingestuft.
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Abb. 62: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: Sortimente des kurzfristigen Bedarfs

Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen
Lebensmittel

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie- und Parfiimeriewaren

Reformwaren

1

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Zentrale Versorgungsbereiche ™ Nahversorgungszentren M sonstiges Gemeindegebiet

Quelle: cima 2016

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Ronnenberg
sind folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeich-
nen:

= Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel), Reformwaren

= Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmit-
tel)

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

In den nachfolgenden Abbildungen werden die Verkaufsflachenan-
teile des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen mit
aperiodischen Sortimenten dokumentiert. Sortimente mit einem be-
deutenden Verkaufsflachenanteil in den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt Ronnenberg sollten grundsétzlich den zentrenrele-
vanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie zu den Kernsorti-

menten des strukturpragenden Facheinzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt Ronnenberg gehoren. Darliber hin-
aus wird die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit begriin-
det, wenn diese bisher nicht in den zentralen Versorgungsbereichen
bzw. nur mit einem sehr geringen Anteil vertreten sind, aber eine
strategische Bedeutung fiir die Stadtentwicklung und die Frequenz-
sicherung des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen
tibernehmen konnen. Die als zentrenrelevant definierten Sortimente
nehmen eine mafgebliche Bedeutung fir den Einzelhandel in den
integrierten Ortskernlagen ein.

In den nachfolgenden Abbildungen Abb. 63 und Abb. 64 werden
die Verkaufsflichenanteile des Einzelhandels im mittelfristigen und
langfristigen Bedarf in den zentralen Versorgungsbereichen doku-
mentiert.

Abb. 63: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: Sortimente des mittelfristigen Bedarfs
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Abb. 64: Verkaufsflachenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf
Sortimentsebene: Sortimente des langfristigen Bedarfs
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Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in Ronnenberg sind fol-
gende Sortimente als zentrenrelevant zu bezeichnen:

= Parflimerie- und Kosmetikartikel
= Bekleidung, Wasche
= Schuhe

= Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und
Zubehor)

= Sportbekleidung und -schuhe, Sport- und FreizeitgroRgerate,
Reitsportbedarf und Golfsportbedarf, Campingartikel

= Sanitdtswaren

= Biicher

= Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

= Spielwaren

= Qlas, Porzellan und Keramik, Hausrat

= Foto und Zubehor

= Optische und akustische Artikel

= Uhren, Schmuck

= Lederwaren, Koffer und Taschen

= Musikalien, Musikinstrumente

= Unterhaltungselektronik, Tontrager

= Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehor
= Fahrrader und Fahrradzubehor

= Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
= Antiquitaten und Kunstgegenstande

= Elektrohaushaltsgerdte (Elektroklein- und ElektrogroBgeréte, sog.
~WeiRe Ware®)

= Lampen und Leuchten
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Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende Angebots-
strukturen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche von Ron-
nenberg begriindet:

Obwohl das Sortiment Parfiimerie und Kosmetikartikel im Sinne der
Drogerieartikel bereits den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zugerechnet wird, sollten diese ebenfalls explizit als zentrenrelevan-
tes Sortiment Erwdhnung finden. Insbesondere, wenn es um die
Realisierung einer Parflimerie geht, sollte eine Entwicklung innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ronnenberg bevorzugt
geprift werden. In der Branche Drogerie- und Parfimeriewaren ent-
fallt heute ein Anteil von 97 % der Verkaufsfliche auf Standorte
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Hierbei handelt es
sich neben dem ROSSMANN Drogeriemarkt vor allem um Randsor-
timente der Lebensmittelmarkte und des Sonderpostenmarktes JA-
WOLL.

Das Segment Bekleidung/ Wasche ist in Ronnenberg aufgrund der
vorhandenen Angebote in insgesamt fiinf Betrieben innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche als zentrenrelevant zu bewerten.
95 % der Verkaufsflachen des Sortiments Oberbekleidung und alle
Verkaufsflachen des Sortiments Wasche sind aktuell in den zentra-
len Versorgungsbereichen der Stadt Ronnenberg vorhanden. Zu
nennen sind hier die Bekleidungsgeschéafte KIK, JEANS FRITZ und
ERNSTINGS FAMILY.

Auch das Sortiment Schuhe ist den zentrenrelevanten Sortimenten
zuzuordnen. Der Verkaufsflachenanteil der zentralen Versorgungsbe-
reiche liegt bei 98 %. Das Sortiment Schuhe wird als Hauptsorti-
ment in dem Fachgeschaft RENO und als Randsortiment unter an-
derem in den Geschaften KIK und JAWOLL in den Versorgungsbe-
reichen gefiihrt.

Im Sortiment Heimtextilien verzeichnen die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Ronnenberg einen Verkaufsflichenanteil von
82 %. Zwar wird dieses Sortiment in Ronnenberg lediglich als

Randsortiment gefiihrt, dennoch sollte den Heimtextilien ebenso ei-
ne Zentrenrelevanz beigemessen werden.

Sportartikel sind mit lediglich 17 % in den zentralen Versorgungs-
bereichen vertreten. Als einziger Anbieter ist hier das Facheinzel-
handelsgeschéft fir Football-Bedarf FIRST DOWN zu nennen. Au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche gibt es zudem noch ei-
nen Spezialanbieter fiir Tennisbedarf im Sport- & Freizeitcentrum
Empelde. Als weiterer Anbieter fiihrt der HAGEBAUMARKT Sportarti-
kel als Randsortiment. Da Sportartikel samtliche Eigenschaften be-
sitzen, die zentrenrelevante Sortimente i.d.R. auszeichnen und um
einer Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ent-
gegenzuwirken, sollte auch dieses Sortiment als zentrenrelevant
bewertete werden. Die Realisierung eines Fachgeschéftes fiir Sport-
artikel im Ortszentrum der Stadt Ronnenberg erscheint grundsatz-
lich moglich. Darliber hinaus bewahrt man sich durch die Zuord-
nung dieser Branche zu den zentrenrelevanten Sortimenten pla-
nungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten, wenn es um die Flachenbe-
schrankung dieser Sortimente auferhalb des festgelegten zentralen
Versorgungsbereichs geht.

Sanitatswaren (medizinisch-orthopadischer Bedarf) werden derzeit in
Ronnenberg lediglich von dem SANITATSHAUS AM DEISTER angebo-
ten, das auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteil
Ronnenberg angesiedelt ist. Dennoch sollte dieses Sortiment als
zentrenrelevant eingestuft werden. Der vorhandene Betrieb liegt
sehr zentrumsnah in Ronnenberg und eine zukiinftige Ansiedlung
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erscheint aus Sicht
der cima sinnvoll. Dieses Sortiment sorgt fiir Frequenzen, die sich
auch auf andere Betriebe innerhalb zentraler Ortskernlagen positiv
auswirken.

Das Sortiment Biicher ist aufgrund des Verkaufsflichenanteils von
100 % innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Ronnenberg ebenso den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.
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Nennenswerte Anbieter in diesem Segment sind DER BUCHFINK in
Ronnenberg sowie PLUMHOFF in Empelde. Sonstige Verkaufsflachen
in dieser Branche bestehen beispielsweise in den Randsortimenten
der Lebensmittelmarkte.

Ferner ist das Sortiment Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf aus
Gutachtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen.
Schreibwaren werden ausschlieBlich in dem Fachgeschaft A.
SCHMIDT im zentralen Versorgungsbereich Ronnenberg als Haupt-
sortiment verkauft. Darliber hinaus sind Schreibwaren {iberwiegend
als Randsortiment in den Lebensmittelmarkten, dem Drogeriemarkt
und dem Sonderpostenmarkt JAWOLL innerhalb der definierten
zentralen Versorgungsbereichen vorhanden. Der Verkaufsflaichenan-
teil innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt heute bei
immerhin 98 %.

In der Branche Spielwaren entfallt aktuell ein Anteil von 92 % der
Verkaufsflaiche auf die zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Ronnenberg. Die zurzeit ausschlieflich im Randsortiment mehrerer
Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen (z.B. ROSSMANN,
REWE, PLUMHOFF und JAWOLL) vorzufindende Branche ist eben-
falls den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Der Verkaufsflaichenanteil des Sortiments Glas/ Porzellan/ Kera-
mik/ Hausrat innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt in
Ronnenberg bei 52 % und sollte den zentrenrelevanten Sortimen-
ten zugeordnet werden. Drei Einzelhandelsbetriebe fiihren diese Ar-
tikel als Hauptsortiment (SARIS, JAWOLL und das DIAKONIE LAD-
CHEN). Dartiber hinaus wird es von einer Reihe Facheinzelhandels-
betriebe inner- und aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
als Randsortiment gefiihrt, darunter DIE BLUMENINSEL, HAGEBAU-
MARKT, ROSSMANN sowie die Lebensmittelméarkte. Durch die Zu-
ordnung dieser Branche zu den zentrenrelevanten Sortimenten er-
halt die Stadt Ronnenberg fir die Zukunft planungsrechtliche Ein-
griffs- und Steuerungsmoglichkeiten, wenn es um die Flachenbe-

schrankung dieses Sortimentes auferhalb des festgelegten zentra-
len Versorgungsbereichs geht.

In dem Segment Foto und Zubehor ist in Ronnenberg derzeit kein
Einzelhandel vorhanden. Dennoch sollte dieses Sortiment als zent-
renrelevant eingestuft werden, um beispielsweise die Ansiedlung ei-
nes Fotofachgeschaftes in die zentralen Versorgungsbereiche zu
lenken.

Einzelhandelsbetriebe der Warengruppe optische und akustische Ar-
tikel sind in Ronnenberg zu 100 % innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zu finden. Zu nennen sind hier die Betriebe
RISCHBIETER OPTIKER, KORALLUS HORAKUSTIK, IHR BRILLENMA-
CHER und APOLLO OPTIK. Aufgrund der vorhandenen Angebots-
strukturen empfiehlt die cima auch dieses Segment als zentrenrele-
vant einzustufen.

Das Sortiment Uhren und Schmuck ist in Ronnenberg lediglich
durch den Betrieb GOLDSCHMIEDE KUNST WEGNER vertreten, das
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Ronnenberg liegt.
Als klassisch zentrenrelevantes Sortiment, sollten auch Uhren und
Schmuck als zentrenrelevant eingestuft werden.

Lederwaren, Koffer und Taschen werden in Ronnenberg zurzeit
ausschliefSlich als Randsortimente in den Fachgeschaften KIK,
JEANS FRITZ, RENO und JAWOLL angeboten. Die Verkaufsflichen
liegen zu 100 % innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
Auch zukinftig sollte dieses Sortiment innerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt werden und ist deshalb als zentren-
relevant einzustufen.

Musikinstrumente und Musikalien konnten im Rahmen der Einzel-
handelsbestandsanalyse in Ronnenberg nicht erfasst werden. Wir
empfehlen jedoch, auch dieses Sortiment als zentrenrelevant einzu-
stufen. Es erscheint nicht realistisch und ist auch landesplanerisch
nicht gewollt, dass sich ein grofBflachiger Fachmarkt fiir Musikin-
strumente auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in Ronnen-
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berg als Grundzentrum ansiedelt. Durchaus realistisch hingegen ist
die Ansiedlung eines kleineren Fachgeschaftes. Diese sollte dann
im zentralen Versorgungsbereich stattfinden.

Das Sortiment Unterhaltungselektronik wird in Ronnenberg lediglich
in einem Geschaft (R&J) als Hauptsortiment gefiihrt. Die restlichen
Flachenanteile verteilen sich auf die Randsortimente der Lebensmit-
teldiscounter PENNY und ALDI, auf ROSSMANN und das Fernseh-
fachgeschaft JOACHIM HINGST. Die Verkaufsflachenanteile der zent-
ralen Versorgungsbereiche liegen bei 95 %. Um auch zukinftig mit
Blick auf Flachenbeschrankungen dieses Sortimentes als Randsorti-
ment planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten zu haben, wird mit
der Zuordnung des Sortimentes zu den zentrenrelevanten Sortimen-
ten die Schaffung eines breiteren Angebotes innerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche ermdglicht.

Die Sortimentsgruppe Computer, Biiro-/ Telekommunikation befin-
det sich derzeit mit einem Verkaufsflichenanteil von nur 33 % in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (berwiegend im sonsti-
gen Gemeindegebiet. Aktuell gibt es insgesamt lediglich zwei Be-
triebe in Ronnenberg, die Sortimente dieser Warengruppe fiihren.
Kleinteiliger Einzelhandel, beispielsweise in Form von Telekommuni-
kationsanbietern, ist ein Frequenzbringer fiir die zentralen Versor-
gungsbereiche und deshalb sollte dieses Sortiment auch Zentrenre-
levanz erhalten.

Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor ist aus Gutachtersicht
ebenso den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Mit einem
Verkaufsflachenanteil von 39 % besitzen die zentralen Versor-
gungsbereiche zwar einen relativ geringen Anteil am gesamten
Ronnenberger Einzelhandel in dieser Branche, in dem Marktzentrum
an der Gehrdener StraRe ist allerdings das Fachgeschdft RAD &
GESUNDHEIT ansdssig. Ebenso wie beim Sortiment Musikinstrumente
und Musikalien ist in Ronnenberg nicht davon auszugehen, dass
sich ein Fahrrad-Fachmarkt auflerhalb der zentralen Versorgungsbe-

reichs ansiedelt. Zu deren Stdrkung sollten weitere Fahrradfachge-
schafte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt
werden.

Das Segment Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel findet sich
derzeit in Ronnenberg zu 77 % im sonstigen Gemeindegebiet au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Die groften Flachenan-
teile fallen dabei allerdings auf das Randsortiment des HAGEBAU-
MARKTS. In den =zentralen Versorgungsbereichen finden sich in
Ronnenberg zwei Betriebe, die diese Waren als Hauptsortiment fih-
ren (HEIMTIER EXPRESS und HAPPY DOG). Beide Betriebe liegen in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Um kleinteilige Fach-
markte zu schiitzen und planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten
zur Flachenbeschrankung dieses Sortiments als Randsortiment zu
haben, empfiehlt die cima die Einstufung des Sortiments als zent-
renrelevant.

Antiquitdten und Kunstgegenstdnde sind derzeit in Ronnenberg we-
der als Haupt- noch als Randsortiment zu finden. Um bessere
Steuerungsmoglichkeiten zu ermdoglichen, empfiehlt die cima, dieses
Sortiment als zentrenrelevant einzustufen.

Die cima empfiehlt weiterhin, das Sortiment Elektrohaushaltsgeréte
und Lampen und Leuchten den zentrenrelevanten Sortimenten zu-
zuordnen. Derzeit liegt der groBere Verkaufsflachenanteil im sonsti-
gen Gemeindegebiet (52 %) und nur 48 % der Einzelhandelsbetrie-
be befinden sich innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Da
die Sortimente dieser Warengruppe jedoch iberwiegend in Verbin-
dung mit Angeboten anderer elektronischer Artikel (bspw. Unterhal-
tungselektronik und Computer- und Telekommunikation) angeboten
werden, sollte diese Sortimentsgruppe ebenso als zentrenrelevant
eingestuft werden. Lampen und Leuchten ist aktuell ausschlieflich
als Randsortiment im HAGEBAUMARKT und den Lebensmittelvollsor-
timentern vorhanden mit den groften Flachenanteilen auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche. Dennoch sollte auch dieses
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Sortiment als zentrenrelevant eingestuft werden, um zukiinftig Fla-
chenentwicklungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
steuern zu konnen.

Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Leitsortimente werden als nicht-zentrenrelevant eingeord-
net, da auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflichenanteile
bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz und strukturpra-
gende Bedeutung fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Ron-
nenberg nachgewiesen werden kann. Die stadtebaulichen und ver-
kehrlichen Rahmenbedingungen in der integrierten Ortskernlagen
von Ronnenberg sind teilweise nur schwer bzw. nicht mit den
Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Betreiber in Ein-
klang zu bringen. Die Liste ist nicht abschlieBend und stellt eine
Auswahl dar:

= Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromadbel)

= baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrich-
tungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Ei-
senwaren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werk-
zeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

= Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldage
= Auto und Autozubehor

= gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torf), Gartenhiduser, -gerate, (GroBR-)Pflanzen und Pflanzge-
fdBe)

= sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen etc.

Das Sortiment Mobel wird in Ronnenberg derzeit lediglich als
Randsortiment unter anderem im HAGEBAUMARKT, DIE BLUMENIN-
SEL und in der BADWELT gefiihrt. Der Verkaufsflichenanteil aufer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche liegt bei 94 %. Da Anbieter
dieses typisch nicht-zentrenrelevanten Sortiments in der Regel ei-
nen hohen Flachenbedarf besitzen, empfiehlt die cima, das Sorti-
ment Mébel den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuordnen.

Die Sortimentsgruppe der Baumarktartikel (inkl Farben, Lacke, Ta-
peten, Teppiche, Bodenbelige und Gartenbedarf) als klassisch
nicht-zentrenrelevantes Sortiment wird heute mit 100 % (Eisenwa-
ren, Baumarktartikel), 99 % (Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppi-
che) bzw. 95 % (Pflanzen, Gartenbedarf) fast ausschlieBlich auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten. Die groften
Anbieter in dieser Sortimentsgruppe sind der HAGEBAUMARKT,
KRUGER, DIE BLUMENINSEL, WILHELM BLUME und die BADWELT. Die
cima empfiehlt, diese Sortimentsgruppe den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen.

Ebenfalls befindet sich der Grofteil der Verkaufsflichen im Seg-
ment Kfz-Zubehor auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (83
%) und sollte deshalb ebenso den nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet werden.

Zusammenfassend wird der Stadt Ronnenberg die nachfolgende
,Ronnenberger Sortimentsliste“ empfohlen™.

* Um eine genaue Zuordnung zu ermoglichen, erfolgt die Klassifikation der Sorti-
mente nach der statistischen Systematik der Wirtschaftszweige des statistischen
Bundesamtes (WZ-Nummern)
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Abb. 65: Ronnenberger Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren

Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Parfiimerie-und Kosmetikartikel

Bekleidung, Wasche

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehér)

Sportbekleidung und -schuhe

Sport- und FreizeitgroBgerate
Schuhe

Medizinisch-orthopadischerBedarf

Biicher

Papier-und Schreibwaren, Birobedarf

Spielwaren

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Antiquitdten, Kunstgegenstande, Bilder,
Bilderrahmen

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Elektrohaushaltsgerate

Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke und Tabakwaren (WZ 47.11.1;
WZ 47.11.2; WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ
47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47.75.0) (ohne Parfiimerie- und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (hier nur Schnittblumen und kleineren Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Korperpflegemitteln (WZ 47.75.0) (hier nur Parfiimerie- und
Kosmetikartikel)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),
Einzelhandel mit Vorhangen, Teppiche, FuBbodenbeldge und Tapeten
(WZ 47.53.0) (hier nur Vorhénge)

Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel)
(WZ 47.64.2) (auRer Sportbekleidung)
Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopédische Artikeln (WZ
47.74.0)

Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
(WZ4762.2)

Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ
47.76.2)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Kunstgegenstande, Bilder und kunstgewerbliche
Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissenund Glaswaren (WZ
47.59.2)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténde na. n. g. (WZ 47.59.9)
Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3)
(hier nur Geschenkartikel)

Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeréten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushaltskleingeréte und -groBgeréte)

‘ Zentrenrelevante Sortimente

Lampen und Leuchten
Unterhaltungselektronik, Tontrager

Foto und Zubehor

Optische und akustische Artikel

Uhren, Schmuck
Lederwaren, Koffer und Taschen
Musikalien, Musikinstrumente

Fahrrader und Fahrradzubehor

Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehdr)

‘ nicht-zentrenrelevante Sortimente
Mébel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromébel)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a.
Bad-, Sanitéreinrichtungen und -zubehar,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbelage

Auto und Autozubehor

gartenmarktspezifische Kernsortiment (u. a.

Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhauser,

-gerite, (GroB-) Pflanzen und PflanzgefaRe)

Sonstiger Einzelhandel: Erotikartikel, Waffen...

Quelle: cima 2016

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstdande
a. n. g (WZ47.59.9) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)
Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ
47.74.0) (hier nur akustische Artikel)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéack (WZ 47.72.2)
Einzelhandel mit Musikinstrumente und Musikalien (WZ 49.59.3)
Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteile und -zubehér (WZ

4764.1)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und
Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
(WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit Wohnm&beln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ
4752.3) (ohne Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldagen und
Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhénge), Einzelhandel mit
Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf(WZ 47.52.3) (hier nur
Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehdr (WZ 45.32.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ
47.76.1) (auRer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)

Sonstiger Facheinzelhandel a. n. g. (in Verkaufsraumen) (WZ
47.789)

Generell zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich
Bestandsschutz genieRen.

Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineraldlerzeug-
nissen unterliegt keiner einschrankenden Steuerung im Einzelhandelskonzept.

cima.
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8 Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ronnenberg

Die grofiten Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von
der Entwicklung des grofflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzge-
ber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingerdumt,
die Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und
die Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstel-
lung qualifizierter und wohnungsnaher Angebote mit Waren des
taglichen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die
dieser Zielsetzung widersprechen, konnen von den Kommunen bei
Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abge-
lehnt werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ron-
nenberg mittel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukinftige
Planvorhaben am Zentrenkonzept bewertet und beurteilt werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen
sollten die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen
des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche und Sonderstandorte) angepasst werden.”

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsdtzen sollen unter-
nehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Ronnenberg getrieben
und Konkurrenzen eingeddmmt oder vermieden werden. Vielmehr
soll es zu einer ,gesunden® Konkurrenz der Unternehmen unterei-
nander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte in-
nerhalb der Stadt. Wenn es in Ronnenberg gelingt, sich an diesem

27
Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima emp-

fiehlt zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-
ten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwalten) einzuholen.

Zentrenkonzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch
Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) innenstadti-
sche Entwicklungen und Spielrdume in den festgelegten Stadtteil-
und Nahversorgungszentren.

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept der Stadt Ronnenberg wurde
auf Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rah-
menbedingungen erarbeitet.

8.1 Grundsatze der Einzelhandelsentwick-
lung

Grundsatz 1:

Die beiden Ortskerne genielen Entwicklungsprioritdt. Einzelhandel
mit zentrenrelevantem Kernsortiment ausschlieBlich in den zentralen
Versorgungsbereichen, keine Entwicklung von nicht integrierten
Standortagglomerationen.

Grundsatz 2:

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel grundsatzlich nur in den
zentralen Versorgungsbereichen. AuBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche Neuansiedlungen nur, wenn eine Versorgung der
Bewohner im Nahbereich nicht gewdhrleistet ist und die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet
wird. Bestehende Betriebe genieflen erweiterten Bestandsschutz und
sollten die Moglichkeit bekommen sich an moderne Marktbeddirfnis-
se anpassen zu konnen, sofern keine Beeintrdchtigung der zentra-
len Versorgungsbereiche nachgewiesen wird (Einzelfallpriifung).

cima.
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Grundsatz 3:

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich keine
Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Sortimenten. Bestehende Betriebe genieBen erweiter-
ten Bestandsschutz. Potentielle Standorte sind kiinftig nicht-
zentrenrelevanten Neuansiedlungen vorbehalten.

Grundsatz 4:

Grofflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten prioritdr in den Solitar-/Streulagen zuldssig- aber auch in den
zentralen Versorgungsbereichen

Grundsatz 5:

Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grofflachigem
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. In Anlehnung an das LROP
Niedersachsen auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche, bzw. maximal
800 gm.

Grundsatz 6:

Sicherstellung der Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche bei grofflachigen Vorhaben. Dieser Grundsatz
ist nicht als Wettbewerbsschutz zu verstehen, sondern als Absiche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugunsten einer
ganzheitlichen Versorgung.

cima.
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Abb. 66: Ubersicht der Ansiedlungsregeln fiir Neuansiedlungen
zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante

Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

Zentrale

Versorgungsbereiche grol3flachig moglich* grol¥flachig moglich grofiflachig moglich

(]
L
2
o
v
58
s B (Ortskerne)
[=
9 & ' . ' grofflachig moglich kleinflachig
-3l Nahversorgungszentren** kleinflachig moglich (orientiert an (orientiert an
g Nahversorgungsfunktion) Versorgungsfunktion)
>
: : kleinflachig
inW Ihnr;c_egrr]ljr'\t/ﬁLar,:;enbi ten keine Ansiedlung (orientiert an keine Ansiedlung
& . SEngleians Nahversorgungsfunktion)
sonstige,nichtintegrierte keine Ansiedlung keine Ansiedlung ausnahmsweise zulassig

Standorte nach Einzelfallpriifung

keine Einzelhandelsansiedlungen, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten
(Annexhandel zuldssig)

Gewerbegebiete

weitere
Standortkategorien

Quelle: cima 2016

* Unter Berlcksichtigung der Versorgungsfunktion als Grundzentrum
**Im NVZ Chemnitzer StraRe gelten gemaB dem raumordnerischen Vertrag von 2010 gesonderte Ansiedlungsregeln /-limits.

Generell zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstdndlich Bestandsschutz genieBen. Dariiber hinaus sollen den bestehenden Be-
trieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachenerwei-
terungen ermoglicht werden, sofern diese fir einen zeitgemaBen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind (erwei-

terter Bestandsschutz).

Der Handel mit Kraftfahrzeugen, Landmaschinen, Brennstoffen und Mineraldlerzeugnissen unterliegt keiner einschrankenden Steuerung im Einzelhandelskon-
zept.

cima.
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Mit der Ansiedlungsmatrix konnen etwa 80% der Anfragen (Erweite-
rung, Neuansiedlung) gekldrt werden. Bei der Anwendung der An-
siedlungsmatrix muss zunachst grob zwischen Aulen- und Innenla-
ge unterschieden werden. Die AuBenlage ist die Lage auf der ,gri-
nen Wiese“. Die Innenlage befindet sich innerhalb des geschlosse-
nen Siedlungskorpers und kann weiter in die stddtebaulich inte-
grierte Lage bestimmt sein. Sie zeichnet sich durch einen Multifunk-
tionsmix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und offentlichen Einrich-
tungen aus und bietet neben der Versorgungsfunktion auch dem
Austausch und dem Verweilen Platz. Deshalb sollte die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche nicht nur auf Einzelhandel be-
schrankt werden, sondern auch Dienstleistungen und Aufenthalts-
qualitditen umfassen. Bei den 20% der Ansiedlungen, die nicht
durch die Ansiedlungsmatrix geklart werden kénnen, wurden Ober-
grenzen problematisiert, wobei grundsdtzlich keine Steuerung Uber
FlachengroRen, sondern lber Standorte erfolgen miisse.

cima.
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9 Potentialbetrachtung

9.1 Zentralitatsziele

Fur das Grundzentrum Ronnenberg konnte eine Einzelhandelszent-
ralitdit zwischen 40 % und 50 % in den aperiodischen Sortimenten
die Funktion der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
starken. Das Erreichen der Zentralitdtsziele fiihrt dazu, dass die
Gesamtzentralitdt der Stadt Ronnenberg steigt, was wiederum einer
Erhohung der Potentialbindung gleichkommt. Derzeit flieBen 45 %
des ortlichen Nachfragepotentials (rd. 63,6 Mio. €) an andere Ein-
kaufsstandorte ab.

Abb. 67: Zentralitdtsziele und benétigte Verkaufsflachen
zusatzl. Verkaufsflachen fiir
Zentralitdtsziele

CIMA Warengruppe (nur aperiodische Sortimente)

50
Bekleidung, Wasche 800 1.300
Schuhe, Lederwaren 0 150
Uhren, Schmuck, medizinisch-@rthopéadischer Bedarf 0 50
Biicher, Schreibwaren Ziel bereits erreicht, heute 57
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 1.700 2.400
Sportartikel, Fahrrader 100 250
Spielwaren 100 150

Hobbybedarf, Zooartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Ziel bereits erreicht, heute 95
Maobel, Antiquitdten 1.050 1.500
Heimtextilien 400 500
Baumarktartikel, Gartenbedarf Ziel bereits erreicht, heute 184

Ziel bereits erreicht, heute 75

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2016, Angaben jeweils gerundet

Es ist zu beachten, dass es in den aperiodischen Sortimente zu
einem Verdrangungswettbewerb innerhalb des Stadtgebietes kom-

men kann. Es bedarf daher einer zusdtzlichen Potentialbindung aus
dem Marktgebiet, die nur mittels einer Fokussierung auf qualitative
Anbieter erreicht werden kann, die das bestehende Angebot ergan-
zen.

Dennoch ergeben sich auch Potenziale durch Umsatzumverteilun-
gen innerhalb des Stadtgebietes. Ansiedlungsvorhaben, die in direk-
ter Konkurrenz zu bestehenden Strukturen stehen, missen nicht
zwingend eine Bestandsgefahrdung darstellen.

Man geht davon aus, dass Umsatzumverteilungen unterhalb von
7 % unwesentlicher Natur sind. Zwischen 7-11 % konnen je nach
Lage und Art und Wettbewerbssituation bereits spiirbare Auswir-
kungen auftreten, die mittels eines Vertraglichkeitsgutachtens (iber-
priift werden sollten. Darliber hinaus ist eine Bestandsgefahrdung
im Rahmen des Moglichen und sollte zum Schutze der zentralen
Versorgungsbereiche zwingend Uberpriift werden.

Fir die Stadt Ronnenberg ergeben sich folgende Verkaufsflachen-
potenziale, die anhand der derzeitigen Verkaufsflichen und der
festgestellten durchschnittlichen Flachenproduktivitaten in den jewei-
ligen Sortimentsbereichen errechnet wurden:

= 3.000 - 5.000 gm zentrenrelevante Sortimente
= 1.000 - 1500 gm nicht-zentrenrelevante Sortimente

Die Werte sind jeweils auf die nachste volle 500er Stelle gerundet.
Innerhalb der nicht-zentrenrelevanten Sortimente ist ausschlieBlich
in der Sortimentsgruppe Mobel, Antiquitditen das Zentralitdtsziel
noch nicht erreicht. Denkbar wdre bei dem errechneten Verkaufs-
flachenpotenzial die Ansiedlung eines Mobelfachmarktes beispiels-
weise in Form eines Danischen Bettenlagers.

cima.
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Fiir die periodischen Sortimente gilt die eigene Bedarfsdeckung, die
in Ronnenberg bisher ausschlieBlich in der Sortimentsgruppe Le-
bensmittel und Reformwaren (Zentralitit 90 %) anndhernd erreicht
wird. Der periodische Bedarfsbereich weist in Ronnenberg somit
noch deutliche Verkaufsflichenpotentiale auf (insgesamt ca.
1.750 gm).

Abb. 68: Verkaufsflachenpotentiale in den periodischen Sortimenten

Warengruppe \;g;l;?];lglﬂachen- @ Drogeriemarkt | @ LM-Discounter

Lebensmittel,

Reformwaren 1B ey 805 gm
Gesundheit und

Zeitschriften,

librige Randsortimente -

SUMME 1.750gm 600 q 1.000 gm
Quelle: cima 2016, Angaben jeweils gerundet

¥ Bei einer Zielzentralitdt von 100 % (= Bedarfsdeckung)

u.a. Spielwaren, Schreibwaren, Tierfutter, Hausrat

u.a. Bekleidung, Wasche, (Unterhaltungs-)Elektronik, Hausrat als wech-

selnde Aktionswaren sowie Tierfutter

XX

XXX

Orange hinterlegt sind die durchschnittlichen VerkaufsflachengroRen eines
Drogeriemarktes sowie eines Lebensmitteldiscounters dargestellt. Mit Blick
auf die Verkaufsflachenpotenziale ware eine Ansiedlung sowohl eines Dro-
geriefachmarktes (bis 600 gm) als auch eines Lebensmitteldiscounters (bis
1.000 gm) im Stadtgebiet der Stadt Ronnenberg im Rahmen der Bedarfs-
deckung denkbar. Aus Sicht der cima kdmen dafiir insbesondere Standorte
in Ronnenberg oder Weetzen in Betracht, da der Stadtteil Ronnenberg

aufgrund der grundzentralen Struktur des Stadtgebietes ebenfalls eine Ver-
sorgungsfunktion fir den Stadtteil Weetzen tbernimmt.

9.2 Potentialstandorte

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wurden ins-
gesamt drei Potentialflaichen und ein Priifstandort auf deren Eig-
nung fiir konkrete Vorhaben, bzw. fiir die generelle Ansiedlung von
Einzelhandel betrachtet. Es handelt sich dabei um die Standorte:

= Flache nordlich an das NVZ Ronnenberger Strale anschliefend
(Empelde)

= Bauliicke an der Benther StraBe (Ronnenberg)
= Marktzentrum (Ronnenberg)

Geldnde der ehemaligen Zuckerfabrik (Weetzen)

Die raumliche Ubersicht der betrachteten Standorte ist der folgen-
den Karte zu entnehmen.

cima.
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Abb. 69: Ubersichtsplan der Potential- und Priifstandorte

Legende
® Potenzialflachen und Priifstandorte

0 1 2 km
[ e—

A

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Bearbeitung: cima 2016

9.2.1 Potentialfliche nordlich NVZ Ronnenberger

Stralle

Priifszenario

Ansiedlung von grofflichigem Einzelhandel

Bewertungskriterien

Derzeitige Nutzung: keine, Freifliche (Bische, Wiese)
[t. FNP als Sondergebiet ausgewiesen

Lage: in Empelde, nordlich angrenzend an das NVZ Ronnenber-
ger StraBe, ostlich verlauft die K 234 (Ronnenberger StraBe), die
nach Ronnenberg fiihrt, westlich begrenzt durch Bahntrasse

sehr gute Pkw-Erreichbarkeit, Realisierung einer ausreichenden
Anzahl von Parkpldtzen moglich

OPNV-Anbindung iiber die Bushaltestelle ,Am Mesterwinkel* (rd.
200 m Entfernung)

gute fuBlaufige Erreichbarkeit fir angrenzende Wohngebiete
Stadtebaulich und siedlungsstrukturell integrierte Lage

Bewertung

Der Standort erfiillt die Kriterien fiir die Ansiedlung von nahver-
sorgungsrelevantem Einzelhandel

Allerdings ist mit einer Ansiedlung aufgrund gering ausgepragter
Wegebeziehungen nicht mit einer Stdrkung des benachbarten
Nahversorgungszentrums zu rechnen

Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten maoglich

cima.
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Abb. 70: Potentialfliche Ronnenberger StraBe 922 Potentialfliche Benther Strafe

Priifszenario
= Ansiedlung von kleinflachigem Einzelhandel

Bewertungskriterien
= Derzeitige Nutzung: keine (Freifliche)

= [t. FNP als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen

= Lage: In Ronnenberg an der Ausfallstrale Benther StraBe, in ca.
300 m Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich

Kartengrundlage: OpenStréetMap-MitWirkende via Geofabrik GmbH
Quelle: cima 2016 = Umgeben von Wohnbebauung (siedlungsstrukturell integriert)
= Gute Pkw-Erreichbarkeit

OPNV-Anbindung iiber die Bushaltestelle ,Normannische StraBe*

und die S-Bahn Station Ronnenberg jeweils in ca. 400 m Entfer-
nung

Aus Sicht der cima sollte eine Ansiedlung im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente bevorzugt realisiert werden. Dies wir-
de das Nahversorgungszentrum an der Ronnenberger StraBe nach-
haltig starken und Austauschbeziehungen zwischen den beiden
Standorten positiv beeinflussen. Infolge einer Ansiedlung von nah-
versorgungsrelevantem Einzelhandel ist eher nicht mit positiven Ein-

flissen auf das Nahversorgungszentrum zu rechnen. Bewertung
= Der Standort bietet die Gelegenheit eine Liicke im Stadtbild zu

schlieBen

= gute fuBlaufige Erreichbarkeit

= Prinzipiell eignet sich die Flache zur Ansiedlung von kleinflachi-
gem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

= Allerdings Uiberschneidet sich die Flache mit den Nahversor-
gungsradien der zentralen Versorgungsbereiche Marktzentrum
und Ortskern Ronnenberg

= Weiterhin ist keine deutliche Verbesserung der Nahversorgungs-
situation der Bevdlkerung moglich
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Abb. 71: Potentialfliche Benther StraBe 9.2.3 Potentialflache ehemalige Zuckerfabrik

i - | ol
=3l Prifszenario
\ { = Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel

Bewertungskriterien
= Derzeitige Nutzung: Fabrikgelande, ehemalige Zuckerfabrik (Um-
nutzung geplant/erwiinscht)

13 P

A g = [t. FNP Ausweisung als gewerbliche Bauflache
Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH = Llage: Im Stadtteil Weetzen an der Humboldtstrale mit An-
Quelle: cima 2016 schluss an B 217 gelegen; im Westen durch die Bahntrasse und

im Osten durch die Hauptstralle eingegrenzt
Aus Sicht der cima sollte eine SchlieBung der Bauliicke bevorzugt

mittels Wohnbebauung oder Ansiedlung von Dienstleistung oder so-
zialer Einrichtungen anstelle von Einzelhandelsnutzungen erzielt ,
werden. Da der Standort innerhalb des Nahversorgungsradius so- (Busse 350 und 510, ca. 450 m Entfernung) und die S-

wohl des Edeka-Marktes als auch des Marktzentrums liegt, kdnnte Bahnstation Weetzen (S 5 und S 51, ca. 750 m Entfernung)
so die Nachfrageseite gestérkt werden. = Standort (noch) nicht in siedlungsstrukturell integrierter Lage

= Generell gute Pkw-Erreichbarkeit
= OPNV-Anbindung iiber die Bushaltestelle Weetzen HauptstraRe

Bewertung

= Die Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Form
eines Lebensmittelanbieters kann die Versorgung der Weetzener
Bevolkerung deutlich steigern (vgl. auch Ansiedlungspotentiale im
periodischen Bedarfsbereich, S. 77)

= Ausweisung eines potentiellen Nahversorgungszentrums mit Ent-
wicklungsbedarf in Zusammenhang mit Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen in der HauptstraBe denkbar

= |m Umkreis des Standortes sind rd. 1.600 (700m-Radius) bis rd.
2.000 Einwohner (1.000m-Radius) vorhanden, was die Betreiber-
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suche erschwert” In der Regel wird von den Betreibern ein Ein-
zugsgebiet von mindestens 3.000-3.500 Einwohnern bevorzugt.

Abb. 72: Potentialfliche ehemalige Zuckerfabrik Weetzen

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Quelle: cima 2016

Aus Sicht der cima wére die Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels zu bevorzugen, um die Nahversorgungssituation fiir die Weetzener
Bevolkerung zu verbessern.

% Basis Zensus 2011, Bevolkerungsraster 100x100 m

9.24 Prifstandort Marktzentrum

Priifszenario
= Ansiedlung von kleinflachigem Einzelhandel

Bewertungskriterien
= Derzeitige Nutzung: Marktzentrum, hoher Leerstandanteil

= lt. FNP als Mischgebiet ausgewiesen

= Lage: an der Gehrdener Stralle gelegen, die in Richtung Gehr-
den fihrt

= Umgeben von Wohnbebauung, ostlich grenzt eine modernisierte
Filiale des Netto-Discounters an
= gute Pkw-Erreichbarkeit

= OPNV-Anbindung iiber die Bushaltestelle Normannische StraRe
(Linie 500) unmittelbar am Standort

= Standort in stddtebaulich und siedlungsstrukturell integrierter
Lage

Bewertung
= Aufwertung und Wiederbelebung des Marktzentrums durch An-
siedlung nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

= Denkbar wdre die Ansiedlung eines Drogeriemarktes erganzend
zu dem Lebensmitteldiscounter Netto (vgl. auch Ansiedlungspo-
tentiale im periodischen Bedarfsbereich, S. 77)

= Daflir ware u.U. eine Umstrukturierung des Geb&udes, bzw. Neu-
bau der Immobilie notwendig
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Abb. 73: Priifstandort Marktzentrum Ronnenberg
= | 4

Legende W\J

0 Aogpenaung vz Markzentrun
Fristancort

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Quelle: cima 2016

Aus Sicht der cima ist eine grundlegende Umstrukturierung der Immobilie
als MaBnahme zur Wiederbelebung des Standortes am wirkungsvollsten.
Die derzeitigen Mieter sollten nach Moglichkeit jedoch nach einem Umbau
wieder dort angesiedelt werden.

9.3 Zukunftige Entwicklungen

9.3.1 Loéwen Play

Status Quo

In dem Gebdude betreibt die Lowen Play GmbH vier Spielhallen
lt. FNP als gewerbliche Flache ausgewiesen

lt. Bebauungsplan 28, 3. Anderung (21.04.2011) als Gewerbege-
biet festgesetzt

nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gelegen

Ausblick

auf Grund der neuen Rechtslage fiir Vergniigungsstdtten missen
3 der 4 Konzessionen fiir die Spielhallen abgegeben werden

dies bedingt eine Nachnutzung der raumlichen Einheiten

lt. B-Plan ist Einzelhandel grundsatzlich unzuldssig; eine Aus-
nahme bilden Verkaufsstatten, die innerhalb der Betriebsstéatte
eine untergeordnete Rolle spielen und keine zentrenrelevanten
Produkte anbieten

Bewertung

auch gemdll des raumordnerischen Vertrags der Stadt Ronnen-
berg und der Region Hannover von 2010 sollte eine Nachnut-
zung der Flachen durch Einzelhandel ausgeschlossen werden,
um der Bildung von stddtebaulich nicht integrierten Einzelhan-
delsagglomerationen entgegenzuwirken und auch insbesondere
am Standort des Nahversorgungszentrums eine solche Entste-
hung zu verhindern

denkbar sind fiir den Standort Nutzungen, welche die Strukturen
des zentralen Versorgungsbereiches begiinstigen und unterstiit-
zen

cima.
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Abb. 74: Standort Léwen Play in Ronnenberg

Legende

e Lowen
Biereenioa

=i = = A
Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Quelle: cima 2016

Aus Sicht der cima sollte eine Nachnutzung der Raumlichkeiten der
Spielhallen durch Nutzungen erfolgen, welche die Strukturen des
Nahversorgungszentrums fordern und Austauschbeziehungen be-
giinstigen. Denkbar waren beispielsweise ein Fitnesscenter oder
gastronomische Einrichtungen, welche flir zusatzliche Frequenz an
dem Standort sorgen.

9.3.2 Wurst Basar

Status Quo

= Der Wurst Basar betreibt einen Werksverkauf in seinen bisheri-
gen Raumlichkeiten (ausgefillte Fldche) und plant eine Betriebs-
verlagerung (schraffierte Flache)

= Aktuelle Nutzung: leerstehende Gewerbeimmobilie
= lt. FNP als gewerbliche Bauflache ausgewiesen

Ausblick
= An dem Standort soll unter anderem ein Fabrikverkauf des
Wurst Basar entstehen

Bewertung

= durch eine VergroBerung des bereits derzeit bestehenden
Werksverkaufes konnte der Wurst Basar teilweise nahversor-
gungsrelevante Funktionen Ubernehmen, die der eines Lebens-
mittelhandwerk-Betriebes &dhneln (Metzger) und somit in die
Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches ein-
greifen

= trotz der Ndhe zum Nahversorgungszentrum Chemnitzer Stralle
ist aufgrund der kleinraumigen Lage nur mit geringen Aus-
tauschbeziehungen zwischen den beiden Standorten zu rechnen

cima.
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Abb. 75: Zukiinftiger Standort Wurst Basar -Erweiterung
F

Legende

/
. =

Kartengrundlage: OpenStreetMap-Mitwirkende via Geofabrik GmbH
Quelle: cima 2016

Annexhandel soll gemadl; Einzelhandelskonzept weiterhin zuldssig
sein, sofern die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb raumlich zuzu-
ordnen und deutlich untergeordnet dimensioniert ist. In Anlehnung
an das LROP Niedersachsen konnte dies fiir nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente einer Beschrankung auf 10 % der Ge-
samtflache, bzw. maximal 800 gm entsprechen.
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10 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Ronnenberg trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwick-
lungsmoglichkeiten innerhalb der unterschiedlichen Standortkatego-
rien. Basierend auf den Konzeptaussagen sollen zukinftige Einzel-
handelsansiedlungen gezielt gesteuert und fiir die bestehenden Ein-
zelhandelsstrukturen vertraglich gestaltet werden. In Zukunft sollen
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in die Bauleitplane der Stadt
Ronnenberg lbernommen werden und Planungen sich an diesen
orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ron-
nenberg mittel- bis langfristig zu gewdhrleisten, ist es aus Sicht der
cima notwendig, das vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zu-
standigen Gremien der Stadt Ronnenberg auch als staddtebauliches
Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu
beschlieBen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen,
dass einzelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung
unterzogen werden konnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die
,Hirde“ fir solche Projekte mit dem Beschluss des Einzelhandels-
konzeptes hoher wird und ein Abweichen vom Konzept nur mit ei-
nem erhohten Begriindungsaufwand erfolgen kann. Die Beurteilung
von Einzelfallen erfolgt auf der Grundlage der Kriterien und Ziele
des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nichtbeachtung kann
dazu flihren, dass das Konzept nicht mehr abwdgungsrelevant ist.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regel-
maBigen Abstdnden Uberpriift und ggf. angepasst werden. Grundla-
ge fiir die Einordnung der cima war u.a. die Ist-Situation zum Zeit-
punkt der Bestandserhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechts-
sichere Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments-
und Verkaufsflichenbeschrankungen an bestimmten Standorten®.
Als informelles Planungsinstrument kann es jedoch lediglich den
Entwicklungsrahmen und die notwendigen Begriindungen vorgeben
und ersetzt nicht die baurechtliche Steuerung von Vorhaben. Es
muss eine Umsetzung der standortbezogenen Empfehlungen durch
Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspline bzw. die Auf-
stellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen. Dabei sollte sich
grundsdtzlich auf die Ronnenberger Liste zentrenrelevanter Sorti-
mente (vgl. Kap. 7) bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan
ist der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Ronnen-
berger Sortimentsliste, die auch gleichzeitig Bestandteil der Be-
griindung des Bebauungsplans sein sollte. Bei grofflachigen Einzel-
handelsansiedlungen empfiehlt die cima darliber hinaus auf den
Einzelfall bezogene Vertraglichkeitsuntersuchungen (nach § 11, 3
BauNVO).

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspldne ist generell zu beach-
ten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich
Bestandsschutz genielRen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht
auf den Handel mit Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzel-
handel im engeren Sinne zuzurechnen. Dariiber hinaus sollten Ver-
kaufseinrichtungen in Verbindung mit Produktions- und Handwerks-
betrieben (zB. Installateure, Direktverkauf) weiterhin zuldssig sein,
sofern diese auf einer untergeordneten Betriebsfliche eingerichtet
sind.

*vgl. 2B. BVerwG, Urteil vom 26. 3. 2009 - 4 C 21. 07

cima.
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Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielset-
zungen entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefdhrdete Bereiche, d.h.
die Bereiche, die einem akuten Handlungsdruck unterliegen, genau
zu bestimmen und zu bearbeiten. Dies konnen vom Grundsatz her
Gebiete im beplanten Innenbereich (gemadB § 30 BauGB) und im
unbeplanten Innenbereich (gemdB § 34 BauGB) sein. Bei letzteren
ist die Aufstellung von Bebauungsplanen zu uberprifen (§ 9 Abs.
2a BauGB). Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3
BauGB Moglichkeiten auf, ungewiinschte Einzelhandelsansiedlungen
in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschliel3en.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefdhrdeter
Bereiche ist u.U. nicht vollstandig moglich und auch personell und
finanziell nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
darliber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansiedlungen mog-
lich. Es besteht jedoch auch in Mischgebieten die Moglichkeit, zum
Schutz und zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche zent-
renrelevanten Einzelhandel auszuschlieRen®. Jedoch sollte auch hier
auf das Einzelhandelskonzept und auf die flir Ronnenberg geltende
Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug ge-
nommen werden. Fir einen akuten Fall stehen im Baurecht auch
die Moglichkeiten einer Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und Zu-
riickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfligung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen
weder unternehmerische Initiativen aus der Stadt Ronnenberg ge-
trieben noch Konkurrenzen grundsatzlich eingeddammt oder vermie-
den werden. Vielmehr soll es aber zur Konkurrenz der Unterneh-

Zum Schutz und zur Stdrkung der Einzelhandelsfunktion des Ortszentrums kann
in Bereichen auBerhalb des Ortszentrums (u.a. MI-Gebiete) der Einzelhandel mit
bestimmten Sortimenten ausgeschlossen werden. Siehe hierzu das Urteil des
OVG Minster 20.04.2004 (7a D 142/02.NE) im Normenkontrollverfahren der
Grundeigentimer, die wegen des Ausschlusses von Einzelhandel einen Wertver-
lust ihrer Grundstiicke befiirchteten (vom OVG abgelehnt).

men untereinander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der
Standorte. Wenn es der Stadt Ronnenberg gelingt, sich (auch poli-
tisch) auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies
auch Planungs- und Investitionssicherheit fir (gewlinschte) Entwick-
lungen in den Ortszentren und den Gbrigen Einzelhandelslagen.

cima.
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11 Anhang

11.1 Bestimmung des Marktgebietes und
des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse
vor Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch Okonometrische Mo-
dellrechnungen nach HUFF berlcksichtigt. In der Regel erfolgen
Anpassungen gegeniiber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushalts-
befragungen und Expertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Woh-
norten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im
Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kauf-
kraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab
aus:

- der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

- den Kaufkraftverhdltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro
Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research,
Nirnberg ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der
cima mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu
liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem
Material, Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und
Betriebsberatungen resultieren. Keine Beriicksichtigung finden dabei
die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil
des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird,
in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum
Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5828 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fir
das Jahr 2016).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den je-
weiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

cima.
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112 Erhebung des bestehenden Einzel- Bei der Bestaquerhebung erfolgt eine Differenzierung nach 32
Branchen und sieben Warengruppen.
handelsangebotes und Analyse der Jr—
ortlichen Situation Periodischer Bedarf
= Lebensmittel = Schnittblumen
Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller = Reformwaren = Kioske, Zeitschriften
existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes *  Apotheken
Kriterium fir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, = Drogerie- und Parflimerieartikel
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Ge- Parcarlidher Beckr
schaftstatlgkelfc ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller = Bekleidung = Medizinisch-orthopadischer Bedarf
erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen: . Wische - Schmuck, Uhren
= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie), «  Schuhe «  Koffer, Lederwaren
= Branche, Medien, Technik
= Betriebstyp, = Biicher = Unterhaltungselektronik
= Verkaufsflache, = Biirobedarf, Schreibwaren = Foto
= Sortimentsniveau, = Elektrogerdte, Leuchten =  Computer und Kommunikationselekt-
ronik

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Spiel, Sport, Hobby

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich - Sportartikel «  Musikinstrumente,  Sammelhobbies,
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han- - Spielwaren Waffen
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B. «  Fahrrader = Zooartikel

Warenhduser, Verbrauchermarkte), so wird fir die Bestimmung der

. . Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan, Hausrat
gesamten Verkaufsflache je Branche im betreffenden Untersu-

chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor- AT Pk

genommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an * Heimtextilien, Teppiche * Antiquitaten, Galerien, weiterer Ein-

folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite): = Mobel richtungsbedarf

= Bedienungsform, Baumarktspezifisches Sortiment

= Preisniveau, = Blumen (GroBgebinde, Gartenmarkt- = Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
artikel) = Kfz-Zubehor

= Sortimentstiefe und -breite, _
= Baumarktartikel

= Verkaufsflache.
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11.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche Verkaufsflichengréen, branchenspeziali-
siert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice.

Fachmarkt

= GrofBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortiments-
angebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig
knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 m2 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsorti-
ment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufs-
flache bereits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 m? und 1.500 m2 Ver-
kaufsflache, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer
Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GrofBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener
Branchen, id.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt
und/oder einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber
8.000 m2 VKF, periphere Lage, viele Parkpldtze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 m? bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsorti-
ment und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-
Food-Abteilungen (Gebrauchsgtiter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache tiber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Stand-
ort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplat-
zen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroBe tber 3.000 m2, Lebensmittel-
abteilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-
Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen iber 1.000 m2, breites, tiefes Sor-
timent, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

= Grofflichige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschifte di-
verser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R.
unter einem Dach, oft ergdnzt durch Fachmarkte, Kaufhduser,
Warenhduser und Verbrauchermarkte; grofles Angebot an Kun-
denparkpldtzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschafts-
werbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Uberdachter Raum im Shopping-
Center, von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind.
Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhandler
prasentieren ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschaft.

cima.
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11.4 Zur Definition zentraler Versorgungs-
bereiche und dem Erfordernis ihrer
Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in
die Fassung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fiir grofflachige
Einzelhandelsvorhaben gemdll § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu be-
urteilen. Dies gilt sowohl fiir die relevanten zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fur ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwédgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darliber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.”

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu

Planungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtli-
che Dimension der zentralen Versorgungsbereiche starker in den

' Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.
d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S.13

Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die
Festsetzung, dass von grofflachigen Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein
durfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist
somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen
des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung
gestarkt worden.

Die Regelungen nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3
BauGB in Bezug auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion son-
dern beziehen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich ins-
gesamt zugeordnete Versorgungsfunktion. Die Notwendigkeit zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemein-
den resultiert aus den Abwagungserfordernissen des BauGB (§ 2
Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so
konnen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche
nach den tatsichlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden®.
Sie sind immer wieder zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustel-
len.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG je-
doch Kernaussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen™:

* Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,S.115

unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.

15/2250, S.54
» Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*“

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevolkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat Der Begriff
ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus™:

Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Starkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitdt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevilkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat alterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang.®

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus™

,Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil lhnen
eine herausragende Bedeutung fir Bestand und Entwicklung von
Stéddten und Gemeinden zukommt Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche Struktur erhalten

* Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

4. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen gréReren
Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und
ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in
denen regelmdlBig ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

5. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist
bestimmte Bezirke groRerer Stddte, versorgen und in denen
regelmalig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fir
den mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen
Bedarf angeboten wird,

6. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stddte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen
regelmalig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf
und ggf. auch fiir Teilbereich des mittelfristigen Bedarfs,
angeboten werden®.

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale

Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009
hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen ibergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolke-
rung.
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Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren Nahbereich (berneh-
men. Das OVG Miinster hat die oben stehende Hierarchie von
zentralen Versorgungsbereichen bestétigt”.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und
HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

Abb. 77: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche
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Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was

zentrale Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die

g Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung
mit einer Dokumentation der tatsachlichen Verhdltnisse heilst auch,
dass Angebotsqualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs stan-
dortlich erfasst werden missen. Eine bloBe rdaumliche Abgrenzung
mittels Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines zentralen
Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstadten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitdit von Nutzungen (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und  Weiterbildungseinrichtungen), hohen  Passanten-
frequenzen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen
Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage und Ubrigen
Siedlungsraum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals
verfligen historische oder ldndliche Ortskernlagen nicht mehr ber
zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen Berlicksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen mit berlcksichtigen. Diese Planungen missen
jedoch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassun-
gen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige,
fundierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzel-
handelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an
den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung
des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB.
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Dementsprechend werden folgende Kriterien fiir eine Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
rlicksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stddtebaulich integrierte Lage (fuBldufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,”zentralen Versorgungsbereichs’ in
das stdadtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heifit es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstddte und Jrtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu
definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert und entwicklungsfahig sind.® Erste verwaltungsge-

¢ Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.

richtliche Urteile fordern darliber hinaus, dass =zentrale Versor-
gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maRgeblich relevanter
Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht nicht, einen
Standortbereich mit nur noch rudimentdrer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen
Versorgungsbereich auszuweisen.”

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von grofBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwick-
lungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und
ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Ver-
sorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlieflich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung berlicksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgren-
zung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig rechtli-
chen Uberpriifungen standhalten.

? Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungs-
funktion vorliegen.
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11.5 Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmark-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) miissen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen
eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen ist sorgfdltig und umfassend abzuwdgen
(§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Planungshoheit
durch die Abwagung nicht unzumutbar oder ricksichtlos beein-
trachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemadB des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrast-
rukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, da-
von aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % Auswirkungen anzu-
nehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebots-
qualitdt und Multifunktionalitdt deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmafstabe orientieren sich somit grundsdtzlich an stadte-
baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-

legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgren-
ze formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze zu bewer-
ten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die die Verwal-
tungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass
die Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 %
liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
hohe Hiirden zu beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
Schéadliche Auswirkungen fiir Vorhaben gemal § 34 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich diirften dann vorliegen, wenn ein po-
tenzielles Ansiedlungsvorhaben aullerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerzie-
hen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Betriebs-
aufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisfiihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortver-
haltnisse™.

° Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit
Aktenzeichen 7 D 1/09NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumen-
tiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund
der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.
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Grundsdtzlich hat die Abwadgung, ab wann schadliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-
handelsstrukturen sind z. B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein un-
erwlinschtes Verkehrsaufkommen konnen schadliche Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche sein.”

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und
welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.

' Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.
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