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1 Auftrag und Aufgabenstellung
Auftrag:

m  Einzelhandelsgutachten fiir die Gemeinde Rastede

Auftraggeber:

m  Gemeinde Rastede

Analysezeitraum:

m  Oktober 2005 bis Januar 2006

Untersuchungsdesign:

m  Einzelhandelsanalyse
m  Expertengesprache
m  Haushaltsbefragung

‘ CIMA

Aufgabenstellung und Ziele:

m Der Einzelhandelsstandort Rastede: Aktualisierung der Angebots- und
Nachfrageanalyse

m  Erganzung der Angebots- und Nachfrageanalyse durch die Ergebnisse der
Haushaltsbefragung

m  Bewertung des Einzelhandelsstandortes ,Rastede West" in der Einzelbe-
trachtung

m  Erarbeitung von Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel in Raste-
de
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2 Bestands- und Problemanalyse

2.1 Raumordnerische und soziookonomische Struktur

2.1.1 Zentraltrtliche Bedeutung

Die Gemeinde Rastede ist ein Mittelzentrum und soll zentral6rtliche Funktionen
fur den mittelzentralen Verflechtungsraum erfiillen. Als Mittelzentrum hat Ras-
tede die raumordnerische Funktion, die Bevdlkerung in der Gemeinde und im
mittelzentralen Verflechtungsbereich mit Gitern und Dienstleistungen des -
hobenen Bedarfs zu versorgen.

Relevante und zum Teil konkurrierende Orte mit zentralortlicher Funktion im
Raum Rastede sind:

Oberzentrum Bremen
Oberzentrum Oldenburg
Oberzentrum Wilhelmshaven
Mittelzentrum Bad Zwischenahn
Mittelzentrum Brake
Mittelzentrum Varel
Mittelzentrum Westerstede

‘ CIMA
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2.1.2 Makrostandort Gemeinde Rastede

Abb. 1: Die Lage der Gemeinde Rastede im Raum

et =2 ! pcistaisen F T

Quelle: Map Point
Bearbeitung: CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Das Mittelzentrum Rastede liegt direkt nérdlich der Stadt Oldenburg im Land-
kreis Ammerland. Der Makrostandort Rastede ist durch die folgenden Faktoren
gepragt:

m Rastede liegt verkehrsginstig direkt an den Bundesautobahnen 29 und
293 nach Oldenburg, Bremen und Osnabrick bzw. nach Wilhelmshaven.
Die Entfernung nach Oldenburg betragt rund 14 km, nach Wilhelmshaven
rund 42 km. Uber verschiedene BundesstraRen bestehen gute Verbindun-
gen in die rahegelegenen Mittelzentren. An den iberregionalen OPNV ist
die Gemeinde Rastede Uber Zugverbindungen nach Oldenburg und Varel
angebunden (NordWestBahn im Stundentakt).

m Relevante Austauschbeziehungen bestehen insbesondere nach Olden-
burg. Der Pendlersaldo ist deshalb insgesamt betrachtet negativ.

m Insbesondere aufgrund der Nahe zum Oberzentrum Oldenburg und den
Mittelzentren Bad Zwischenahn, Brake, Varel und Westerstede ist das
Marktgebiet Rastedes raumlich sehr begrenzt. Potenziale bestehen vor a-
lem in der Sicherung und Starkung der Bindung innerhalb des bestehen-
den Marktgebietes.
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CIMA

2.1.3 Soziobkonomische Rahmendaten

Abb. 2: Soziobkonomische Rahmendaten

Soziodkonomische Rahmendaten der Gemeinde Rastede

Daten im Tourismus der Gemeinde Rastede
Indikatoren Rastede Landkreis Niedersachsen
Ammerland

Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2001 12.071 211.473 9.620.917
2002 11.337 220.736 9.531.079
2003 11.675 209.041 9.536.805
2004 12.910 204.558 9.392.384

+/- in % 2001-2004 7,0 -3,3 -2,4

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Stand: 05.01.2006

Ubernachtungen (insgesamt) 2001 23.723 704.819 33.880.736

(Beherbergungsbetriebe 2002 22.079 729.951 32.967.912

mit mindestens 9 Betten) 2003 22.663 694.491 32.339.890
2004 40.236 677.882 31.504.197

+/-in % 2001-2004 69,6 -3.8 -7,0

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Stand: 05.01.2006

Durchschnittliche 2001 2 2 3,5

Aufenthaltsdauer in Tagen 2002 19 3,3 35
2003 19 3,3 3,4
2004 31 3,3 3,4

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K7350122; Stand: 05.01.2006

Bearbeitung:

Indikatoren Rastede A:ar:il:lr:;fj Niedersachsen
Bevdlkerungsentwicklung 30.06.1994 19.093 101.655 7.680.426
30.06.2003 20.053 113.640 7.970.012
30.06.2004 19.999 114.776 7.988.820
30.06.2005 20.161 115.368 8.001.671
+/- in % 1994-2005 5,59 13,49 4,18
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K1000014; Stand: 05.01.2006
Einpendler 30.06.2001 2.627 18.737 1.359.315
Auspendler 30.06.2001 4.351 22,589 1.481.868
Saldo -1.724 -3.852 -122.553
Einpendler 30.06.2002 2.648 19.100 1.361.679
Auspendler 30.06.2002 4.357 22.088 1.484.140
Saldo -1.709 -3.888 -122.461
Einpendler 30.06.2003 2.685 18.697 1.356.237
Auspendler 30.06.2003 4.325 23.185 1.472.555
Saldo -1.640 -4.488 -116.318
Einpendler 30.06.2004 2.815 18.911 1.349.468
Auspendler 30.06.2004 4.249 23.244 1.463.478
Saldo -1.434 -4.333 -114.010
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K70A2021; Stand: 05.01.2006
Entwicklung der 30.06.2001 6.274 35.622 2.420.079
sozialversicherungspflichtig 30.06.2002 6.257 35.961 2.411.598
Beschaftigten (am Wohnort) 30.06.2003 6.191 35.871 2.376.123
30.06.2004 6.074 35.649 2.340.735
+/- in % 2001-2004 -3,19 0,08 -3,28
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Tabelle K70A2021; Stand: 05.01.2006
Arbeitslosenquoten 2001 11,1 8,0 9,1
im Jahresdurchschnitt 2002 11,9* 7,8 9,2
*in der Gemeinde Rastede Ende Juni 2003 11,1* 8,0 9,6
2004 11,8* 8,0 9,6
+/- in % 2001-2004 0,7* 0,0 0,5

Quelle: Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen

CIMA GmbH 2006

Die Bevolkerungsentwicklung Rastedes ist stabil.

Durch die Nahe zu Oldenburg besitzt die Gemeinde Rastede einen insge-
samt negativen Pendlersaldo. Dies verdeutlicht die Bedeutung Rastedes
als Wohnort fur in Oldenburg Arbeitende. Auf der anderen Seite entsteht
dadurch ein verhaltnismafig hohes Kaufkraftpotenzial.

Die Entwicklung cr sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist etwas
negativ. Die Differenz aus Beschaftigten am Wohnort Rastede und dem
Pendlersaldo ergibt die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten am Arbeitsort Rastede. Diese ist im dargestellten Zeitraum konstant
geblieben bzw. leicht angestiegen.

Der Tourismus nimmt innerhalb der Gemeinde Rastede, aber auch im Ver-
gleich zum Landkreis Ammerland, eine bedeutende Stellung ein. Neben
der landschaftlich reizvollen Umgebung besitzt Rastede viele andere A-
traktionen (z.B. Schloss, attraktives Veranstaltungsangebot).

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de
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2.2 Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel
2.2.1 Kaufkraftverhaltnisse und Marktgebiet

Abb. 3: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Kaufkraftkennziffer 2005
(Deutschland = 100 %)

Bad Zwischenahn
Oldenburg
Rastede

Varel
Delmenhorst
Westerstede
Berne

Brake

Elsfleth
Wardenburg

Hude

80,0 850 90,0 950 100,0 1050 110,0

Quelle: MB Research 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Die Kaufkraft einer Region ist abhéngig vom Einkommen der jeweiligen Bevol-
kerung, dies wiederum ist abh&ngig von der wirtschaftlichen Entwicklung der
Region bzw. Stadt oder Gemeinde.

Der zur Verfigung stehende Ausgabesatz im Einzelhandel pro Einwohner und

Jahr liegt in Rastede bei rund 5.151 € je Einwohner p.a.. Bundesweit liegt die-

ser fir das Jahr 2005 bei 5.045 € (vgl. Kap. 2.2.2).

m Die Kaufkraft der Gemeinde Rastede lag im Jahr 2005 mit 102,1 etwas
Uber dem Bundesdurchschnitt (100 %) und somit auf etwa dem gleichen
Niveau wie die der Stadt Oldenburg. Die einzelhandelsspezifischen Kon-
kurrenzorte Varel, Westerstede und Brake liegen unter diesem Niveau,
Bad Zwischenahn deutlich dariber.

m Im Vergleich zum Jahr 2001 féallt der Anstieg Rastedes Uber den Bundes-
durchschnitt, auch im Vergleich zu den Konkurrenzorten aul3er Bad Zwi-
schenahn, auf. Von Bedeutung ist vor diesem Hintergrund insbesondere
der hohe Stellenwert Rastedes als attraktiver Wohnstandort im Oldenbur-
ger Umland.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de
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Das Marktgebiet in der Gemeinde Rastede wird von verschiedenen Faktoren
beeinflusst:

Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Rastede,
Branchenmix,

Sogkraft ansassiger (Grol3-)Betriebe,

Lage zu anderen zentralen Orten,

Verteilung der Bevoélkerung im Raum,

Verkehrsinfrastruktur,

Mobilitat der Bevdlkerung im Raum,

Pendlerbewegungen (arbeits- und aushildungsbedingt),

Néhe zu Konkurrenzorten,

die Sogkraft des Angebotes in diesen Konkurrenzorten.

Die Ermittlung der Ausbreitung des Marktgebietes erfolgt anhand des Compu-
tersimulationssystems HUFF, mit dem regionale Kaufkraftstréme berechnet
werden. Diese Berechnungen wurden mit Ortsbegehungen und Angaben aus
Einzelhandlerinterviews abgestimmt.

‘ CIMA
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Abb. 4: Marktgebiet der Gemeinde Rastede

Rastede:
20.161 Einwohner
103,7 Mio.€ Nachfragepotenzial

Marktgebiet:
120.104 Einwohner*
605,6 Mio.€ Nachfragepotenzial*

* Bevolkerung in Oldenburg nur
anteilig berechnet
(Stat. Bezirk 6 und 7)

-
.o
-
-~

OIdenburgT*.

- Rastede
|:| Marktgebiet

Quelle:
Bearbeitung:

CIMA Berechnungen nach HUFF, Einzelhandlerinterviews
CIMA GmbH 2006, Rundungsdifferenzen méglich, vgl. Abb. 6

‘ CIMA

Das Marktgebiet der Gemeinde Rastede kann folgendermalRen beschrieben
werden:

Neben dem Gemeindegebiet umfasst das Marktgebiet von Rastede samtli-
che angrenzenden Gemeinden sowie die Stadt Brake.

Die Ausstrahlung Rastedes lasst in den weiter entfernt liegenden Gemein-
den nach und beschrankt sich auf wenige Branchen. Dort dominiert die O-
rientierung insbesondere zu den Oberzentren Oldenburg, Bremen und Wil-
helmshaven bzw. auf die Mittelzentren Bad Zwischenahn, Varel, Brake und
Westerstede.

Die gute verkehrliche Anbindung an die groBeren Zentren, insbesondere
nach Oldenburg, macht es fur die Rasteder Einzelh&ndler schwieriger, eine
starkere Kaufkraftbindung auf3erhalb des direkten Marktgebietes zu erzie-
len. Das breitere und tiefere Angebot dort ist fir einen Standort der Grof3e
Rastedes nicht erreichbar.

Ausweitungen des Marktgebietes sind aus diesem Grund kaum realistisch.
Ziel sollte deshalb sein, die Bindung im bestehenden Marktgebiet zu kon-
solidieren und auszubauen.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de
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Folgende Zonen des Marktgebietes wurden differenziert:

m  Gemeinde Rastede: 20.160 Einwohner
m  Marktgebiet Rastede: *rd. 120.100 Einwohner

(* Die Bevdlkerung in Oldenburg wurde nur anteilig berechnet, Statistische Be-
zirke 6 und 7)

®  Insgesamt: rd. 140.260 Einwohner

Zuzuglich wird mit einer 1 %igen Potenzialreserve (PR) fir

m  Touristen und Tagesgaste sowie
m  sporadische Gaste aus weiter entfernt liegenden Stadten gerechnet.

Das Marktgebiet entspricht der Ist-Situation. Zu bertcksichtigen ist, dass ein-
zelne Betriebe ein ungleich héheres Einzugsgebiet aufweisen kdnnen. Das
Marktgebiet stellt den Durchschnitt der Summe der Einzugsgebiete aller Betrie-
be dar.

‘ CIMA

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de
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2.2.2 Nachfragepotenzial im Marktgebiet von Rastede

Die Berechnungen des Nachfragepotenzials1 der Gemeinde Rastede und im
Marktgebiet erfolgt auf der Basis der jeweiligen Einwohnerzahlen und Kauf-
kraftkennziffern in den Gemeinden. Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Ein-
zelhandel von 5.045 € fur 2005 zu Grunde gelegt. Mit Hilfe der Kaufkraftkennzif-
fer wird dieser an das Niveau jeder Gemeinde angepasst. Fir Rastede ergibt
sich somit ein Ausgabesatz von 5.151 € je Einwohner p.a. (vgl. Kap. 2.2.1).

In den zwei Zonen des Marktgebietes steht insgesamt ein Nachfragepotenzial
von

ca. 716,4 Mio. € (inkl. Potenzialreserve)

zur Verflgung.

Raumlich gesehen entfallen hiervon folgende Betrage auf die einzelnen Zonen
des Marktgebietes:

m  Gemeinde Rastede
m  Marktgebiet
m  Potenzialreserve rd.

rd. 103,7 Mio. € (rd. 14,5 %)
rd. 605,6 Mio. € (rd. 84,5 %)
7,1 Mio. € (rd. 1 %)

! Die Ausgaben (in €) der Rasteder Bevolkerung, die dem Einzelhandel zu Verfiigung stehen (sta-

tistischer Wert).

‘ CIMA

Abb. 5: Zusammensetzung des Nachfragepotenzials der Gemeinde Rastede
nach Branchen in €
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Quelle: CIMA Berechnungen nach Huff 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH 2005

In Rastede steht ein Nachfragepotenzial von 103,7 Mio. € zur Verfliigung.

Ein Vergleich zum Nachfragepotenzial aus 2002 zeigt nur geringe Abweichun-
gen. In der Summe ist das Nachfragepotenzial jedoch leicht angestiegen (Stand
2002: 101,8 Mio. €).

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de
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CIMA

Abb. 6: Zusammensetzung des Nachfragepotenzials im Marktgebiet

Verteilung des Nachfragepotenzials nach Warengruppen auf das Marktgebiet
Anteil der Nachfragepotenzial in Mio. €
Verbrauchsaus- ial-
o Rastede Marktgebiet Potenzial Gesamt
gaben in % reserve
CIMA Warengruppe
Periodischer Bedarf insgesamt 53,6 55,6 325,0 3,8 3844
Lebensmittel, Reformwaren 40,9 42,4 247,6 2,9 292,9
Gesundheits- und Korperpflege 11,5 12,0 69,8 0,8 82,6
tibriger periodischer Bedarf (Blumen, 1,2 12 7,5 0,1 8,8
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 46,3 48,0 280,6 3.3 331,9
Personlicher Bedarf insgesamt 12,8 13,3 77,7 0,9 91,9
Bekleidung, Wasche 8,2 85 49,9 0,6 59,0
Schuhe, Lederwaren 2,6 2,7 15,6 0,2 18,5
Uhren, Schmuck, Optik 2,0 2,1 12,1 0,1] 14,3
Medien und Technik insgesamt 11,7 12,1 70,9 0,8 83,8
Biicher, Schreibwaren 3,0 31 18,0 0,2 21,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 8,7 91 52,9 0,6 62,6
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 3,7 39 22,6 0,3 26,8
Sportartikel 1,9 2,0 11,5 0,1 13,6
Spielwaren 0,8 0.8 4.8 0,1 5,7
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 1,0 1,1 6,3 0,1 7,5
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 1.2 12 7.2 0.4 85
Hausrat
Einrichtungsbedarf 7,2 75 43,5 0,5 51,5
Mdobel, Antiquitaten 5,3 55 31,9 0,4 37,8
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 1.9 20 11,7 0.1 13.8
Baumarktspezifische Sortimente 9.7 10,0 58,7 0.7 69,4
Einzelhandel insgesamt 100’0 103’7 605,6 7’1 716,4
Quelle: CIMA Berechnungen nach Huff 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH 2005
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CIMA

2.2.3 Leistungsdaten des Einzelhandels in Rastede

Vorbemerkung

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer Totaler-
hebung des Einzelhandels in Rastede durch die CIMA im November 2005.
Grundlage der Erhebung waren die durch die CIMA aufgenommenen Daten
aus dem Jahr 2002. Die Berechnung der Umséatze im Einzelhandel in Rastede
erfolgte auf Basis der Flachenproduktivitaten fur das Jahr 2005 (Umsatz je gm
Verkaufsflache p.a.) fur insgesamt 33 Branchen. Diese Flachenproduktivitaten
werden vom Institut fur Handelsforschung (IfH), Koln, durch Betriebsvergleiche
ermittelt und von der BBE-Handelsberatung, Minchen, jahrlich durch aktuelle
Forschungsergebnisse und eine Vielzahl von einzelbetrieblichen Beratungen
durch CIMA und BBE aktualisiert. Die Flachenproduktivitaten liegen flr insge-
samt sechs StadtgréfRenklassen vor und werden zusatzlich durch die Beraterin-
nen und Berater der CIMA an die regionale Situation angepasst.

Um spezifische Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Rastede abzulei-
ten und aufzuzeigen, erfolgt dartiber hinaus ein Vergleich der aktuellen Be-
standsdaten mit den Daten aus dem Einzelhandelscheck Rastede 2002, der
ebenfalls von der CIMA GmbH durchgefihrt wurde.

AulRRer dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden die
folgenden Betriebstypen zum Einzelhandel hinzugerechnet:

- Gewerbliche Betriebe mit fir den Kunden zuganglichen Verkaufsfla-
chen (z.B. Baustoffhandel)

- Gartnereien (Uberdachte und weitere Flachen gehen nur anteilig in die
Berechnungen ein)

- Zubehor in Autohausern (z.B. Handschuhe, Karten, FuBmatten etc.)

Dienstleistungsbetriebe wie Reiseblro, Fitnesscenter oder Banken z&ahlen nicht
als Einzelhandelsflache.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de 17
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CIMA

Abb. 7: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umséatze in Rastede

Anzahl der Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe Betriebe flache in m2 Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 69 11.325 59,5
Lebensmittel, Reformwaren 53 9.210 51,8
Gesundheits- und Korperpflege 10, 1.280 6,6
tibriger periodischer Bedarf (Blumen, 6 835 11
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 08 22 575 44
Personlicher Bedarf insgesamt 21 6.570 17,8
Bekleidung, Wasche 12 4.680 13,0
Schuhe, Lederwaren 4 1.590 3,3
Uhren, Schmuck, Optik 5 300 1,5
Medien und Technik insgesamt 12 2.805 8,5
Blicher, Schreibwaren 5 760 3,7
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 7 2.045 4,8
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10| 1.455 2.4
Sportartikel 3 xA ook
Spielwaren 2 *xH ok
Hobbybedarf (Fahrréder, Musikalien, etc.) 5 795 1.1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, 8 1.150 2.0
Hausrat
Einrichtunasbedarf 10| 4.385 5,2
Mébel, Antiquitaten 7 *A ok
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 3 kel xxx
Baumarktspezifische Sortimente 37 6.210 8,0
Einzelhandel insgesamt 167 33.900 103,4

** Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Umsétze und Verkaufsflachen erst ab einer Anzahl von vier

Betrieben ausgewiesen.

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005, Rundungsdifferenzen sind méglich

Bearbeitung: CIMA GmbH 2005

Im Ergebnis fir 2005 ist dabei Folgendes festzustellen:

Aktuell verfugt die Gemeinde Rastede Uber eéne Gesamtverkaufsflache
von 33.900 gm.

Diese Verkaufsflache verteilt sich auf insgesamt 167 Einzelhandelsbetrie-
be.

Der von der CIMA fiir das Jahr 2005 errechnete Einzelhandelsumsatz liegt
bei 103,4 Mio. € (brutto p.a.).

Die durchschnittliche Raumleistung liegt branchenibergreifend bei rd.
3.050 €.

CIMA GmbH | Glashuttenweg 34 | 23568 Lubeck | Telefon: 0451-389 68 0| cima.luebeck@cima.de
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Bei einem Vergleich zu 2002 wird Folgendes deutlich:

Insgesamt betrachtet haben sich die Verkaufsflachen quantitativ nur unwe-
sentlich verandert:

Im periodischen Bereich ist durch Neuansiedlungen in Wahnbek (NP,
Schlecker) und in der Oldenburger Straf3e (LIDL - bei SchlieBung der LIDL-
Filiale in der Raiffeisenstralle) ein leichter Anstieg der Verkaufsflachen
festzustellen.

Im geriodischen Bereich sind die Verkaufsflachen insgesamt zurtickge-
gangen. Zum Tragen kommt her insbesondere der Wegfall des Bauzent-
rums Grafe sowie des Mega Polstermdbelmarktes.

Der Umsatz hat sich gegentiber 2002 (101,6 Mio. €) nur geringfligig gean-
dert.

Die Raumleistung der Einzelhandelsbetriebe ist insgesamt leicht zurtickge-
gangen (2002: 3.100 €/gm), dies liegt aber durchaus im Bundesdurch-
schnitt.

‘ CIMA

Fazit:

Der nach Forschungen von der CIMA GmbH, der BBE Handelsberatung,
Munchen und dem IfH, Kdln, errechnete Bundesdurchschnitt der Fla-
chenproduktivitdten flir Gemeinden ahnlicher GroRRe betragt zwischen
€ 2.800 und € 3.200 je gm Verkaufsflache.

Ahnlich wie bei der Einzelhandelsuntersuchung 2002 verfiigt Rastede
auch 2005 Uber eine relativ hohe Flachenproduktivitat. Zuriickzufihren ist
dies vor allem auf eine geringe quantitative Versorgung mit Einzelhan-
delsflachen im Gemeindegebiet.

Wie bereits im Gutachten 2002 dargestellt, gilt weiterhin bei Flachenan-
siedlungen durch Neuausweisungen, dass dadurch die Flachenproduktiu-
tat in der Gemeinde insgesamt nicht zwingend auf dem gleichen Niveau
bleibt und somit der Umsatz steigen wirde. Vielmehr ist davon auszuge-
hen, dass die Flachenproduktivitat sinkt.

Der leichte Rickgang der Flachenproduktivitat ist u.a. auf die schwierige
Situation im Einzelhandel zuriickzufihren. Betroffen sind von dieser Ent-
wicklung vor allem inhabergefuhrte Betriebe, die wiederum vor allem im
Zentrum zu finden sind (vgl. Kap. 2.3.1). U.a. deshalb ist die wirtschatftli-
che Tragfahigkeit des Zentrums von Rastede als labil einzustufen. Sollen
die vorhandenen Strukturen erhalten bleiben, wird eine aktive Férderung
und Entwicklung dieses Bereiches unbedingt notwendig.
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Vorbemerkung zur Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitét eines Ortes beschreibt das Verhéaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von Uber 100 % einnimmt, so flie3t per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in den Qt, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt die
Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft, die per Saldo
nicht durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen.

Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf die
Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Qualitat
und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

‘ CIMA
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Abb. 8 Umsatz, Nachfragevolumen und Einzelhandelszentralitdt in Rastede
2002* und 2005

Umsatz in Nachfrage- Handels- Handels-
Mio. € volumen zentralitat zentralitat

CIMA Warengruppe ) in Mio. € 2005 in % in % (2002)
Periodischer Bedarf insgesamt 59,5 55,6 107,0 101,3
Lebensmittel, Reformwaren 51,8 42,4 122,3 112,9
Gesundheits- und Kérperpflege 6,6 12,0 55,2 53,6
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, 1,1 1,2 85,1 102,1
Zeitschriften,etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 43,9 48,0\ 91,3 98,3
Persénlicher Bedarf insgesamt 17,8 13,3 133,9 147,8
Bekleidung, Wasche 13,0 8,5l 151,9 170,9
Schuhe, Lederwaren 3,3 2,7 123,7 130,1
Uhren, Schmuck, Optik 1,5 2,1 73,2 74,1
Medien und Technik insgesamt 8,5 12,14 69,9 60,9
Blicher, Schreibwaren 3,7 3,1 119,1 123,4
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 4,8 9,1 53,2 42,6
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2,4 3,9 62,5 67,1
Sportartikel ok ok 21,0 24,5
Spielwaren bk ok 112,6 117,3
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) 1,1 1,1 100,5] 100,2
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 2,0 1,2 159,3 172,1
Einrichtungsbedarf , , 69,3 71,8
Mdbel, Antiquitaten ok ok 61,7 65,4
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien okk ok 90,1 90,7
Baumarktspezifische Sortimente 8,0 10,0 79,7 108,4
Einzelhandel insgesamt 103,4] 103,7| 99,7 99,8

*** Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Umsétze und Verkaufsflachen erst ab einer Anzahl von vier Betrieben ausgewiesen.

* Abweichungen der Handelszentralitdten zum Einzelhandelscheck 2002 ergeben sich aus der
modifizierten Zusammenstellung der einzelnen Branchengruppen, die von der CIMA an die Einzel-
handelsentwicklungen der letzten Jahre angepasstwurden.

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2002 und 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH 2005

CIMA

Fir Rastede lasst sich aus der Gegenuberstellung von Umsatz und Nachfrage-
potenzial Folgendes ablesen:

Die Zentralitat Gber alle Branchen liegt in der Gemeinde Rastede nach den
Berechnungen der CIMA bei 99,7 %. Folglich entspricht der Einzelhan-
delsumsatz in etwa dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Uber alle Bran-
chen gesehen, sind gegeniiber 2002 keine wesentlichen Veréanderungen
zu erkennen.

Im Vergleich zu 2002 ist bei einer Zentralitat von rd. 107 % die Versorgung
mit Gltern des Periodischen Bedarfs nicht nur gesichert, sie hat sich sogar
deutlich verbessert (vgl. Kap. 2.3.2).

Im aperiodischen Bedarf liegt de Handelszentralitat bei rd. 91 %. Gegen-
Uber 2002 hat also, bezogen auf den gesamten aperiodischen Bedarfsbe-
reich, ein leichter Rickgang der Zentralitéat stattgefunden. Betrachtet man
die einzelnen Branchen, sind zum Teil erhebliche Abweichungen zu erken-

nen (vgl. Ausfiihrungen auf der nachsten Seite).

Fazit:

Ein Mittelzentrum sollte gemafl raumordnerischer Zuordnung neben der
Versorgung der eigenen Bevolkerung im periodischen Bedarfsbereich
auch die Versorgung der angrenzenden Bevdlkerung im aperiodischen
Bedarfsbereich gewahrleisten. Dies ist in Rastede in mehreren Waren-
gruppen des aperiodischen Bedarfsbereichs der Fall. Jedoch finden in
einigen Warengruppen erhebliche Kaufkraftabfliisse statt.

Per Saldo liegt die Einzelhandelszentralitat unter 100 %, so dass auch
insgesamt Kaufkraft aus Rastede abflief3t.

Somit kann Rastede primar die Kaufkraft aus dem eigenen Gemeindege-
biet binden, aus dem Umland gelingt das nur bedingt. Es ist davon aus-
zugehen, dass insbesondere die starke Magnetwirkung der Stadt Olden-
burg dazu beitragt, dass die Einzelhandelszentralitat im mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich in Rastede per Saldo bei knapp unter 100 % liegt.
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Abb. 9: Einzelhandelszentralitdt der Sammelbranchen in Rastede
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Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005
Bearbeitung: IMA GmbH 2005

‘ CIMA

Die Handelszentralititen der Gemeinde sind durch die folgenden Entwicklun-
gen gekennzeichnet:

m  Die hochsten Zentralitdtswerte erreichen die Sortimente GPK/ Geschenke/
Hausrat und Bekleidung/ Wéasche. Gute Werte weisen auch die Waren-
gruppen Schuhe/ Lederwaren, Lebensmittel/Reformwaren und Bicher/
Schreibwaren auf.

m  Kaufkraftabflisse finden vor allem in den Branchen Elektroartikel/ Unterhal-

tungselektronik/ Neue Medien, Gesundheits- und Korperpflege, Mdbel/ An-

tiquitaten und im Bereich Spiel/ Sport/ Hobby statt.

Im Vergleich zu 2002 werden die folgenden Entwicklungen deutlich:

m  Anstieg der Zentralitdt im Bereich Lebensmittel/ Reformwaren durch die

Neuansiedlungen in der Oldenburger Stral3e und in Wahnbek.

m  Verringerung der Zentralitét im Personlichen Bedarfsbereich insbesondere

durch Rickgang der Umséatze und Raumleistungen.

m  Verringerung im Bereich kaumarktspezifischer Sortimente durch Wegfall

des Grafe-Bauzentrum in der Raiffeisenstralle.

Fazit:

Ein Mittelzentrum erreicht in der Regel Handelszentralitédten von 130 bis
160 %, teilweise sogar bis zu 200 %.

Diese Werte sind fir Rastede, wie bereits im Gutachten von 2002 festge-
stellt, zwar nicht erreichbar, in den Branchen, die eine Zentralitat weit un-
ter 100 % aufweisen, ist es jedoch moglich, héhere Umséatze zu erzielen.
Potentiale fir Ansiedlungen bestehen deshalb grundséatzlich in allen Wa-
rengruppen, die eine Zentralitat deutlich unter 100 % aufweisen.

Die starken Warengruppen GPK/ Geschenke/ Hausrat und Bekleidung/
Wasche pragen vor allem den zentralen Versorgungsbereich in Rastede
in der Oldenburger Stral3e. Sie tragen deshalb erheblich dazu bei, dass
Rastede Uber ein (noch) gesundes Zentrum verfugt.
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Vorbemerkung Flachendichte

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins Ver-
héaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt
liegt bei 1,4 gm Verkaufsflache je Einwohner. Um eine sinnvolle Aussage zu
ermoglichen, wurden die Werte Rastedes mit dem Durchschnittswert aus ande-
ren Orten verglichen.

Bei der Betrachtung der Bedarfsbereiche muss beachtet werden, dass insge-
samt 33 Branchen zu den Bedarfsbereichen zusammengefasst wurden. Somit
gibt diese Zusammenfassung lediglich eine grobe Ubersicht tiber die Flachen-
ausstattung der Gemeinde Rastede.

Abb. 10: Verkaufsflachendichte in Rastede im Vergleich 2002 zu 2005

Rastede 2005 |VKF-Dichte in|Rastede 2002
Bedarfsbereich - —1Vergleichs- - -

VKF-Dichte in tadten* VKF-Dichte in

am/ EW stadten am/EW
Periodischer Bedarf 0,56 0,57 0,54
Aperiodischer Bedarf 1,12 1,69 1,05
Gesamt 1,68 2,26 1,59

*Mittelwert aus vergleichbaren Stadten (Mittelzentren) aus CIMA-Analysen 2000-2005

Quelle: CIMA Erhebungen 2002/ 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH 2005

‘ CIMA

Folgende Aussagen kdnnen getroffen werden:

Rastede liegt mit einer aktuellen Verkaufsflachendichte von 1,68 gm pro
Einwohner deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt, welcher jedoch als
Durchschnittswert auch die landlichen Raume beinhaltet. Im Vergleich zu
ahnlichen Mittelzentren liegt Rastede insbesondere im aperiodischen Be-

darfsbereich deutlich unter dem Durchschnitt.

m Im Vergleich zu 2002 hat sich die Flachendichte pro Einwohner leicht er-

hoéht.

Fazit:

Rastede liegt mit einer Verkaufsflachendichte pro Einwohner von nur 1,68
deutlich unter dem Durchschnitt fur Mittelzentren. Hierbei ist bei der Be-
wertung, &hnlich wie bei der Handelszentralitét, die Nahe zu Oldenburg
von entscheidender Bedeutung.

Der Anstieg gegeniuber 2002 ist vor allem auf die Neuansiedlungen in
Wahnbek, den neuen LIDL-Lebensmitteldiscounter an der Oldenburger
Stral3e, diverse kleinere neue Betriebe und auf verschiedene Flachener-
weiterungen zurtickzufiihren, die in der Summe die Verkaufsflachenver-
luste des Grafe-Bauzentrums und des Mega-Polstermdbelmarktes mehr
als kompensieren konnten.
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2.24 Kaufkraftstromanalyse im Marktgebiet Rastedes

Vorbemerkung: Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung (in %) beschreibt den Teil des Nachfragepotenzials in der
Gemeinde Rastede und ihrem Marktgebiet, der am Erhebungszeitpunkt tat-
séchlich in Rastede gebunden wird.

Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenubergreifend erfolgen.
Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert
durch das Nachfragepotenzial dieser Branche.

Die Zahlen der Kaufkraftbindung basieren u.a. auf den Ergebnissen der Huff-
Kaufkraftstromanalyse fiir die Gemeinde Rastede und ihr Umland. Das Huff-
Modell quantifiziert die Kaufkraft- und Umsatzstréme im Untersuchungsraum.
Einflussgrof3en sind vor allem:

Geographische, o¢rtliche und verkehrsbedingte Faktoren,

m Zeitdistanzen (Messungen der Wegzeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Marktgebiet,

m  Attraktivitatsgrade und Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkte konkur-
rierender Einkaufsorte.

‘ CIMA

Abb. 11: Kaufkraftbindungsquoten der ortsansassigen Wohnbevolkerung im
Einzelhandel der Gemeinde Rastede

Durchschnitt tiber alle
Branchen: 68%

Lebensmittel, Refor mwaren 90,0
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Bekleidung/Wasche

Uhren, Schmuck, Optik

Schuhe, Lederwaren

Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
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Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH 2005
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Kaufkraftbindung in Rastede

Der Umsatz der Gemeinde Rastede in Hohe von 103,4 Mio. € setzt sich zu rd.
70,9 Mio. € (ca. 68,6 %) aus der ortlichen Nachfrage und zu rd. 32,5 Mio. €
(31,4 %) aus externen Zuflissen zusammen.

Die Gemeinde Rastede hat mit rd. 68 % eine Bindungsquote, die mittelfris-
tig durchaus ausbaubar ist. In der Regel geht man davon aus, dass Mittel-
zentren eine Bindung der Kaufkraft von 75 % erreichen sollten.

Die hochste Bindung wird im Periodischen Bedarf mit rd. 90 % erreicht. Im
Aperiodischen Bedarfsbereich erreicht Rastede hingegen lediglich eine
Quote von 54 %. Im personlichen Bedarfsbereich (Bekleidung, Schuhe, Op-
tik etc.) weist Rastede eine Bindungsquote von rd. 64 % auf, dies ist insbe-
sondere von Bedeutung, da vor allem diese Warengruppen das Zentrum
von Rastede pragen.

Die geringe Bindungsquote im Bereich Mobel/ Teppiche/ Heimtextilien ist
fur ein Mittelzentrum hingegen nicht untiblich, da die Verbraucher bei dieser
Sortimentsgruppe verhaltnismaRig distanzunempfindlich sind und langere
Anfahrtswege in Kauf nehmen, wenn keine attraktiven Anbieter vor Ort
sind.

Ein Vergleich zu den Bindungsquoten von 2002 zeigt Folgendes:

Stabile Bindungsquote im periodischen Bedarfsbereich u.a. durch die Etab-
lierung von neuen Geschéftsflaichen an der Oldenburger Strale und in
Wahnbek.

Verringerung der Bindungsquote in der Warengruppe baumarktspezifische

Sortimente um rd. 10 % auf 50 % durch SchlieBung des Grafe-
Baufachzentrums.

‘ CIMA
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Kaufkraftstromanalyse fiir die Gemeinde Rastede

Im Folgenden sollen nun ausschlie3lich die Kaufkraftstrome zwischen der Ge-
meinde Rastede und ihrem Umland betrachtet werden. Bedeutsam ist dabei die
Berechnung der Kaufkraftab- und -zuflisse. Die Berechnung der Kaufkraftstro-
me erfolgt mit dem 6konometrischen Simulationsmodell HUFF.

Abb. 12: Nachfragepotenzial und Kaufkraftstrome in der Gemeinde Rastede

1004

103,4
80

60+

404

in Mio. €

20 32,5

-201

-32,8

-40
Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Umsatz in Rastede
Rastede

Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF 2005
Bearbeitung: CIMA GmbH 2005, Rundungsdifferenzen méglich

‘ CIMA

Die Ergebnisse der Kaufkraftstromanalyse der Gemeinde Rastede:

Das Nachfragepotenzial der Gemeinde Rastede liegt bei rd. 103,7 Mio. €.
Die Kaufkraftabflisse von 32,8 Mio. € verringern das Nachfragepotenzial
entsprechend.

Die Kaufkraftzuflisse belaufen sich auf rd. 32,5 Mio. €. Darin enthalten ist
die Potenzialreserve, die sich primar aus touristischen Ausgaben und Ta-
gesausfliglern zusammensetzt.

Aus diesen Kaufkraftstrémen ergibt sich der tatsachlich in Rastede erzielte
Umsatz von 103,4 Mio. €.

Vergleich der Kaufkraftstromanalyse zu 2002:

Kaufkraftpotenzial und Umsatz sind gegeniiber 2002 leicht angestiegen
(von 101,8 Mio. € bzw. 101,6 Mio. €), gleiches gilt fir die Kaufkraft- zu- und
abflusse.

Diese Tendenzen werden auch durch die im Vergleich zum Jahr 2002 ge-
ringere Bindungsquote ausgedriickt. D.h. obwohl gegeniiber 2002 der Um-
satz in Rastede leicht angestiegen ist, gelang es nicht, die in der Gemeinde
vorhandene Kaufkraft zufriedenstellend abzuschopfen.
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CIMA
Abb. 13: Kaufkraftstrome in Rastede: Zuflisse Abb. 14: Kaufkraftstrome in Rastede: Abfliisse
Lebensmittel, Reformwaren I13 7 Gesundheits und Korperpflege 6,0
. N Baumarktspezifische Sortimente
Bekleidung/Wasche
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Baumarktspezifische Sortimente Foto, PC und Zubehor, Neue Medien
Schuhe, Lederwaren Lebensmittel, Reformwaren
Bicher, Schreibwaren Mébel, Antiquitéten
Mobel, Antiquitaten Bekleidung/Wasche
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Hausrat
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien Gardinen, Teppiche, Heimtextilien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0,6 Schuhe, Lederwaren
Gesundheits -und Kérperpflege 0,6 Bucher, Schreibwaren
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik 0‘3 . . Uhren, Schmuck, Optik Angaben in Mio.€
Foto, PC und Zubehér, Neue Medien i Angaben in Mio. €
} ‘ Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik
Uhren, Schmuck, Optik 0,2‘ Hausrat
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 100 11 12 13 14 15 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF 2005 Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF 2005; Rundungsdifferenzen méglich
Bearbeitung: CIMA GmbH 2005 Bearbeitung: CIMA GmbH 2005
m  Der gréRte Anteil der Zuflisse flie3t in die Warengruppe Lebensmittel/ Re- m Die starksten Abflisse verzeichnet der Einzelhandel im periodischen Be-

formwaren (13,7 Mio. €), danach folgen die Sortimentsgruppen Bekleidung/
Schuhe (7,4 Mio. €) sowie baumarktspezifische Sortimente (3,0 Mio. €). Al-
le Gbrigen Warengruppen kdnnen nur geringe Umsétze aus dem Umland
generieren.

Vergleich zu 2002:

m Insbesondere die Branche Lebensmittel konnte durch die neuen Méarkte die
Umsatzzuflisse ais dem Umland steigern (um rd. 8,6 Mio. €), hingegen
verringerten sich die Zuflisse in den Branchen Bekleidung/ Wasche (um rd.
2,2 Mio. €) und bei baumarktspezifischen Sortimenten (um rd. 2,2 Mio. €).

darfsbereich (Lebensmittel/ Gesundheits- und Korperpflege) sowie in den
Bereichen baumarktspezifische Sortimente und Elektroartikel/ Unterhal-
tungselektronik/ Neue Medien. Die weiteren Kaufkraftabflisse, insbesonde-
re bei den zentrenrelevanten Warengruppen geben Hinweise auf mdgliche
Licken im Einzelhandelsangebot im Zentrum von Rastede.

Vergleich zu 2002:

Die Abflisse erhdhten sich im periodischen Bedarfsbereich um rd. 5,2 Mio.
€ (jedoch sind dort die Zuflisse auch angestiegen) und bei den baumarkt-
spezifischen Sortimenten (um rd. 1,6 Mio. €). Hingegen verringerten sich
die Abflisse in der Warengruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/
Neue Medien.
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Ein Vergleich der saldierten Zu- und Abfliisse ergibt folgendes Bild:

m Im periodischen Bedarfsbereich (Lebensmittel/ Gesundheits- und Korper-
pflege) Uberwogen 2002 die Zufliisse nur leicht (um 0,7 Mio. €). Fir 2005
konnte saldiert ein deutlicher Zufluss von rd. 4,1 Mio. € festgestellt werden.

m |Im Bereich der baumarktspezifischen Sortimente Gberwogen 2002 noch die
Zuflisse (rd. 1,8 Mio. €), fir 2005 ist per Saldo ein Kaufkraftabfluss von rd.
2 Mio. € festzustellen.

m Im Sortimentsbereich Bekleidung/ Wasche verringerten sich die saldierten
Zuflisse von rd. 6,3 Mio. € in 2002 auf rd. 4,4 Mio. € in 2005.

‘ CIMA
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CIMA

2.3

231
Rastede

Abb. 15: Anteile der Verkaufsflachen nach Branchen in Rastede

Angebotssituation des Einzelhandels in Rastede

Betriebs- und Branchenstruktur des Einzelhandels in

Anteil der Anteil der

Anzahl der | Verkaufs- | Verkaufsflache| Verkaufsflache
CIMA Warengruppe Betriebe | flache in m? in % 2002 in %
Periodischer Bedarf insgesamt 69 11.325 334 313
Lebensmittel, Reformwaren 53 9.210 27,2 25,6
Gesundheits- und Korperpflege 10] 1.280 3,8 3,9
tibriger periodischer Bedarf (Blumen, 6 835 25 18
Zeitschriften, etc.)
Aperiodischer Bedarf insgesamt 98 22 574 67 69
Persénlicher Bedarf insaesamt 21 6.570 19,4 22,1
Bekleidung, Wésche 12 4.680) 13,8 16,1
Schuhe, Lederwaren 4 1.590§ 4,7 51
Uhren. Schmuck, Optik 5 3008 0.9 0.9
Medien und Technik insgesamt 12 2.805 8,3 5,6
Bicher, Schreibwaren 5 760 2,2 2,4
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 7] 2.045 6,0 3,2
E PC 7 o1 1 Medien
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10 1.455 4,3 45
Sportartikel 3 e e ik
Spielwaren 2 ok ok 5
IHobbybedarf (Fahrrdder, Musikalien, efc) 5 795 2.3 24
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat 1.150 34 40
Einrichtungsbedarf 10| 4.385 12,9 20,3
Méobel, Antiquitaten 7 i il ey
Gardinen, Teppiche. Heimtextilien 3 il el el
Baumarktspezifische Sortimente 37 6.210 183 121
Einzelhandel insgesamt 1671 33.900 100.0 100.0

*** Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden Umsétze und Verkaufsflachen erst ab einer Anzahl von vier Betrieben ausgewiesen.

Quelle:

Bearbeitung: CIMA GmbH 2005

CIMA Bestandserhebung 2005

33.900 gm Verkaufsflachen in Rastede differenzieren sich in folgende wesentli-
che Einzelflachen:

Etwa ein Drittel der Verkaufsflache entféllt auf den periodischen Bedarfshe-
reich. Die wesentlichen Anbieter sind hier: EXTRA und MINI-MAL sowie die
Lebensmittel-Discounter ALDI, NP, LIDL und PLUS.

Von den zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Abb. 83) nimmt die Waren-
gruppe Bekleidung/ Wasche mit rd. 13,8 % den gré3ten Anteil ein. Zu beto-
nen ist der hohe Anteil von inhabergeflhrten Geschaften im Zentrum von
Rastede.

Einen ebenfalls groBen Anteil machen die Flachen im Bereich baumarkt-
spezifische Sortimente aus. Hierunter fallen die Sortimente Zoobedarf, Far-
ben/ Lacke/ Tapeten, Autozubehér, Blumen/ Gartenbedarf, Eisenwaren/
baumarktspezifische Sortimente. Der Flachenanteil liegt in dieser Waren-
gruppe bei rd. 18,3 %.

Die Ubrigen Sortimente besitzen nur kleinere Flachenanteile, dies liegt aber
zum Teil an der jeweils branchentypischen BetriebsgroRenstruktur.

Vergleich zu 2002:

Der Anteil im Bereich Lebensmittel konnte im Vergleich zu 2002 (28 %)
gesteigert werden, hingegen ging insbesondere der Anteil im Bereich Mo-
bel/ Antiquitaten deutlich zuriick. Dies ist vor allem auf die SchlieRung des
Mega-Polstermdbelmarktes zuriickzufihren.

Der Anstieg des Anteils im Bereich Baumarkt ergibt sich im Wesentlichen
aus einer modifizierten Zusammenstellung der einzelnen Branchengrup-
pen, die von der CIMA an die Einzelhandelsentwicklungen der letzten Jahre
angepasst wurden.
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Vorbemerkung: CIMA-Definition zu , Art der Lage”:

Die Abgrenzungen der Einkaufslagen des 6rtlichen Einzelhandels spiegeln die
Zentralitdt und Attraktivitat spezifischer Abschnitte der Stadt oder Gemeinde
wider und sollten deshalb in jeder Kommune individuell vorgenommen werden.
Der Gemeindegrundriss, die Lage der Einkaufsbereiche im Siedlungsgefiige
und die allgemeine zentral6rtliche Funktion der Lagen sind die relevanten Krite-
rien fur die Beurteilung von Einkaufslagen und Lagequalitaten. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass z.B. an ALagen in Oberzentren andere Anforderungen
zu stellen sind als an A-Lagen in Mittel- oder Unterzentren.

Die CIMA GmbH unterscheidet Einkaufslagen, die nach den folgenden Kriterien
abgegrenzt werden:

Passantenfrequenz

Besatzdichte mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
Attraktivitat des Besatzes

Branchen- und Betriebstypenmix

Filialisierungsgrad

Ladenleerstande, gefahrdete Standorte und nichtadaquate Nutzungen

‘ CIMA
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Abb. 16: Flachenanteil des Kernortes Rastede 2002 und 2005

Rastede Kernort
—| 61,7
2005
43,1
Restliche Ortsteile
38,3
Rastede Kernort
_| 63,4
2002
43,3
Restliche Ortsteile
36|6
| I I
T T T

0,0 100 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0

O Anzahl der Betriebe in % B Anteile der Verkaufsflache in %

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005

Gegeniber der Situation 2002 hat sich am Verhaltnis des Besatzes zwischen
Kernort Rastede und der tbrigen Ortsteilen in der Summe nichts Wesentliches
verandert:

m  Wie 2002 besitzen die sonstigen Ortsteile in Rastede eine starke Bedeu-
tung. Im Vergleich zu 2002 sind ihre Flachenanteile in etwa gleich geblie-
ben.

m  Dementsprechend hat sich der Flachenanteil der Verkaufsflachen im Ker-
nort Rastede auch nur unwesentlich geandert, obwohl die Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe insgesamt zurtick gegangen ist.
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Die Einzelhandelssituation in Rastede lasst sich sehr gut anhand der Situation Abb. 17: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich ,Oldenburger StralRe"
des Zentrums beschreiben. Da gegenuber 2002 keine wesentlichen Anderun- inklusive der Erweiterungsmdoglichkeit ,Marktplatz“
gen erkennbar sind, gelten die 2002 festgestellten Merkmale nach wie vor:

m Es Uberwiegen Versorgungskaufe, die meisten Wege werden mit dem Pkw
zurlickgelegt. Bummelpublikum ist im Rasteder Zentrum die Minderheit.

m  Selbst in der Oldenburger Stral3e gibt es keinen durchgangigen Besatz mit
Einzelhandel, Gastronomie oder sonstigen Dienstleistungen. Der Bestand
wird sehr h&aufig durch Wohnh&user oder andere Nutzungen unterbrochen.

m Ladenleerstande sind im Zentrum kaum vorhanden. Von insgesamt 14
aufgenommenen Leerstanden im gesamten Gemeindegebiet, befinden sich
lediglich 2 im Zentrum von Rastede.

| | |
Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005

Die oben stehende Abbildung verdeutlicht die Grenzen des Zentrums (Zentraler
Versorgungsbereich) von Rastede. Dieser Bereich erstreckt sich entlang der
Oldenburger StraBe, vom Kreuzungspunkt mit der Raiffeisenstrae im Norden
bis zur Kreuzung mit der Bahnhofstral3e im Stden. Zusatzlich enthalt die Abbil-
dung die Erweiterungsmdglichkeit ,Marktplatz* (vgl.: Kap. 5.2.1).
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Abb. 18: Anzahl der Ladengeschéfte und Flachenanteile nach Lage* 2005

Zentraler Versorgungsbereich (49 Betriebe, 20,0
6.800 gm VKF) 29,3

Raiffeisenstral3e (17 Betriebe, 5.400 gm VKF)

Sonstige Lagen in der Kernstadt (32 Betriebe,
7.100 gm VKF)

Sonstige Ortsteillagen (69 Betriebe, 14.600
gm VKF)
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O Anzahl der Ladengeschéafte in % m Anteil der Verkaufsflache in %

* Der Zentrale Versorgungsbereich enthalt neben den Einzelhandelsflachen in der Oldenburger
Stral3e auch die Flachen der angrenzenden Betriebe in der Bahnhofstrae und der Anton-Giinther-
Strale.

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005

Abb. 19: Sonstige Ortsteile nach Lage
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Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005

‘ CIMA

Zu den unterschiedlichen Lagen lassen sich die folgenden Aussagen treffen:

m Die Oldenburger StraRe zwischen Raiffeisenstrale und BahnhofstralRe ist
der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Rastede. Dort gibt es auf
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 6.800 gm 49 Betriebe.

m  Der zweite bedeutende Einzelhandelsstandort befindet sich entlang der
Raiffeisenstralie beidseitig der Bahnlinie (17 Laden auf 5.400 gm VKF).

m In der Summe sind auch die sonstigen Lagen in der Kernstadt von Bedeu-
tung, die quantitativ sogar die Anteile in der Raiffeisenstral3e tUbersteigen.

m Fast die Halfte der Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen befinden
sich jedoch auferhalb der Gemeinde. Neben den Zentralen Versorgungs-
bereichen in Hahn-Lehmden und Wahnbek sind das vor allem solitére
Standorte, u.a. im Gewerbegebiet Leuchtenburg | und Il sowie im sudlichen
Bereich der Oldenburger Stral3e.
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Abb. 20: Anzahl der Ladengeschafte und Flachenanteile nach Lage* 2002

Zentraler Versorgungsbereich (50 Betriebe,
7.000 gm VKF)

RaiffeisenstralBe (23 Betriebe, 9100 gm VK)

Sonstige Lagen in der Kernstadt (25
Betriebe, 3200 gm VK)

Sonstige Ortsteillagen (56 Betriebe, 13000
gm VK)
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‘CIMA
Vergleich zu 2002:

m  Der Zentrale Versorgungsbereich ,Oldenburger Stral3e* hat anteilig an Ver-
kaufsflache leicht verloren. Unter Bertcksichtigung der aktuellen Abgren-
zungen des Zentrums von Rastede lagen 2002 50 Betriebe mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 7.000 gm in diesem Bereich.

m  Gegenlber der Erhebung durch die CIMA 2002 ist der Anteil der sonstigen
Lagen in der Kernstadt und in den sonstigen Ortsteillagen prozentual und
absolut deutlich angestiegen.

10,0 20,0 30,0 40,0 50,0

O Anzahl der Ladengeschafte in % B Anteil der Verkaufsflache in % |

* Der Zentrale Versorgungsbereich enthalt neben den Einzelhandelsflachen in der Oldenburger
Strae auch die Flachen der angrenzenden Laden in der BahnhofstraRe und der A nton-Glinther-

Strale.
Quelle: CIMA Bestandserhebung 2002

Fazit:

Obwohl die Gemeinde Rastede Uber ein deutlich ausgeprégtes, gewachsenes
Zentrum verflgt und es bislang weitestgehend gelungen ist, grof3flachige Ein-
zelhandelsansiedlungen an peripheren Standorten zu unterbinden, die den
Fortbestand des zentralen Versorgungsbereiches nachhaltig beeintrachtigen
kénnen, ist der Flachenanteil des Zentrums mit nur rd. 20 % unverandert ge-
ring. Im Allgemeinen geht man davon aus, dass Flachenanteile von zentralen
Versorgungsbereichen in Mittelzentren wie Rastede durchaus 30 % bis 50 %
erreichen kénnen. Um den Fortbestand eines tragfahigen Zentrums zu gewahr-
leisten, sollte deshalb perspektivisch versucht werden, den Flachenanteil der
Betriebe entlang der Oldenburger Stral3e zu erhthen bzw. ihn nicht durch Au-
Renansiedlung zu stark unter Druck zu setzen.

Gleichzeitig sollten jedoch auch periphere Standorte in die Entwicklung einbe-
zogen werden. Dabei sollte angestrebt werden, ein Gleichgewicht zwischen der
Entwicklung im Zentralen Versorgungsbereich ,Oldenburger Straf3e” und den
peripheren Standorten herzustellen (vgl.: Kap. 5.1.6 und Kap. 5.2).
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Abb. 21: Ladengeschéfte nach Grol3enklassen
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Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005

‘ CIMA

Folgende Aspekte zur Verteilung der BetriebsgréfRenklassen sind hervorzuhe-
ben:

m Fast die Halfte aller Betriebe in Rastede besitzt eine Verkaufsflache bis zu
50 gm (inkl. Backer und Metzger), diese machen jedoch nur rd. 6 % der ge-
samten Verkaufsflache aus.

m  Auf der anderen Seite stellen Betriebe mit Gber 700 gm Verkaufsflache rd.
46 % der Verkaufsflache dar.

Vergleich zu 2002:

m Kleinere Einzelhandelsbetriebe haben im Betrachtungszeitraum sowohl
bezogen auf die Flache als auch auf die Anzahl leicht zugenommen (um
2,5 % bzw. 0,9 %), ebenso GroRRbetreibe mit tber 700 gm VK (um 1,0 %
bzw. 5,5 %). Da sich die ubrigen Betriebsgrof3enklassen nur unwesentlich
verandert haben, haben sich also die Gegensatze gegentber 2002 leicht
verstarkt.

Fazit:

Inshesondere im Zentralen Versorgungsbereich, der aufgrund der bestehenden
stéadtebaulichen Struktur eher durch kleinere Betriebe charakterisiert ist, sollten
nach Mdglichkeit groRere Verkaufsflachen geschaffen werden, die sich aus
heutiger Sicht als betriebswirtschaftlich sinnvoller erweisen. Ziel sollte deshalb
sein, einen gesunden BetriebsgrofRenmix im Zentrum zu schaffen, bei dem die
kleineren Laden von der hohen Passantenfrequenz der grof3eren Betriebe profi-
tieren kénnen.

Die Strategie, groRRere Einzelhandelsflichen zu schaffen, schliet auch die
Bereitschaft ein, Erweiterungen im Bestand nach Mdglichkeit zu forcieren bzw.
wohlwollend durch die Gemeindeverwaltung zu begleiten.
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Abb. 22: Anteile der Verkaufsflachen nach Betriebstypen
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‘ CIMA

Zur Definition der Betriebstypen vgl. Kap. 6.

m |n der Gemeinde Rastede sind alle typischen Betriebstypen des Einzelhan-
dels zu finden. Mit fast 100 Betrieben ist der Fachhandel der am meisten
vertretene Betriebstyp, darliber hinaus ist dieser Betriebstyp meist im Kern-
ort bzw. im Zentralen Versorgungsbereich anzutreffen.

Vergleich zu 2002:

m  Gegeniber der Erhebung aus dem Jahr 2002 hat es nur leichte Verande-
rungen in den jeweiligen Gruppen gegeben, aus denen keine generellen
Tendenzen ablesbar sind.

Fazit:

Die Fachgeschafte weisen einen hohen Teil an der Gesamtflache auf, gleich-
zeitig verflgt jedoch diese Gruppe meist Uber nur verhaltnismaRig kleine Ver-
kaufsflachen, was deren betriebswirtschaftliche Rentabilitat grundsatzlich e-
schwert. Trotzdem spiegelt der hohe Anteil an Einzelhandelsfachgeschéaften
den individuellen Charakter des Zentrums von Rastede wider. Bezogen auf die
Qualitat des Angebotes sollte dieser Besatz als Starke angesehen werden.
Dies sollte auch im Stadtmarketing fir die Gemeinde Rastede als Alleinstel-
lungsmerkmal und Qualitatsanspruch herausgestellt werden. Nur wenn es ge-
lingt, zukinftig einen gesunden Mix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und
(filialisierten) Anbietern auf der GroRflache im £ntralen Versorgungsbereich
entlang der Oldenburger StralRe zu etablieren, wird es gelingen, die stadtebau-
lich-funktionale Struktur im Zentrum von Rastede zu erhalten.
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2.3.2 Nahversorgungssituation Rastede

Die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung im kurzfristigen Bedarfsbereich
(Nahversorgung) sollte ein wichtiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Ras-
tede sein. Dabei sollte unnétiger Einkaufsverkehr vermieden werden und die
Versorgung der eigenen (nicht mobilen) Versorgung gewahrleistet sein.

Strategisch sollten deshalb die bestehenden Betriebe nach Mdaglichkeit erhalten
bleiben und mafdvolle, vertragliche Erweiterungen zugelassen werden. Aul3er-
dem sollte die Neuansiedlung von Betrieben, die die Versorgung in bislang
nicht ausreichend versorgten Bereichen verbessern kénnen, grundsatzlich ge-
pruft werden und bei Feststellung der Vertraglichkeit geférdert werden.

Die nebenstehenden Karten geben einen Uberblick tiber die Nahversorgungssi-
tuation im Kernort Rastede sowie in den Gemeindeteilen Hahn-Lehmden und
Wahnbek. Um die nahversorgungsrelevanten Betriebe in Rastede wurde ein so
genannter Versorgungsradius von 500 Metern gelegt, innerhalb dessen die
Bevdlkerung, zumindest rein statistisch betrachtet, nahversorgt ist. Zu beriick-
sichtigen ist jedoch, dass sich die Angebotstiefe und -breite bei unterschiedli-
chen Betriebstypen enorm unterscheidet. So bieten Verbraucherméarkte (z.B.
Extra-Markt) ungefahr 26.000 Sortimente an, wahrend Lebensmitteldiscounter
je nach Betreiber lediglich rd. 1.900 (PLUS), d. 1.200 (PENNY) bzw. nur rund
800 Sortimente (z.B. ALDI) anbieten.

Nahversorgungsdefizite sind primar im Nordosten und in kleineren Bereichen
im Westen und Suden des Kernortes Rastede zu erkennen, ansonsten ist die
Versorgung leistungsstark vorhanden. Dies zeigen auch die Handelszentralita-
ten von rd. 122 % im Lebensmittelbereich bzw. rd. 107 % im periodischen Be-
darfsbereich.

In den Gemeindeteilen Hahn-Lehmden und Wahnbek ist die Nahversorgungssi-
tuation als zufriedenstellend zu bewerten, obwohl in den Randbereichen der
Gemeindeteile Wohngebiete unterversorgt sind. Positiv ist die Neuansiedlung
des Nahversorgungszentrums (Zentraler Versorgungsbereich) in Wahnbek an
der SchulstraBe hervorzuheben.

‘ CIMA

Abb. 23: Nahversorgung in Rastede

§ A e

Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005

Fazit:

Nachfrageseitig ist es aufgrund des Bevélkerungspotenzials ausschlief3lich im
Kernort, in Hahn-Lehmden und Wahnbek méglich, die Nahversorgungssituation
auszubauen. Vor allem im norddstlichen Gebiet des Kernortes gibt es unterver-
sorgte Gebiete (vgl. Kap. 5).
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2.4  Dienstleistungsbetriebe in Rastede

24.1 Einfihrung und Methodik

Das einzelhandelsrelevante Dienstleistungsangebot in der Gemeinde Rastede
wurde im Rahmen der Bestandsaufnahme des Einzelhandelsangebotes fla-
chendeckend erhoben. Zur Gruppe der einzelhandelsrelevanten Dienstleis-
tungsbetriebe werden die Denstleistungsbetriebe gezahlt, die haufig in Einzel-
handelsbereichen angesiedelt sind und eine gewisse Kundenfrequenz benéti-
gen. Dazu zéhlen:

m  Gastronomische Einrichtungen (Gasthofe, Restaurants, Bars, Kneipen
etc.),

Reisebiros,

Reinigungen, Waschereien,

Friseure,

Schuhreparaturen, Schliisseldienste, Anderungsschneidereien,
Spielotheken,

Videotheken,

Post,

Sparkassen, Banken sowie

Versicherungen (mit Kundenschalter).
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2.4.2 Bestandsanalyse/ Angebotssituation

In Rastede gibt es ein vielfaltiges Angebot im Dienstleistungsbereich. Diese
Angebote werden von der Wohnbevélkerung in der direkten Nachbarschaft
nachgefragt und angenommen.

Dienstleistungsangebote sind in der gesamten Gemeinde Rastede vorhanden.
Konzentrationen von Dienstleistungsangeboten sind in den Zentralen Versor-
gungsbereichen, insbesondere in der Oldenburger Strale, festzustellen.
Insgesamt sind von der CIMA 87 einzelhandelsnahe Dienstleistungsbetriebe
aufgenommen worden. Davon lagen 59 Betriebe in der Kerngemeinde von
Rastede. Innerhalb der Kerngemeinde sind in Rastede fast die Halfte der ein-
zelhandelsnahen Dienstleistungen im Zentralen Versorgungsbereich zu finden
(26 Betriebe).

In den Zentralen Versorgungsbereichen in Hahn-Lehmden bzw. Wahnbek Le-
finden sich neben den angesiedelten Einzelhandelsbetrieben auch Banken und
Postannahmestellen.

Abb. 24: Struktur der Dienstleistungsangebote in der Gemeinde Rastede
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Quelle: Bestandserhebung CIMA GmbH 2005

‘ CIMA

Abb. 25: Struktur der Dienstleistungsangebote im Zentrum von Rastede
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Quelle: Bestandserhebung CIMA GmbH 2005

Sowohl innerhalb der Gemeinde als auch im Zentrum Rastedes sind insbeson-
dere gastronomische Betriebe zu finden. Bedeutende Anteile nehmen dariber
hinaus Friseure, Kreditinstitute und Versicherungen ein.

Fazit:

Eine ausgewogene Funktionsmischung von Einzelhandel und Dienstleis-
tung ist flr ein Zentrum (Zentralen Versorgungsbereich) von besonderer
Bedeutung.

Daher sollten Anstrengungen unternommen werden, neben Einzelhan-
dels- und Gastronomiebetrieben weitere Dienstleister in der Innenstadt
anzusiedeln. Positive Effekte durften in verlangerten Aufenthaltszeiten
sowie insgesamt héheren Frequenzzahlen und Synergieeffekten liegen
(vgl. Kap. 3).
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3. Rastede im Meinungsbild der Birgerinnen
und Burger

Um genauere Erkenntnisse uber die Einkaufsorientierung zu bekommen, fiihrte
die CIMA vom 20. Dezember 2005 bis zum 06. Januar 2006 eine telefonische
Haushaltsbefragung in der Gemeinde Rastede und den Umlandgemeinden
Brake und Elsfleth, Wiefelstede sowie dem Oldenburger Stadtteil Ofenerdiek
durch. Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung sind in die Analysen unter Kapi-
tel 2 und in die Erarbeitung von Entwicklungsperspektiven in Kapitel 5 einge-
flossen.

Befragt wurden:
m 300 Personen in der Gemeinde Rastede, davon:

m 48,7 % aus der Kemort Rastede, Stidende, Hbostemost und Leuchten-
burg

m 14,4 % aus Hahn, Lehmden, Nethen, Liethe, Wapelsdorf, Bekhausen,
Rastederberg und Heubdilt

13,1 % aus Delftshausen, Kleibrok und Lehmdermoor

23,8 % aus Barghorn, Loy, Ipweger Moor, Hankhausen, Wahnbek, und
Neusiidende

m in den Umlandgemeinden:
m 60 Personen in Brake bzw. Elsfleth
m 60 Personen in Wiefelstede
m 60 Personen in Oldenburg-Ofenerdiek .

3.1 Das Image der Gemeinde Rastede

‘ CIMA

Abb. 26: An was denken Sie spontan, wenn Sie an Rastede denken?

(Top 7-Nennungen)
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Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
* Der Begriff ,Gemiuitlichkeit* wurde von den Befragten nicht genauer differenziert.

B Rastede (n=300)
Umland (n=180)

Durch die Frage nach den spontanen Assoziationen zur Gemeinde Rastede

werden die Merkmale ermittelt, die das Image der Stadt pragen.

m Bei den Befragten aus Rastede dominieren die Bedeutungszuweisungen,
die den persdnlichen Bezug zum Ort herausstellen (Gemdutlichkeit, Schloss/

Palais, angenehmes Wohnen). Die Einkaufsmoglichkeiten

werden zwar

genannt, spielen jedoch keine herausragend bedeutende Rolle.

m Die Befragten aus den Umlandgemeinden heben deutlich starker die kultu-
rellen Veranstaltungen in Rastede hervor. Fir sie hat Rastede als Ein-

kaufsstandort keine groRe Bedeutung.

Herauszustellen ist, dass durchweg positive Aspekte genannt wurden.
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Abb. 27: Benotung einzelner Aspekte in Rastede (Befragte aus Rastede)

Kulturangebot/ Markte/ Veranstaltungen 2,41

Beherbergungsangebot 2,42
Aufenthaltsqualitét im Zentrum 2,55
Parkmoglichkeiten 3,42
(Schulnoten: 1= sehr gut bis 6 = ungenigend)
Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 28: Benotung einzelner Aspekte in Rastede (Befragte aus den
Umlandgemeinden)*

Gastronomieangebot 2,49
Aufenthaltsqualitat im Zentrum 2,52
Parkmadglichkeiten im Zentrum 3,00

(Schulnoten: 1= sehr gut bis 6 = ungen igend)

* Die Kategorie ,Beherbergungsangebot” wurde in den Umlandgemeinden nicht abgefragt)
Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung 2005/ 2006

‘ CIMA

Sowohl bei den Befragten aus Rastede als auch bei den Befragten aus
dem Umland Uberwiegt die positive Einschétzung des Einzelhandelsange-
botes, auch wenn Sie Rastede nicht primar als Einkaufsort ansehen (s.0.).
Ein Vergleich mit anderen Mittelzentren in Niedersachsen verdeutlicht die
positive Einschatzung des Einzelhandelsangebotes in der Gemeinde Ras-
tede. In Delmenhorst, Vechta, Cloppenburg, Aurich, Emden und Leer wur-
de bei ahnlichen Befragungen das Einzelhandelsangebot mit Durch-
schnittswerten von lediglich 2,5 bis 3,6 bewertet.

Die negative Einschatzung der Parkplatzsituation ist relativ typisch, ebenso
dass die Parkplatzsituation von den Bewohnern der Gemeinde negativer
eingeschatzt wird, als von den Auswartigen.
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3.2 Motive fur den Aufenthalt in Rastede

Abb. 29: Zu welchem Zweck besuchen Sie gewdhnlich das Zentrum von
Rastede? (Top 5-Nennungen)
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Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

‘ CIMA

Sowohl bei den Befragten aus Rastede als auch bei den Umlandern Uber-
wiegt das Einkaufen als Besuchsgrund.

Relativ wenig wird dagegen der Aspekt ,Bummeln“ genannt. Hier scheint
die langgestreckte und wenig kompakte Struktur des Zentrums und die im-
mer wieder unterbrochene Schaufensterfront eine Rolle a1 spielen (vgl.
Kap. 3.3).

Die Dominanz des Einkaufsmotivs ist ein deutlicher Hinweis auf eine sehr
geringe Funktionsmischung im Zentrum von Rastede. Arztbesuche, Gast-
statten und Kulturveranstaltungen spielen nur eine geringe Rolle. Heraus-
zustellen ist wieder die deutlich héhere Bewertung von Rastede als Veran-
staltungsort durch die Befragten aus den Umlandgemeinden.
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3.3 Rastede als Einzelhandelsstandort

3.3.1 Besuchshaufigkeit und Dauer

Abb. 31: Wie viele Geschafte besuchen Sie durchschnittlich in Rastede?
Abb. 30: Wie haufig fahren Sie zum Einkaufen in das Zentrum von Rastede?
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Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

m Die Befragten aus Rastede fahren wesentlich haufiger zum Einkaufen in
Jhr* Zentrum. Hingegen gelingt es nur in Teilen, die potenziellen Kunden
aus dem Umland in Rastede zu binden. Dies wird auch durch das relativ
kleine Marktgebiet Rastedes verdeutlicht (\l. Kap. 2).

m  Die nur bedingte Anziehungskraft und Kaufkraftbindung des Zentrums wird

auch durch die verhaltnismaRig geringe Anzahl an Laden deutlich, die die
Befragten beim Besuch des Zentrums aufsuchen.
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Abb. 32: Wie haufig fahren Sie zum Bummeln in das Zentrum von Rastede? Abb. 33: Wie lange halten Sie sich in der Regel fiir Erledigungen im Zentrum
von Rastede auf?
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Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Die geringe Aufenthaltsqualitat und das Fehlen von attraktiven Einrichtungen,
die zum Verweilen einladen, werden offensichtlich.

m  Auswartige kommen auf3erst selten zum Bummeln nach Rastede

m Die Aufenthaltsdauer im Zentrum ist mit in der Regel lediglich einer Stunde
relativ gering. In der Regel steht der Versorgungskauf im Vordergrund.
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3.3.2 Starken und Schwachen des Einzelhandels in Rastede
Abb. 34: Starken der Einkaufsorte Rastede und Oldenburg im Vergleich

(nur Befragte aus Rastede*) (Top 5-Nennungen)
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* Zum Einkaufsort Rastede gab es 260 Nennungen, zu Oldenburg 237 Nennungen.

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung 2005/ 2006

‘ CIMA

Abb. 35: Schwachen der Einkaufsorte Rastede und Oldenburg im Vergleich?
(nur Befragte aus Rastede*) (Top 5-Nennungen)
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* Zum Einkaufsort Rastede gab es 221 Nennungen, zu Oldenburg 201 Nennungen.

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung 2005/ 2006

W Rastede
Oldenburg

m Bei der Gegenuberstellung der Starken und Schwéachen von Oldenburg und
Rastede (Zentrum) wird deutlich, dass von den Befragten das bessere An-
gebot in Oldenburg herausgestellt wird.

m Die Starken von Rastede, d.h. kurzer Anfahrtsweg, Kompaktheit und Kun-
denfreundlichkeit sind von gro3er Relevanz und werden in den Aussagen
der Befragten deutlich. Diese Starken sollten ausgebaut und gezielt im

Marketing fir die Gemeinde Rastede eingesetzt werden.
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‘ CIMA

Abb. 36: Die attraktivsten Geschéfte in Rastede und Oldenburg im Vergleich? Die Einschatzung der Verbraucher bei der Bewertung der Einzelhandelsbetrie-
(Nur Befragte aus Rastede*) (Top 7-Nennungen) be ist ein deutlicher Hinweis auf die zuklnftige Positionierung und Entwick-
lungsrichtung des Zentrums von Rastede:
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* Zum Einkaufsort Rastede gab es 187 Nennungen, zu Oldenburg 166 Nennungen.
Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Dem Facheinzelhandel gelingt es nur selten, die Kunden an den Einzel-
handelsstandort Rastede (Zentrum) zu binden. Der Uberwiegende Teil der
Befragten nennt keinen besonderen Laden in Rastede.

Auf der anderen Seite fehlen (neben dem Modehaus Spille) im Zentrum
weitere (grol3flachige) Magnetbetriebe, die den Besuch des Zentrums in
Rastede fiir die Befragten als lohnenswert erscheinen lassen.

Bei einer Benotung der Einkaufsorte Oldenburg und Rastede nach Schul-
noten erreicht Oldenburg einen Durchschnittwert von 2,03, Rastede wird
mit durchschnittlich 2,38 etwas schlechter bewertet (nur Befragte aus Ras-
tede) (vgl. Kap. 3.1).
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3.3.3 Einkaufsorientierung nach Warengruppen ggl;i:dSe:)Benotung des Einzelhandels im Zentrum von Rastede (Befragte aus
Abb. 37: Wenn Sie an das Einzelhandelsangebot im Zentrum von Rastede
denken, gibt es Sortimente/ Geschéfte, die Sie dort vermissen? (Top 6-
Nennungen ;
gen) Service 2.16
e — Qualitat des Angebots 2,22
] N B Rastede (=130 Umfang des Angebotes 2,41
' ' Umland (n=17 = .
Bekleidung 11,8 miand (n=17) Offnungszeiten 2,41
__ 25 (Schulnoten: 1= sehr gut bis 6 = ungeniigend)
Lebensmittel 177 '
| ' Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung 2005/ 2006
Schuhe i 4.6
235 Von den Befragten gaben 48,6 % (Rastede) bzw. 17,3 % (Umland) an, dass Sie
'-4 6 in Rastede Sortimente oder Geschéfte vermissen:
Haushaltswaren 118 m  Vermisst werden vor allem ein Baumarkt (Wegfall des Grafe-Bauzentrums),
. weitere Bekleidungsgeschéafte sowie Lebensmittel. Von den Auswartigen
. 6 werden zusatzlich Schuhe genannt. Auf die Frage, was fiir Sortimente von
Drogerie 5.9 den Kunden auRerhalb des Zentrums vermisst werden, geben von 53 be-
fragten Personen aus Rastede 33 an, einen Baumarkt zu vermissen.
0 20 40 60 m Bei der Benotung des Einzelhandelsangebotes ist herauszustellen, dass
Angaben in % (Mehrfachnennungen maglich) das Niveau der Gesamtbewertung sehr positiv ausfallt. Die Faktoren Er-
Quelle:  CIMA-Haushaltsbefragung 2005/ 2006 reichbarkeit und Service werden deutlich positiver als der Umfang des Ein-

zelhandelsangebotes bewertet. Defizite gibt es, und auch das ist nicht un-
typisch fur gewachsene Zentren, bei den (uneinheitlichen) Offnungszeiten.
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Abb. 39: Wo kaufen Sie hauptséachlich Lebensmittel/ Reformwaren ein?
(Top 8Nennungen)

Rastede Zentrum

Rastede sonstige

W Rastede (n=289
Umland (n=180)

Wahnbek
Oldenburg
Wiefelstede 1h4
Elsfleth 1h
Brake 18,9
Oldenburg-Ofenerdiek 1ly
0 20 40 60 80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 40: Wo kaufen Sie hauptsachlich Gesundheits-/ Kérperpflege ein?
(Top 8Nennungen)

Rastede Zentrum

Rastede sonstige

W Rastede (n=289
Umland (n=179)

Wahnbek
Oldenburg
Wiefelstede ] 1203
Elsfleth ] 10p
Brake ] 7.9
Oldenburg-Ofenerdiek 105

0 20 40 60 80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 41: Wo kaufen Sie hauptsachlich Blumen/ Zeitschriften ein?

(Top 8&Nennungen)

Rastede Zentrum 67,4
Rastede sonstige 5
Wahnbek
Oldenburg -7!1 25.4

Wiefelstede ] h7.3
Elsfleth 1

Brake 6,2

Oldenburg-Ofenerdiek h
0 20 40 60 80

W Rastede (n=282
Umland (n=179)

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 42: Wo kaufen Sie hauptséchlich Bekleidung/ Wasche ein?

(Top 5Nennungen)

Rastede NN o

Zentrum 16,2

Rastede I 2,0

sonstige
Oldenburg TN 56 4
63,7
Brake
84
Bremen
34
0 20 40 60 80

W Rastede (n=296
Umland (n=179)

Angaben in %

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

CIMA
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Abb. 43: Wo kaufen Sie hauptsachlich Schuhe/ Lederwaren

(Top 7-Nennungen)

Rastede
Zentrum

Rastede
sonstige

Hahn

Oldenburg

Wiefelstede

Brake

Bremen

61,2

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

20

20

60

80

ein?

W Rastede (n=292
Umland (n=178)

Angaben in %

Abb. 44: Wo kaufen Sie hauptséachlich Uhren/ Schmuck/ Optik ein?
(Top 6-Nennungen)

Rastede |G_———— )
Zentrum 111
Rastede J1,1
sonstige
| 34,2
Oldenburg 53p
Wiefelstede 53
Brake 175
Oldenburg-
Ofenerdiek | 2.3
Bremen 29
0 20 40 60

80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

W Rastede (n=281
Umland (n=171)

Angaben in %

Abb. 45: Wo kaufen Sie hauptsachlich Biicher/ Schreibwaren ein?
(Top 7-Nennungen)

Rastede
Zentrum

Rastede
sonstige

Oldenburg

Wiefelstede 6.3

Brake

Elsfleth 6.8

Oldenburg-

Ofenerdiek 45

23,7

18,8

44,9

64,6

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

20

20

60

80

W Rastede (n=291
Umland (n=176)

Angaben in %

Abb. 46: Wo kaufen Sie hauptsachlich Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/
Neue Medien ein? (Top 8Nennungen)

Rastede Zentrum
Rastede sonstige
Oldenburg
Wiefelstede

Brake
Oldenburg-Ofenerdiek
Bremen

Internet

52
8,0

87

35

a1

Il
w~

223

64,5
66,9

20

40

60

80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

W Rastede (n=287
Umland (n=172)

Angaben in %

CIMA
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Abb. 47: Wo kaufen Sie hauptséchlich Sportartikel ein?
(Top 5Nennungen)

gy

Zentrum 39
T W Rastede (n=256
Rastede [l27 Umland (n=154)

sonstige

Oldenburg R 550

64,9

Brake

Bremen

Angaben in %

o

20 40 60 80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 48: Wo kaufen Sie hauptsachlich Spielwaren ein?
(Top 7-Nennungen)

Rastede
Zentrum

Rastede
sonstige

W Rastede (n=224;
Umland (n=140)

Oldenburg

Wiefelstede 21

Brake 7.9

Elsfeth 29

Oldenburg-
Ofenerdiek 43

Angaben in %
0 20 40 60 80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 49: Wo kaufen Sie hauptsachlich Hobbybedarf ein?
(Top 8Nennungen)

Rastede Zentrum

Rastede sonstige

W Rastede (n=248
Umland (n=157)

Oldenburg

Wiefelstede- 25
Brake 76
Elsfleth 25

Oldenburg-Ofenerdiek |39

Internet 3.8

Angaben in %
0 20 40 60 80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 50: Wo kaufen Sie hauptséachlich Haushaltswaren/ GPK/ Geschenke ein?
(Top 6-Nennungen)

Rastede 39,6
Zentrum 72

W Rastede (n=268
Rastede W15 Umland (n=166)

sonstige

Oldenburg 60,2

Brake 14ls

Elsfleth 72

Oldenburg-
Ofenerdiek | 3,0

Angaben in %
0 20 40 60 80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
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Abb. 51: Wo kaufen Sie hauptsachlich Mébel/ Wohnaccessoires ein?
(Top 4Nennungen)

Rastede }3:4
Zentrum

M Rastede (n=268)

E Umland (n=162)

Rastede I 30
sonstige

Oldenburg

62,3

Bremen
10,

Angaben in %
0 20 40 60 80 100

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 52: Wo kaufen Sie hauptsachlich Teppiche ein?
(Top 6-Nennungen)

Rastede
Zentrum

Rastede
sonstige

W Rastede (n=263
Umland (n=160)
Oldenburg
Wiefelstede

Brake

Bremen

Angaben in %
0 20 40 60 80

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

‘ CIMA

Abb. 53: Wo kaufen Sie hauptsachlich baumarktspezifische Artikel ein?
(Top 5Nennungen)

Quelle:

—91,4
Oldenburg

Oldenburg-
Ofenerdiek 74

Rastede -h 45

Zentrum
J M Rastede (n=290)
10 Umland (n=175)

Hahn

66,9

Brake 20,6

Angaben in %
0 20 40 60 80 100

CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Die Frage nach dem sortimentsspezifischen Einkaufsort gibt ein deutliches Bild:

Sortimente des periodischen Bedarfs werden meist in Rastede eingekauft.
Dabei verstehen die Befragten unter Zentrum Rastede offenbar auch die
Raiffeisenstrale und die Oldenburger Straf3e sidlich der Bahnhofstralie.
AuBerdem werden die jeweiligen Wohnorte, d.h. die befragten Umlandge-
meinden Wiefelstede, Brake, Elsfleth und Oldenburg-Ofenerdiek, genannt.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten des personlichen Bedarfs wird die
Anziehungskraft Oldenburgs als Einkaufsort deutlich. Gleiches gilt fur den
Bereich Medien und Technik, Spiel/ Sport/ Hobby sowie Haushaltswaren/
GPK/ Geschenke.

In den Warengruppen Mdobel/ Wohnaccessoires und baumarktspezifische
Sortimente nimmt die Bedeutung Rastedes deutlich ab. Dies sind jedoch
auch Sortimente, die in der Regel nicht zentrenrelevant sind und an nicht-
integrierten Standorten angeboten werden.

Die geringe Zugkraft und Kaufkraftbindung des bestehenden Einzelhandels
in Rastede wird auch in den Aussagen der Befragten aus dem Umland

deutlich. Dort findet die Einkaufsorientierung in allen Warengruppen deut-
lich starker Richtung Oldenburg statt.
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3.4 Veranderung im Einkaufsverhalten Die Angaben Uber die Veranderungen im Einkaufsverhalten der Befragten stel-
len sich ausgeglichen dar:
Abb. 54: Kaufen Sie heute mehr, gleich viel oder weniger im Zentrum von m Die Befragten in Rastede geben haufiger an, zum Befragungszeitpunkt
Rastede ein als vor drei Jahren? mehr in Rastede einzukaufen, als noch vor drei Jahren.
m  Hingegen erklaren die Befragten aus dem Umland, heute weniger in Ras-
tede zu kaufen als noch vor drei Jahren. Dadurch wird deutlich, dass es in
Rastede offenbar nicht gelingt, die Kaufkraft aus den Umlandgemeinden so
stark zu binden wie noch vor dei Jahren. Diese Abschmelzprozesse sind
Rastede W mehr ein Grund fur die sinkende Flachenproduktivitat im Zentrum.
60,7 17,1 . .
(n=275) Ogleich viel
O weniger
Umland
(n=165) 69,7 20

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

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
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Abb. 55: Wenn Sie heute weniger als vor drei Jahren im Zentrum von Rastede
einkaufen, wo kaufen Sie dafir mehr ein? (Top 4-Nennungen)

Oldenburg
46,7 B Rastede (n=43)
E Umland (n=30)
B2
Wiefelstede
13,3
Brake
20,0
M 7
andere Orte
6,6
Angaben in %
0 20 40 60

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

‘ CIMA

Abb. 56: Was ist der Hauptgrund fur den Wechsel des Einkaufsortes? (Top 6-
Nennungen)

. ——— s
private Griinde
46,8
i M Rastede (n=40)
30 Umland (n=32)
breiteres Angebot 196
Erreichbarkeit
28,1
Bequemlichkeit/ | 12,5
Néhe 3,1
e TS
Parkmoglichkeiten
Angaben in %
0 20 40 60

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Es bestatigen sich die Auswertungen aus den Kapiteln 3.3.2 (Starken und
Schwachen des Einzelhandels in Rastede) und 3.3.3 (Einkaufsorientierung
nach Warengruppen):

m  Deutlich wird wiederum die Bindung an den Einkaufsort Oldenburg, sowohl
bei den Befragten aus Rastede als auch bei den Befragten aus den Un-
landgemeinden.

m  Grinde fur den Wechsel sind neben privaten Aspekten (u.a. Umzug, Ar-
beitsplatzwechsel, allgemeine Kaufzurlickhaltung) das breitere Angebot in

Oldenburg sowie die Bereiche Erreichbarkeit (fir das Umland), Bequem-
lichkeit und Parkmdglichkeiten.
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35 Einzelhandel und Verkehr

Abb. 57: Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie normalerweise in das
Zentrum von Rastede?

| —— o
Auto
94,8
isw
Fahrrad
17,7
i H Rastede(n=278)
187 Umland (n=96)
zu Fuld
11
Bus/Bahn
41
0 20 40 60 80 100 Angabenin %

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

m  Ublich fiir eine Gemeinde der GroRe Rastedes ist die Fokussierung auf den
eigenen Pkw und die negative Bewertung des OPNV. Bei den Befragten
aus Rastede ist die fuBlaufige Erreichbarkeit des Zentrums und das Fahr-
rad ebenfalls von Bedeutung.

m |Insgesamt sind zwar wnterschiedliche Tendenzen zwischen den Befragten
aus Rastede und den Umlandgemeinden festzustellen, fiir die Bewertung
im Zusammenhang mit dem Einzelhandel jedoch nicht relevant.

m Bei der Bewertung der Verkehrsmittel hinsichtlich der Erreichbarkeit ist die
besonders positive Bewertung des privaten Pkws, insbesondere der Un-
landgemeinden, hervorzuheben. Der Hauptgrund fir die zu geringe Kauf-
kraftbindung des Umlandes liegt also nicht bei der schlechten Erreichbar-
keit bzw. bei zu wenigen Parkplatzen, sondern — wie bereits dargestellt —
eher beim zu geringen Warenangebot bzw. der Nahe zum Konkurrenzort
Oldenburg.

‘ CIMA

Abb. 58: Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit des Zentrums Rastede mit dem
jeweiligen Verkehrsmittel? (Gemeinde Rastede)

Privater Pkw
Zu Fufd 2,44
Offentlicher Bus 3.79

(Schulnoten: 1= sehr gut bis 6 = ungentgend)

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

Abb. 59: Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit des Zentrums Rastede mit dem
jeweiligen Verkehrsmittel? (Umlandgemeinden Rastede)

Fahrrad 1,94
Zu Ful3 3,09
Offentlicher Bus 3,59
Bahn 3.73
(Schulnoten: 1= sehr gut bis 6 = ungen tigend)

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
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Abb. 60: Bitte nennen Sie uns Ihren bevorzugten Parkplatz. Abb. 61: Wenn Sie regelmafig mit dem Pkw in das Zentrum von Rastede
kommen, haben Sie Probleme, einen Parkplatz zu finden?

Otdenturger NN .
Strale 56,7 -h 94
. H Rastede (n=249) ja, immer 32
I2 4 Umland (n=90) ' B Rastede (n=265)
Kirche 78 . Umland (n=93)
| o [
ja, meistens
2,8
Bahnhofstralie I 108
0,0 i
. H24 [ oo
Raiffeisenstralle 00 gelegentlich 36,6
2,4
Marktplatz I o 40,4
0,0 nein, nie
Angaben in % | | 49,5
0 20 40 60 80 T T Angaben in %
0 20 40 60

Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006

m  Obwohl die Parkplatzsituation in den vorangegangen Fragen eher negativ
bewertet wurde, ist die Anzahl derer, die Probleme haben, einen Parkplatz
im Zentrum zu finden, relativ gering. Dass Uber 40 % der Befragten aus
Rastede bzw. fast 50 % der Befragten aus dem Umland nie Probleme ha-
ben, einen Parkplatz im Zentrum von Rastede zu finden, ist ein auf3erst po-
sitives Ergebnis.

m  Deutlich wird wiederum, dass die Befragten aus Rastede die Stellplatzsitua-

tion in Rastede erheblich schlechter bewerten als die Befragten aus den
Umlandgemeinden.
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4. Bewertung des Einzelhandelsstandortes
Rastede West“ Der Standort wird hinsichtlich der folgenden Kriterien beurteilt:

m  Standortumfeld (Einzelhandelsbesatz) und Erreichbarkeit
m  Eignung fur zentrenrelevanten Einzelhandel

m  Priufung des Standortes hinsichtlich der Eignung fir die vorgesehenen Nut-
zungen (Branchen/ Verkaufsflachengrofie)

Der Einzelhandelsstandort Rastede West unterliegt dem Bebauungsplan Nr.70
.Rastede West" (1991), der nach heutigen Mal3staben keine ausreichende Ein-
schrankung von Einzelhandelsansiedlungen und Branchen vorsieht. Die Immo-
bilie des ehemaligen Grafe-Zentrums steht heute leer und soll einer neuen Nut-
zung zugefuhrt werden. Derzeit wird die Ansiedlung eines Shop-in-Shop Kon- Bewertungskriterien des Planvorhabens sind folgende:
zeptes an diesem Standort diskutiert, das auf Grundlage des aktuellen Pla-

; . . Dimensionierung der Gesamtkonzeption
nungsstandes insbesondere zentrenrelevante Sortimente beinhalten soll. g P

Ein Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes, der zur Siche- . Verkau_fs_f!‘achen nach Branchen.
rung der innergemeindlichen Einzelhandelsstruktur beitragen soll, wurde bereits m  Attraktivitat der Gesamtkonzeption
gefasst. m  Vertraglichkeit fir das Ortszentrum

Das ehemalige Grafe-Bauzentrum umfasst nach Angaben des Investors eine
potenzielle Verkaufsflache von rd. 2.900 gm. Der geplante Branchenmix um-
fasst den folgenden konzeptionellen Rahmen:

Laden 1 (rd. 155 gm), EG: Textil

Laden 2 (rd. 510 gm), EG: Drogerie

Laden 3 (rd. 35 gm), EG: Apotheke oder Fotoshop
Laden 4 (rd. 735 gm), EG/ OG: Kaufhaus

Laden 5 (rd. 315 gm), OG: Videothek oder Schuhverkauf
Laden 6 (rd. 300 gm), OG: Textil oder Geschenkartikel
Laden 7 (rd. 500 gm), EG hinten: Getranke

Laden 8 (rd. 330 gm), EG hinten: Zoobedarf

Da sich aus der Konzeption verschiedene Umsetzungsvarianten ergeben, wer-
den im Folgenden insgesamt 5 Varianten untersucht, die samtliche Kombinati-
onsmdoglichkeiten der unterschiedlichen Verkaufsflichen abdecken. Dabei wer-
den die jeweiligen zu erwartenden Umsatzumverteilungen aus dem Zentralen
Versorgungsbereich ,Oldenburger Straf3e* und fir die gesamte Gemeinde Ras-
tede dargestellt.
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Standortbeschreibung

Der Vorhabenstandort liegt verkehrsgiinstig an der RaiffeisenstraBe. Uber die
Anschlussstelle Rastede besitzt die Raiffeisenstral3e direkten Zugang zur BAB
29 nach Odenburg und Bremen.

Abb. 62: Lage des Planvorhabens zum Zentralen Versorgungsbereich
,Oldenburger Strae”

odr

N e \
A SclloBpark fneh o A

S
. Siidende VA
Quelle: Bestandserhebung CIMA GmbH 2005

Innerhalb Rastedes befindet sich der Standort am nordwestlichen Rand des
Siedlungskdérpers. Stadtebaulich-funktional relevant ist die deutliche Trennung
vom Zentrum Rastedes durch den beschrankten Bahniibergang uber die Raif-
feisenstrafBe. Durch den Bahniibergang ist der Planstandort auch von den jen-

‘CIMA-

seits gelegenen Einzelhandelsbetrieben in der Raiffeisenstrae (u.a. ALDI, KIK,
Getrankemarkt) getrennt. Die Entfernung zum nérdlichen Teil des Zentrums
betragt rd. 600 Meter zu den Einzelhandelsbetrieben in der Raiffeisenstralle
jenseits der Bahnlinie in etwa 300 Meter.

Bei dem Planstandort handelt es sich um das Geb&ude des zurzeit leerstehen-
den ehemaligen Grafe Baumarktes (vgl. Abb. 63, Seite 57) inklusive der hinter
dem Hauptgebaude liegenden Halle. Direkt neben dem Gebaude befindet sich
ein groR3flachiger EXTRA-Verbrauchermarkt und ein Teppichfachmarkt mit vor-
gelagerten Stellplatzen (vgl. Abb. 64, Seite 57). Weiteren Einzelhandel gibt es
in diesem Abschnitt der Raiffeisenstral3e nicht.

Der Standort ist somit mit dem Pkw sehr gut zu erreichen. Es ist davon auszu-
gehen, dass auf dem Grundstiick in ausreichendem MalR Stellplatze geschaffen
werden koénnen. Ful3laufig ist der Standort zwar auch zu erreichen, jedoch be-
steht keine funktionale oder stadtebaulich-gestalterische Verbindung zum be-
stehenden Zentralen Versorgungsbereich in der Oldenburger Stral3e.

Aufgrund der Randlage innerhalb des Siedlungskernes und der bestehenden
stadtebaulich-funktionalen Struktur ist der Standort aus Gutachtersicht als teilin-
tegriert zu bezeichnen.

Das Gebiet, auf dem der Planstandort liegt, ist im Bebauungsplan 70, Rastede-
West als Sondergebiet ,Einzelhandel/ Wohnen* ausgewiesen, zusatzlich wurde
in der zeichnerischen Darstellung die Begriffsbestimmung ,Baumarkt* fur das
Hauptgebaude und ,Lagerhalle” fir das Nebengebaude hinzugefiigt.
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Abb. 63 und 64: Planstandort und EXTRA-Markt Abb. 65: Flachen- und Umsatzbilanz relevanter Sortimente
" g Flachen- und Umsatzbilanz (aktuell) Rastede (gesamt) Rastede Zentrum
|+ —
] Verkaufsflache in Umsatz in Verkaufsflache in Umsatz in
.'.., » CIMA Warengruppe gm Mio. € qm Mio. €
o T Periodischer Bedarf gesamt 10.490 58,4 1.540 9,1
; Lebensmittel und Reformwaren (inkl. Getrénke) 9.210 51,8 1.025 6,2
Gesundheits- und Kérperpflege 1.280 6,6 515 2,8
Persdnlicher Bedarf insgesamt 6.270 16,3 2.710 7,7
Bekleidung, Wéasche 4.680 13,0 2.490 7,2
Schuhe, Lederwaren 1.590 3,3 220 0,5
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto,
PC und Zubehér, Neue Medien 2045 48 55 03
Quelle: CIMA GmbH GPK, Geschenke 1.150 2,0 450 08
baumarktspezifische Sortimente (inkl. 6.210 80 85 02
. d d l d . . . K d in d | Zoobedarf) i i i
B-a5|eren auf dem vor legen erl Dlmensmnlgrungs gnzept weraen in aer FF) ge sonst. Kaufhaustypische Sortimente* 3.690 0.0 1 845 57
die Umsatzerwartungen abgeleitet. Daraus konnen die zu erwartenden relativen : :
und absoluten Unsatzverteilungen (Verdrangungseffekte) berechnet werden. Einzelhandel insgesamt 29855 985 6685 238
Hierbei stehen neben den Auswirkungen auf den Einzelhandel in der Gemeinde * Uhren/ Schmuck/ Optik, Biicher/ Schreibwaren, Spielwaren, Hobbybedarf, Teppiche/ Gardinen/ Heimtextilien
insbesondere die Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich ,Olden- Quelle: CIMA Bestandserhebung 2005

burger Stral3e* im Vordergrund.

Abbildung 70 enthalt die derzeitigen Verkaufsflaichen und Umsétze der vom
Planvorhaben tangierten Warengruppen in der gesamten Gemeinde Rastede
und innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ,Oldenburger Stral3e*.
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Konzeption des Vorhabens

Zur Bewertung des Planvorhabens wurden insgesamt 5 Varianten Uberprift.
Grundlage der unterschiedlichen Varianten war die Konzeption der Meinardus
Grundstiick Rastede GbR (Schreiben mit Eingang am 20.01.2005 beim Land-
kreis Ammerland):

Variante 1:

Laden 1 (rd. 155 gm), EG: Textil

Laden 2 (rd. 510 gm), EG: Drogerie

Laden 3 (rd. 35 gm), EG: Fotoshop

Laden 4 (rd. 735 gm), EG/ OG: Kaufhaus
Laden 5 (rd. 315 gm), OG: Schuhverkauf
Laden 6 (rd. 300 gm), OG: Textil

Laden 7 (rd. 500 gm), EG hinten: Getranke
Laden 8 (rd. 330 gm), EG hinten: Zoobedarf

Variante 2:

Laden 1 (rd. 155 gm), EG: Textil

Laden 2 (rd. 510 gm), EG: Drogerie

Laden 3 (rd. 35 gm), EG: Fotoshop

Laden 4 (rd. 735 gm), EG/ OG: Kaufhaus

Laden 5 (rd. 315 gm), OG: Videothek (kein Einzelhandel)
Laden 6 (rd. 300 gm), OG: Textil

Laden 7 (rd. 500 gm), EG hinten: Getranke

Laden 8 (rd. 330 gm), EG hinten: Zoobedarf

‘ CIMA

Variante 3:

Laden 1 (rd. 155 gm), EG: Textil

Laden 2 (rd. 510 gm), EG: Drogerie

Laden 3 (rd. 35 qm), EG: Fotoshop

Laden 4 (rd. 735 gm), EG/ OG: Kaufhaus
Laden 5 (rd. 315 gm), OG: Schuhverkauf
Laden 6 (rd. 300 gm), OG: Geschenkartikel
Laden 7 (rd. 500 gm), EG hinten: Getranke
Laden 8 (rd. 330 gm), EG hinten: Zoobedarf

Variante 4:

Laden 1 (rd. 155 gm), EG: Textil

Laden 2 (rd. 510 gm), EG: Drogerie

Laden 3 (rd. 35 gm), EG: Apotheke

Laden 4 (rd. 735 gm), EG/ OG: Kaufhaus
Laden 5 (rd. 315 gm), OG: Schuhverkauf
Laden 6 (rd. 300 gm), OG: Textil

Laden 7 (rd. 500 gm), EG hinten: Getranke
Laden 8 (rd. 330 gm), EG hinten: Zoobedarf

Variante 5:

Laden 1 (rd. 155 gm), EG: Textil

Laden 2 (rd. 510 gm), EG: Drogerie

Laden 3 (rd. 35 gm), EG: Apotheke

Laden 4 (rd. 735 gm), EG/ OG: Kaufhaus
Laden 5 (rd. 315 gm), OG: Schuhverkauf
Laden 6 (rd. 300 gm), OG: Geschenkartikel
Laden 7 (rd. 500 gm), EG hinten: Getranke
Laden 8 (rd. 330 gm), EG hinten: Zoobedarf
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Einzelhandelsgutachten Rastede 2006

CIMA
Leistungsdaten der vorhabenrelevanten Sortimente
Abb. 66: Verkaufsflache und Umsatz des Planvorhabens
Planungsvorhaben ehemaliger Grafe Baumarkt Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5
CIMA-Warengruppe Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz
ingm in Mio. € in gm in Mio. € ingm in Mio. € ingm in Mio. € ingm in Mio. €

Periodischer Bedarf insgesamt 1.090 3,2 1.090 32 1.090 32 1.125 3,9 1.125 3,9
Lebensmittel und Reformwaren (inkl. Getranke) 550 1,4 550 14 550 14 550 1,4 550 1,4
Gesundheits- und Kérperpflege 540 1,9 540 18 540 18 575 2,5 575 2,5
Personlicher Bedarf insgesamt 1.090 3,2 775 23 790 23 1.090 3,2 790 2,3
Bekleidung, Wasche 735 2,2 735 2,2 435 13 735 2,2 435 1,3
Schuhe, Lederwaren 355 1,0 40 0,1 355 1,0 355 1,0 355 1,0
Elektroaruknel, Unterhaltgngselektronlk, Foto, PC 95 03 95 03 o5 03 60 02 60 0.
und Zubehor, Neue Medien
GPK, Geschenke 85 0,2 85 0,2 385 038 85 0,2 385 0,8
baumarktspezifische Sortimente (inkl. Zoobedarf) 350 0,5 350 05 350 05 350 0,5 350 0,5
sonst. kaufhaustypische Sortimente* 170 0,5 170 05 170 05 170 0,5] 170 0,5
Einzelhandel gesamt 2.880 7.9 2.565 7,0 2.880 76 2.880 8,5 2.880 8,2

Variante 1: mit Fotoshop (Laden 3),Textil (Laden 6) Variante 2: mit Fotoshop (Laden 3), Textil (Laden 6),  Variante 3: mit Fotoshop (Laden 3), Geschenk-artikel  Variante 4: mit Apotheke (Laden 3), Textil (Laden 6) Variante 5: mit Apotheke (Laden 3), Geschenk-artikel

* Uhren/ Schmuck/ Optik, Biicher/ Schreibwaren, Spielwaren,
Hobbybedarf, Teppiche/ Gardinen/ Heimtextilien

Quelle:
Flachenproduktivitaten

und Schuhverkauf (Laden 5)

ohne Schuhverkauf (Laden 5 = Videothek)

CIMA Berechnungen nach HUFF 2005 unter Zugrundelegung brancheniblicher

Die CIMA prognostiziert fir das Planvorhaben je nach Variante einen Einzel-

handelsumsatz von ca.

7,0 Mio. €bis 8,5 Mio. € (brutto)

im Jahr.

(Laden 6) und Schuhverkauf (Laden 5)

und Schuhverkauf (Laden 5)

(Laden 6) und Schuhverkauf (Laden 5)
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Marktgebiet

Fur die Ermittlung des Einzugsgebietes des Vorhabens ist eine detaillierte Ana-
lyse der kommunalen Wettbewerbssituation erforderlich. Die Attraktivitat des
Planstandortes wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen der CIMA abgeschétzt. In
diesem Zusammenhang wurden auch detaillierte Einschatzungen zur verkehrli-
chen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes gewonnen.

Qualitative und quantitative Flachenausstattungen der umliegenden Konkur-
renzstandorte werden in die Betrachtung genauso mit einbezogen, dabei ist zu
beachten, dass die Ausstrahlung des Planvorhabens an den &uf3eren Randern
naturgemaf nachlasst. Das Einzugsgebiet des Planvorhabens wurde mit Hilfe
des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells ermittelt.

Es ist zu erwarten, dass grof3e Anteile der Umséatze des Planvorhabens aus der
Gemeinde Rastede kommen wirden und entsprechende Umverteilungseffekte
haben durften. Zum Marktgebiet des Vorhabens zéhlen neben der Gemeinde
Rastede selbst die folgenden Umlandgemeinden und Stadte (vgl. Kap. 2.2.1):

Marktgebiet

Varel

Jade

Ovelgdnne

Brake

Elsfleth

Oldenburg (in Teilen)
Wiefelstede

Bei Realisierung des Planvorhabens wirden rd. 75 % der Umsatze aus dem
Gemeindegebiet generiert. Die Umsétze, die aus dem Zentralen Versorgungs-
bereich "Oldenburger Stral3e" abgeschopft werden, wurden entsprechend der
vorhandenen Einzelhandelsstruktur im Zentrum errechnet. Dies bedeutet, dass
weitere 25 % der Umsatze von aul3erhalb des Gemeindegebietes nach Raste-
de flieBen und somit zentralitatserweiternd wirken wirden.

‘ CIMA

Das Planvorhaben in der RaiffeisenstralBe wirde somit je nach Variante zwi-
schen rd. 5,3 und 6,4 Mio. € des Umsatzes aus dem Gemeindegebiet Rastede
abschdpfen, aus dem Zentralen Versorgungsbereich ,Oldenburger Straf3e*
wilrden entsprechend zwischen rd. 2,1 und 2,5 Mio. € umverteilt. Auf das
Marktgebiet au3erhalb der Gemeindegrenzen inklusive einer Potenzialreserve
entfielen zwischen rd. 1,8 und 2,2 Mio. €.
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CIMA

Umsatzherkunft des Vorhabens

Abb. 67: Herkunft des Umsatzes des Planvorhabens (Varianten 1 + 2)

Umsatzherkunft Variante 1 Variante 2
CIMA-Warengruppe Rastede Rastede | ubrige Teile Marktaebiet Sonstige s ¢ Rastede Rastede | ubrige Teile Marktgebiet Sonstige s .
(gesamt) Zentrum Rastedes arkigebie Zuflusse * esam (gesamt) Zentrum Rastedes arktgebie Zuflusse * esam
inMio.€ in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € inMio.€ in Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 241 0,89 151 0,64 0,1¢f 321 2,41 0,89 1,54 0,64 0,16 3,21
Lebensmittel und Reformwaren (inkl. Getranke) 1,03 0,23 083 0,28 0,07 138 1,03 0,21 0,83 0,28 0,07 1,38
Gesundheits- und Kérperpflege 1,38 0,69 0,69 0,37 0,09 1,84 1,3 0,69 0,69 0,37 0,09 1,84]
Personlicher Bedarf insgesamt 2,40 1,05 135 064 0,16 3,20 1,74 0,85 0,89 0,46 0,12 2,32
Bekleidung Wasche 165 0,83 083 044 0,13 2,21 1,69 0,83 0,83 0,44 011 2,21
Schuhe, Lederwaren 0,75 0,22 0,52 0,20 0,05 0,99 0,0 0,03 0,09 0,02 0,01 0,11}
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC und 026 0,09 018 007 0,07 034 0,29 0,08 0.4 007 002 034
Zubehor, Neue Medien
GPK, Geschenke 013 0,06} 0,06 0,03 0,04 0,17 0,14 0,09 0,09 0,04 0,01 0,19
baumarktspezifische Sortimente (inkl. Zoobedarf) 0,39 0,00§ 039 011 0,03 0,53 0,39 0,00 0,39 0,11 0,03 0,53
sonst. kaufhaustypische Sortimente 034 0,17 0,17 0,09 0,0 0,45 0,34 0,17 0,17 0,09 0,02 0,45|
Einzelhandel gesamt 593 2,26 3,67 158 0,404 7,90 5,26 2,06 3,20 1,40 0,35 7,02]
* Uhren/ Schmuck/ Optik, Biicher/ Schreibwaren, Spielwaren, Variante 1: mit Fotoshop (Laden 3), Textil (Laden 6) und *Zuflisse von auBerhalb des Variante 2: mit Fotoshop (Laden 3), Textil (Laden 6), ohne *Zuflisse von auBerhalb des
; f, Teppiche/ ; Schuhverkauf (Laden 5) Marktgebietes/ Touristen Schuhverkauf (Laden 5 = Videothek) Marktgebietes/ Touristen
Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF 2005; Bearbeitung: CIMA GmbH 2005
Abb. 68: Herkunft des Umsatzes des Planvorhabens (Varianten 3 - 5)
Umsatzherkunft Variante 3 Variante 4 Variante 5
CIMA-Warengruppe Rastede Rastede | ubrige Teile Marktaebiet Sonstige G . Rastede Rastede | tibrige Teile Marktgebiet Sonstige G " Rastede Rastede | tbrige Teile Marktgebiet Sonstige G "
(gesamt) Zentrum Rastedes arkigebiet Zuflisse* esam (gesamt) Zentrum Rastedes arktgebief Zufliisse * esam (gesamt) Zentrum Rastedes arktgebief Zuflusse * esam
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € inMio.€ in Mio. € in Mio. € inMio.€ in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € inMio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt 2,41 0,89 1,51 0,84 0,64 0,1 2,93 116 1,77 0,78 0,20 3,91 2,93 1,1 1,77 0,78 0,2 3,91
Lebensmittel und Reformwaren (inkl. Getranke) 1,03 021 0,83 0,36 0,28 0,07 1,03 0,21 0,83 0,28 0,07 1,389 1,03 0,21 0,83 0,28 0,07 1,39
Gesundheits- und Kérperpflege 1,39 0,69 0,69 0,48 0,37 0,09 1,90 0,95 0,95 0,51 0,13 2,53 1,90 0,99 0,99 0,51 0,13 2,53
Personlicher Bedarf insgesamt 1,72 0,71 1,04 0,46| 011 2,3 2,40 105 1,35 0,64 0,16 3,2 1,72 0,71 1,04 0,46 0,11 2,30
Bekleidung, Wésche 0,99 049 0,49 0,26 0,07 1,33 1,65 0,83 0,83 0,44 0,11 2,21 0,98 0,49 0,49 0,26 0,07 1,31
Schuhe, Lederwaren 0,79 0,22 0,524 0,20 0,05 0,99 0,75 0,22 0,52 0,20 0,05 0,99 0,75 0,22 0,52 0,20 0,09 0,99
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto, PC und 0,29 008 0,18 0,07 002 0,34 016 005 0,11} 004 001 0,22 016 0,05 0,11 0,04 0,01 0,22
Zubehor, Neue Medien
GPK, Geschenke 0,59 0,29 0,29 0,15 0,04 0,77 0,13 0,06 0,0¢} 0,03 0,01 0,17 0,58 0,29 0,29 0,15 0,04 0,77]
baumarktspezifische Sortimente (inkl. Zoobedarf) 0,39 0,00 0,39 0,11] 0,03 0,53 0,39 0,00 0,39 0,11 0,03 0,53 0,39 0,00 0,39 0,11 0,03 0,53]
sonst. kaufhaustypische Sortimente 0,34 017 0,17 0,09 0,02 0,45 0,34 017 0,17 0,09 0,02 0,45 0,34 0,17 0,17 0,09 0,02 0,45]
Einzelhandel gesamt 5,70 215 3,55 1,52 0,38 7,60 6,35 249 3,86 1,69 042 8,47 6,13 2,39 3,79 1,63 0,43 8,17]
* Uhren/ Schmuck/ Optik, Biichef Schreibwaren, Spielwaren, Variante 3: mit Fotoshop (Laden 3), Geschenkartikel (La-den 6) *Zufliisse von auerhalb des Variante 4: mit Apotheke (Laden 3), Textil (Laden 6) und *Zuflisse von auBerhalb des Variante 5: mit Apotheke (Laden 3), Geschenkartikel (La-den 6) *Zufiiisse von auBerhalb des
Hobbybedarf, Teppiche/ Gardinen/ Heimtextilien und Schuhverkauf (Laden 5) Marktgebietes/ Touristen Schuhverkauf (Laden 5) Marktgebietes/ Touristen und Schuhverkauf (Laden 5) Marktgebietes/ Touristen

Quelle: CIMA Berechnungen nach HUFF 2005; Bearbeitung: CIMA GmbH 2005
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Umverteilungseffekte durch das Vorhaben im Gemeindegebiet und im
Zentralen Versorgungsbereich "Oldenburger Strafe"

Nachfolgend wird der Umsatz des Planvorhabens den bestehenden Umséatzen
in der Gemeinde Rastede und dem Zentralen Versorgungsbereich ,Oldenbur-
ger Stral3e" gegenlbergestellt. Dieser Wert wird in Prozent ausgedrickt und ist
fur die Abwéagung der Vertraglichkeit des Vorhabens von grof3er Relevanz. Bei
der Bewertung von Vorhaben beztglich der "nicht unwesentlichen Auswirkun-
gen" u.a. auf die zentralen Versorgungsbereiche einer Gemeinde nach § 11 (3)
BauNVO wird ab einer Umverteilungsquote ab ca. 10 % von einer Unvertrag-
lichkeit des entsprechenden Vorhabens ausgegangen.

Laut Urteil des OVG Minster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
bereits ab 7 % als abwagungsrelevant eingeordnet. Das heif3t, sollten Umsatz-
verlagerungen dieser GréRenordnung fur ein Projektvorhaben nicht dokumen-
tiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der baurechtlichen Beurtei-
lung ausgegangen.

Die CIMA geht bei der Bewertung von Vorhaben davon aus, dass die reine
Berechnung der Kaufkraftumlenkungsquote nicht alleine ausschlaggebend fir
oder gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Insbesondere die
abzuleitenden stadtebaulichen Auswirkungen missen mit beriicksichtigt wer-
den. Hierbei sind Umsatzverlagerungen genauso zu bertcksichtigen wie mogli-
che stadtebauliche Risiken, wenn z.B. bestehende Nahversorgungsstrukturen
und/ oder zentrale Versorgungsbereiche gefahrdet werden. Dies wiederum
hangt davon ab, ob Innenstadte oder zentrale Versorgungsbereiche einen
schwachen Einzelhandelsbesatz und Umsatzanteil haben oder ob auch hohe
Verdrangungseffekte aufgrund der intakten funktionalen und stédtebaulichen
Struktur nicht zwangslaufig zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fuhren.

‘ CIMA
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Abb. 69: Umverteilungseffekte in den vorhabenrelevanten Sortimenten (Rastede gesamt)

CIMA

Verdrangungsumsatz Planvorhaben Grafe in der Raiffeisenstrae

Sortiment

Rastede (gesamt)

Umsatz aktuell

Verdrangungsumsatz Variante 1

Verdrangungsumsatz Variante 2

Verdrangungsumsatz Variante 3

Verdrangungsumsatz Variante 4

Verdrangungsumsatz Variante 5

* Uhren/ Schmuck/ Optik, Blcher/ Schreibwaren, Spielwaren,
Hobbybedarf, Teppiche/ Gardinen/ Heimtextilien

Verdrangungumsatz:

von 7 bis 9,9% | von 10 bis 13% I iiber 13%

Quelle:

Bearbeitung: CIMA GmbH 2005

6) und Schuhverkauf (Laden 5)

CIMA Berechnungen nach HUFF 2005

6), ohne Schuhverkauf (Laden 5 = Videothek)

artikel (Laden 6) und Schuhverkauf (Laden 5)

6) und Schuhverkauf (Laden 5)

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in %
Periodischer Bedarf insgesamt 58,4 2,4 4,1 2,4 4,1 2,4 4,1 29 5,0 29 50
Lebensmittel und Reformwaren (inkl. Getranke) 51,8 1,0 2,0 1,0 2,0 1,0 2,0 1,0 2,0 1,0 2,0
Gesundheits- und Korperpflege 6,6 14 20,9 1,4 20,9 1,4 20,9 1,9 28,8 1,9 28,8
Personlicher Bedarf insgesamt 16,3 2,4 14,7 1,7 10,7 1,7 10,6 2,4 14,7 1,7 10,6
Bekleidung, Wasche 13,0 1,7 12,7 1,7 12,7 1,0 7,5 17 12,7 1,0 7,5
Schuhe, Lederwaren 3,3 0,7 22,5 0,1 2,5 0,7 22,5 0,7 22,5 0,7 22,5
E'HZ'“Z'SZ;%?",\“J;Jz’az'é'f;ngse'ek""”ik' Foto, PC 48 03 53 0,3 53 03 53 02 3.4 02 3.4
GPK, Geschenke 2,0 0,1 6,5 0,1 6,5 0,6 294 0,1 6,5 0,6 294
baumarktspezifische Sortimente (inkl. Zoobedarf) 8,0 0,4 4,9 0,4 49 0,4 49 0,4 4,9 04 4,9
sonst. kaufhaustypische Sortimente 9,0 0,3 3,8 0,3 38 03 338 0,3 3,8 03 3.8
Einzelhandel gesamt 98,5 59 6,0 5,3 53 57 58 6,4 6,4 6,1 6,2

Variante 1: mit Fotoshop (Laden 3),Textil (Laden Variante 2: mit Fotoshop (Laden 3), Textil (Laden Variante 3: mit Fotoshop (Laden 3), Geschenk- Variante 4: mit Apotheke (Laden 3), Textil (Laden Variante 5: mit Apotheke (Laden 3), Geschenk-

artikel (Laden 6) und Schuhverkauf (Laden 5)
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Abb. 70: Umverteilungseffekte in den vorhabenrelevanten Sortimenten (Zentraler Versorgungsbereich "Oldenburger StrafRe™)

CIMA

Verdrangungsumsatz Planvorhaben Grafe in der Raiffeisenstrale
Sortiment Rastede Zentrum
Umsatz aktuell Verdrangungsumsatz Variante 1 Verdrangungsumsatz Variante 2 Verdrangungsumsatz Variante 3 Verdrangungsumsatz Variante 4 Verdrangungsumsatz Variante 5

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in %
Periodischer Bedarf insgesamt 9,1 0,9 9,9 0,9 9,9 0,9 9,9 1,2 12,7 1,2 12,7
Lebensmittel und Reformwaren (inkl. Getranke) 6,2 0,2 3,3 0,2 33 0,2 3,3 0,2 3,3 0,2 33
Gesundheits- und Korperpflege 2,8 0,7 24,3 0,7 24,3 0,7 24,3 0,9 33,4 0,9 33,4
Personlicher Bedarf insgesamt 7,7 1,1 13,6 0,9 11,1 0,7 93 1,1 13,6 0,7 93
Bekleidung, Wasche 7,2 0.8 11,4 0,8 11,4 0,5 6,8 0.8 11,4 0,5 6,8
Schuhe, Lederwaren 0,5 0,2 46,8 0,0 o) 0,2 46,8 0,2 46,8 0,2 46,8
Elektroamlﬁel, Unterha:rj:ngselektronlk, Foto, PC 03 o1 30,2 01 302 01 302 0.0 19,1 00 191
lund Zubehar Neye Mex
GPK, Geschenke 0,8 0,1 8,2 0,1 8,2 0,3 37,2 0,1 8,2 0,3 37,2
baumarktspezifische Sortimente (inkl. Zoobedarf) 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
sonst. kaufhaustypische Sortimente* 57 0,2 3,0 0,2 3,0 0,2 3,0 0,2 3,0 0,2 3,0
Einzelhandel gesamt 23,8 23 9,5 2,1 8,7 21 9,0 25 10,5 24 10,0

* Uhren/ Schmuck/ Optik, Blcher/ Schreibwaren, Spielwaren,
Hobbybedarf, Teppiche/ Gardinen/ Heimtextilien

Verdrangungumsatz:

Uber 13%

von 7 bis 9,9% | von 10 bis 13%

Quelle:

Bearbeitung: CIMA GmbH 2005

Variante 1: mit Fotoshop

Laden 3),Textil (Laden

6) und Schuhverkauf (Laden 5)

CIMA Berechnungen nach HUFF 2005

Variante 2: mit Fotoshop (Laden 3), Textil (Laden
6), ohne Schuhverkauf (Laden 5 = Videothek)

Variante 3: mit Fotoshop (Laden 3), Geschenk-
artikel (Laden 6) und Schuhverkauf (Laden 5)

Variante 4: mit Apotheke (Laden 3), Textil (Laden
6) und Schuhverkauf (Laden 5)

Variante 5: mit Apotheke (Laden 3), Geschenk-
artikel (Laden 6) und Schuhverkauf (Laden 5)
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Unter Zugrundelegung der heutigen Rahmenbedingungen wird in der Gesamt-
betrachtung durch das Vorhaben in der Gemeinde Rastede (a) und im Zentra-
len Versorgungsbereich "Oldenburger Strae" (b) je nach Variante ein Umsatz
zwischen

5,3 und 6,4 Mio. € (a) bzw. 2,1 und 2,5 Mio. € (b)

Uber alle Branchen umverteilt.

Die Umverteilungswirkung durfte entsprechend zwischen

5,3 und 6,4 % (a) und 8,7 und 10,5 % (b)

liegen.

Das Vorhaben wirde zu einem verdrangungswirksamen Umsatz im periodi-
schen Bedarf zwischen

2,4 und 2,8 Mio. € (a) bzw. 0,9 und 1,2 Mio. € (b)

fuhren.

Die Umverteilungswirkung wiirde sich somit auf einen Wert zwischen

4,1 und 5,0 % (a) bzw. 9,9 und 12,7 % (b)

belaufen. Im Teilsortiment Gesundheits- und Kérperpflege wirden die Umver-
teilungsquoten sogar noch wesentlich héher liegen. Bei der Beurteilung ist je-
doch zu beachten, dass diese Warengruppe, zumindest im Zentrum von Raste-
de, ohnehin nur in sehr geringem Umfang vorhanden ist.

‘ CIMA

Innerhalb des persénlichen Bedarfsbereiches wirde das Planvorhaben zu 4-
nem verdrangungswirksamen Umsatz zwischen

1,7 und 2,4 Mio. € (a) bzw. 0,7 und 1,1 Mio. € (b)
fuhren.

Die Umverteilungswirkung duirfte zwischen

10,6 und 14,7 % (a) bzw. 9,3 und 13,6 %(b)
liegen.

Bei der Betrachtung dieses Bedarfsbereiches ist hervorzuheben, dass es sich
bei den Warengruppen Bekleidung/ Wéasche und Schuhe/ Lederwaren um zent-
renrelevante Sortimente handelt. Die Verdrangungsquoten sind deshalb als
besonders relevant zu betrachten.

In der Warengruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Neue Medien wiir-
de es zu einem verdrangungswirksamen Umsatz zwischen

0,2 und 0,3 Mio. € (a) bzw. bis zu 0,1 Mio. € (b)

kommen.

Die Umverteilungswirkung wirde sich somit auf einen Wert zwischen
3,4 und 5,3 % (a) bzw. 19,1 und 30,2 % (b)

belaufen.
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Zu beachten ist jedoch auch hier, dass diese Warengruppe in der gesamten
Gemeinde als auch im Zentralen Versorgungsbereich "Oldenburger Stral3e" nur
sehr beschrankt angeboten wird. Dies drlickt sich auch in der Handelszentralitat
von unter 70 % aus (vgl. Abb. 8).

Im Bereich GPK/ Geschenke wirde ein Umsatz zwischen

0,1 und 0,6 Mio. € (a) bzw. 0,1 und 0,3 Mio. € (b)

umverteilt.

Die Umverteilungswirkung dirfte entsprechend zwischen

6,5 und 29,4 % (a) bzw. 8,2 und 37,2 % (b)

liegen.

Bei den ubrigen Warengruppen (baumarktspezifische Sortimente und den sons-
tigen kaufhaustypischen Sortimenten) sind aufgrund der geringen Flachenantei-
le keine nachteiligen Umsatzverteilungen zu erwarten. Dementsprechend -
ring sind auch die Verdrangungsquoten.

‘ CIMA
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‘ CIMA

Fazit:

Vor dem Hintergrund der schwierigen wirtschaftlichen Entwicklung des
Einzelhandels und des geringen Flachen- und vor allem Umsatzanteils
des Einzelhandels im Zentralen Versorgungsbereich ,Oldenburger Stra-
Be" geht die CIMA bei der Bewertung des Planvorhabens bereits ab ca.
7 %, jedoch spatestens bei ca. 10 % Umsatzverlagerung von abwagungs-
relevanten Verschiebungen aus, die u.a. zu negativen stadtebaulichen
Auswirkungen fuhren kénnen. Aufgrund der solitdren Lage des Standor-
tes und der deutlichen rdumlichen Trennung vom bestehenden Zentrum
in der Oldenburger Stral3e sind dariber hinaus keine wesentlichen positi-
ven Agglomerations- oder Mitnahmeeffekte fur den bestehenden Einzel-
handel in Rastede zu erwarten.

Aufgrund des noch ungenauen Planungsstands sind in den Bewertungs-
berechnungen insgesamt 5 Varianten berucksichtigt worden:

Die Auswirkungen im Periodischen Bedarfsbereich konnen insgesamt als
nicht schwerwiegend und somit als aus Gutachtersicht vertraglich einge-
stuft werden. Hingegen ist das Planvorhaben hinsichtlich der zentrenrele-
vanten Sortimente Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren sowie GPK/
Geschenke fiir den Zentralen Versorgungsbereich "Oldenburger Strale"
als nicht vertraglich einzustufen. Abhangig von der Konzeption des Vor-
habens liegen die Verdrangungsquoten bei bis zu 11,4 %, 46,8 % bzw.
37,2 %. Folglich ware unter Zugrundelegung der bisherigen Sortiments-
konzeptionen durch die Realisierung des Vorhabens ein Grof3teil des be-
stehenden zentrenrelevanten Einzelhandels in Rastede gefahrdet. Nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen auf das Zentrum kdnnten somit nicht
ausgeschlossen werden.

Problematisch ist nach derzeitiger Plankonzeption die Ansiedlung von
Einzelhandelsflachen mit den zentrenrelevanten Warengruppen Textil
(Laden 1: Bekleidung/ Wasche), Kaufhaus (Laden 4: Bekleidung/ Wa-
sche, Schuhe Lederwaren, GPK/Geschenke), Schuhverkauf (Laden 5:
Schuhe/ Lederwaren) und Textil oder Geschenke (Laden 6: Bekleidung/
Wasche oder Geschenke).

In der Warengruppe Gesundheit- und Korperpflege werden zwar hohe
Verdrangungsquoten erreicht, jedoch ist diese Sortimentsgruppe im zent-
ralen Versorgungsbereich “Oldenburger StralRe“ nur in einem geringen
Umfang vorhanden, dartber hinaus wird dieses Sortiment in unmittelbarer
Nahe im EXTRA-Verbrauchermarkt angeboten. Die Laden 2 (Drogerie), 7
(Getranke) und 8 (Tiernahrung) kénnen aus Gutachtersicht deshalb als
unbedenklich bzw. vertraglich fir den Zentralen Versorgungsbereich ke-
wertet werden.

Fur die baurechtliche Festlegung innerhalb des Bebauungsplanes 70,
"Rastede-West" empfiehlt die CIMA deshalb den Ausschluss von zentren-
relevanten Sortimenten durch textliche Festsetzung (nahversorgungsrele-
vante Sortimente sollten nicht ausgeschlossen werden). Als Hintergrund
muss auf die eigene Liste der zentrenrelevanten, nicht-zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimente verwiesen werden, die auch
Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes sein muss. Eine zu-
satzliche textliche Festsetzung "Baumarkt" wird nach heutiger Rechtspre-
chung als nicht mehr ausreichend angesehen. Dartber hinaus empfiehit
die CIMA, die Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsflache zu
begrenzen. Ferner sollte eine maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache
fur Randsortimente von 280 gm festgeschrieben werden, die einzelnen
Teilsortimente sollten auf maximal 100 gm Verkaufsflache begrenzt wer-
den (vgl. Kap. 5.1.6).

Neben der Beschrankung von zentrenrelevanten Sortimenten sollte p-
doch auch versucht werden, aktiv in die Entwicklung des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches "Oldenburger Strale", z.B. durch die Bereitstellung
grof3flachiger Einzelhandelsflachen, einzugreifen (vgl. Kap. 5.2).

Vor dem Hintergrund der bestehenden Versorgungssituation und der dar-
gestellten Analyse hélt die CIMA fir den Planstandort "Bebauungsplan 70
- Rastede West" die einzelhandelsspezifische Entwicklung mit einer Sor-
timentskonzeption in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bzw. Wa-
rengruppen Moébel/ Antiquitdten, Bodenbeldge/ Teppiche oder baumarkt-
spezifische Sortimenten, auch grof3flachig, fir geeignet (vgl. Abb. 83, 84).
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5.

Im Folgenden werden zunéchst weitere Standorte betrachtet, die zurzeit bezig-
lich einer einzelhandelspezifischen Nutzung in Rastede diskutiert werden. Aus-
gehend davon werden Empfehlungen erarbeitet, die Aussagen zu den anzu-
strebenden rdumlichen Entwicklungsschwerpunkten des Einzelhandels enthal-

ten.

5.1

In Zusammenarbeit mit dem Auftraggeber wurden insgesamt 5 weitere Standor-

Entwicklungsmadglichkeiten

Standorte mdéglicher Einzelhandelsentwicklungen

te analysiert und anhand der folgenden Kriterien beurteilt:

Die nebenstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die untersuchten

Standortumfeld (Einzelhandelsbesatz) und Erreichbarkeit
Zusammenhang zu bestehenden Versorgungslagen

Prifung der Standorte hinsichtlich ihrer Eignung fir Einzelhandel (geeignet,

fur welche Branchen und VerkaufsflachengréfRe)

Standorte:

Abb. 71: Standorte mdglicher Einzelhandelsentwicklungen

Lo it Yo et W E
¥ _.'I - T d
Gewerbegeblel daig e " v J
Leuchlenburg 1+1 Bir :

".‘—'- ;

i

Suceie

§ 34-Gebiet Stidender Strae | '

GE-Gebiet Wahnbek/
Neustidende + Klinkerstra3e

Quelle: CIMA GmbH 2005

‘ CIMA
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5.1.1 Industriegebiet Liethe

Der Standort liegt rd. 1,5 km nérdlich des Kernortes Rastede und rd. 1 km sid-
lich der Ortsteile Hahn-Lehmden an der Wilhelmshavener Strale. GemaR sei-
ner baurechtlichen Zweckbestimmung wird das Gebiet zurzeit hauptséachlich
von grofR3flachigen gewerblichen und produzierenden Betrieben genutzt.

Abb. 72: Industriegebiet Liethe

Quelle: CIMA GmbH

Darlber hinaus weist der Standort die folgenden Charakteristika auf:

m  sehr gute Pkw-Erreichbarkeit Uber die Wilhelmshavener StraRe, von dort
Anschluss an die BAB 29 (Wilhelmshaven-Oldenburg) tber den Kernort
Rastede (Anschlussstelle Rastede) bzw. Gber Hahn-Lehmden (Anschluss-
stelle Hahn-Lehmden)

unzureichende bis keine Erreichbarkeit ber den OPNV
keine fuR3laufige Erreichbarkeit

Stellplatze innerhalb des Gebietes kénnen vermutlich in ausreichender
Anzahl geschaffen werden

m  Kkein Einzelhandel in direkter Umgebung

‘ CIMA

m aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Verbindung zum Kernort Rastede
und nach Hahn-Lehmden handelt es sich um einen nicht-integrierten
Standort

m  aktuelle Bebauungspléane: 15/ 15a und 1., 2., 3. Anderung: Ausweisung als
Industriegebiet

Fazit:

Vor dem Hintergrund der dargestellten Situation des Einzelhandels in Rastede
ist der Standort "Industriegebiet Liethe" aus Sicht der CIMA als Einzelhandels-
standort nicht geeignet.

Aufgrund seiner Lage innerhalb des Gemeindegebietes Rastede eignet er sich
weder als Standort fur zentrenrelevante Sortimente roch als Nahversorgungs-
standort.

Die gute Pkw-Erreichbarkeit des Standortes legt zunéchst den Schluss nahe,
gof. nicht-zentrenrelevante Sortimente (also z.B. Mébel/ Antiquitaten, Bodenbe-
lage/ Teppiche und baumarktspezifische Sortimente) im Industriegebiet Liethe
anzusiedeln. Insbesondere aufgrund der nicht-integrierten Lage des Standor-
tes, des nicht vorhandenen Einzelhandels in der direkten Umgebung und des
zu erwartenden Pkw-Aufkommens im Kernort Rastede und Hahn-Lehmden
empfiehlt die CIMA jedoch, Einzelhandel an diesem Standort im Bebauungs-
plan generell auszuschlie3en.
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5.1.2 Gewerbegebiet Leuchtenburg I + 11

Der Standort liegt im Westen des Gemeindegebietes von Rastede direkt an der
Anschlussstelle Rastede der BAB 29 (Wilhelmshaven-Oldenburg). Neben ce-
werblichen Betrieben befindet sich bereits Einzelhande im Gewerbegebiet
Leuchtenburg | und Il (u.a. Kichenmdbel und Biromaschinen, -einrichtung,
PC). Ein Grof3teil der Flachen liegt brach bzw. wird zurzeit noch nicht genutzt.

Abb. 73 und 74: GE-Gebiet Leuchtenburg | + I

Quelle: CIMA GmbH

Darlber hinaus weist der Standort die folgenden Charakteristika auf:

m  sehr gute Pkw-Erreichbarkeit Gber die Raiffeisenstralle, von dort direkter
Anschluss an die BAB 29 (Wilhelmshaven-Oldenburg)

unzureichende bis keine Erreichbarkeit Giber den OPNV
keine fuBlaufige Erreichbarkeit

Stellplatze innerhalb des Gebietes kdnnten vermutlich in ausreichender
Anzahl geschaffen werden

nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bereits vorhanden

aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Verbindung zur Gemeinde Raste-
de und der Trennwirkung der BAB 29 handelt es sich um einen nicht-
integrierten Standort

m  aktuelle Bebauungsplane: 47 und 2. Anderung, 58: Ausweisung als Gewer-
begebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet

‘ CIMA

Fazit:

Unter Berlcksichtigung einer tagfahigen Entwicklung des Zentralen Versor-
gungsbereiches "Oldenburger StralRe" sind die Gewerbegebiete Leuchtenburg |
+ Il nur bedingt als Standort fir den Einzelhandel geeignet.

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte am Standort nicht ange-
siedelt werden, auch die Entwicklung als Nahversorgungsstandort ist aufgrund
der nicht-integrierten Lage aus Gutachtersicht nicht zu empfehlen. Um unge-
wuinschten Entwicklungen entgegenzutreten, sollten zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente im Bebauungsplan ausgeschlossen werden (vgl.
Abb. 83).

Aufgrund der sehr guten Pkw-Erreichbarkeit durch die besondere Lage an der
Autobahn, die werbewirksam genutzt werden und somit Uberregional ausstrah-
len kénnte sowie der groRen vorhandenen Flachen, ist mittel- bis langfristig die
Entwicklung als Standort fir die Warengruppen Mdébel/ Antiquitaten, Bodenbe-
lage/ Teppiche und baumarktspezifische Sortimente bei Bedarf zu prifen. Da-
bei sollten auf jeden Fall die Randsortimente auf 10 % der Verkaufsflache und
zusatzlich mit einer absoluten Verkaufsflachenobergrenze beschrankt werden.
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5.1.3 Radiatorenfabrik "Brotje"

Der Standort liegt in der August-Brétje-StralBe, im Westen des Gemeindegebie-
tes, im Ortsteil Hostemost. Im Westen grenzen Gleisanlagen der Deutschen
Bahn an das Gelande, direkt auf der anderen Seite der Gleise liegt das Bahn-
hofsgebaude von Rastede. Das Gelande wird zurzeit noch von der Radiatoren-
fabrik "Brotje” genutzt, auf der gegeniiberliegenden StralRenseite liegt ein grol3-
flachiger Parkplatz, der bereits 2004 Gegenstand einer Standortbeurteilung
durch die CIMA war.

Abb. 75: Radiatorenfabrik "Brotje"

Quelle: CIMA GmbH

Darlber hinaus weist der Standort die folgenden Charakteristika auf:

m gute Pkw-Erreichbarkeit Uber die Raiffeisenstrae, von dort direkter An-
schluss an die BAB 29 (Wilhelmshaven-Oldenburg)

m  gute Erreichbarkeit iiber den OPNV durch die direkte N&dhe zum Bahnhof
m gute fullaufige Erreichbarkeit fur die Bewohner in Hostemost

‘ CIMA

m  Stellplatze innerhalb des Gebietes kénnten vermutlich in ausreichender
Anzahl geschaffen werden, darliber hinaus befindet sich auf der gegeniber
liegenden StralRenseite ein grof3flachiger Parkplatz

m an der RaiffeisenstraBe befindet sich der EXTRA-Verbrauchermarkt sowie
das leer stehende ehemalige Bauzentrum Grafe (vgl. Kap. 4)

m der Standort befindet sich innerhalb eines Wohngebietes und ist deshalb
als integriert zu bezeichnen

m  aktueller Bebauungsplan 7: Ausweisung als Industriegebiet

Fazit:
Der Planstandort ist als Einzelhandelsstandort nicht geeignet.

Die Nahversorgung des umgebenden Wohngebietes ist bereits sehr gut durch
den bestehenden EXTRA-Verbrauchermarkt gewahrleistet. Aufgrund seiner,
bezogen auf den Einzelhandel, solitdren Lage sollte auch die Entwicklung die-
ses Standortes mit zentrenrelevanten Sortimenten vermieden werden. Die von
der RaiffeisenstralBe abgewandte Lage wirde zudem die Vermarktung der Fla-
che erschweren, auRerdem beféande sich mit der Radiatorenfabrik eine "Altlast"
auf dem Grundstiick, die bei einer einzelhandelsspezifischen Entwicklung zu-
nachst beseitigt werden musste.

Die Entwicklung des Standortes mit nicht-zenrenrelevanten Sortimenten wie
Mdbel/ Antiquitaten Bodenbelage/ Teppiche und baumarktspezifische Sortimen-
te ist ebenfalls als nicht wiinschenswert einzustufen, da es u.a. aufgrund der
integrierten Lage innerhalb eines Wohngebietes zu erheblichen Verkehrsbelas-
tungen kommen wirde.
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5.1.4 8§ 34-Gebiet Stiidender StralRRe

Der Standort liegt an der Studender Strafe in Stdende. Das Gelande wird zur-
zeit gewerblich genutzt.

Abb. 76: 8 34-Gebiet Stidender Stral3e

Quelle: CIMA GmbH

Darlber hinaus weist der Standort die folgenden Charakteristika auf:

m eingeschrankte Pkw-Erreichbarkeit iber die Siidender Straf3e und den Bor-
becker Weg, dann tber die Oldenburger Stral3e zur BAB 29

m  eingeschrankte Erreichbarkeit iiber OPNV
gute fuBlaufige Erreichbarkeit fuir die Bewohner in Stiidende

Stellplatze innerhalb des Gebietes kénnten vermutlich in ausreichender
Anzahl geschaffen werden

m an der Oldenburger Stra3e befinden sich ein Mini-Mal und ein LIDL (ca.
750 bis 1.000 Meter Entfernung)

m der Standort befindet sich in Stidende an der westlichen Grenze eines
Wohngebietes und ist deshalb als integriert zu bezeichnen

‘ CIMA

m kein vorhandener Bebauungsplan vorhanden: § 34 BauGB fir Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile ist anzuwenden. Nach
§ 34 (3) mussen bei Einzelhandelsansiedlungen schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden (vgl. Kap. 5.2).

Fazit:

Unter Berlcksichtigung einer tragfahigen Entwicklung des Zentralen Versor-
gungsbereiches "Oldenburger Straf3e" ist der Standort nicht als Einzelhandels-
standort geeignet.

Der Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll-
ten nach Mdglichkeit vermieden werden. Gegen eine Entwicklung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten spricht die gute Versorgungssituation durch
die bestehenden Betriebe an der Oldenburger StraBe bzw. das zu erwartende
Verkehrsaufkommen in den angrenzenden Wohngebieten.

Gemal den Vorgaben des 8 34 (3) BauGB missen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden. Bei der Bewertung von Vorha-
ben wird sich dabei an die BewertungsmaRstdbe nach § 11 (3) BauNVO flr
groR3flachige Einzelhandelsansiedlungen angelehnt. Verkirzt bedeutet dies,
dass die Unvertraglichkeit des jeweiligen Vorhabens im 8§ 34-Gebiet festgestellt
werden muss. Dazu ist es notwendig, zundchst die Zentralen Versorgungsbe-
reiche einer Gemeinde zu definieren. Die CIMA hat das in der Gemeinde Ras-
tede mit der Definition der Zentralen Versorgungsbereiche "Oldenburger Stra-
Re", ,Hahn-Lehmden® und ,Wahnbek” getan (vgl. Abb. 17 in Kap. 2.3.1 und
Abb. 80, 81 in Kap. 5.2).
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5.1.5 Gewerbegebiet Wahnbek/ Neusidende und Gewerbe-
gebiet Klinkerstrale

Die Standorte liegen norddstlich des Gemeindeteiles Wahnbek an der Olden-
burger Strale, direkt am Autobahnkreuz Oldenburg-Nord (BAB 29/ 293). Die
Gewerbegebiete werden zum uberwiegenden Teil gewerblich genutzt, verein-
zelt befinden sich handwerkliche Betriebe in den Gebieten, die eingeschréankt
auch Einzelhandel betreiben. Aulerdem befindet sich das leer stehenden Ge-
baude des ehemaligen Mega-Polstermdbelmarktes im Bereich Klein Feldhus/
Oldenburger StralRe.

Abb. 77 und 78: GE-Gebiet Wahnbek/ Neustidende und KlinkerstralRe

b

Quelle: CIMA GmbH

Dartuber hinaus weisen die Standorte die folgenden Charakteristika auf:

m  sehr gute Pkw-Erreichbarkeit Uber die Oldenburger Stral3e, von dort Uber
die Braker Chaussee Anschluss an die BAB 29 (Wilhelmshaven-Olden-
burg) und BAB 293 (Dreieck Oldenburg-West)

unzureichende bis keine Erreichbarkeit tiber den OPNV
nur eingeschrankt im sudlichen Bereich fuBlaufige Erreichbarkeit

Stellplatze innerhalb des Gebietes kénnten vermutlich in ausreichender
Anzahl geschaffen werden

m nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bereits vorhanden, dariber hinaus
Leerstand des ehemaligen Mega-Polstermébelmarktes

‘ CIMA

m aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Verbindung zum Gemeindeteil
Wahnbek handelt es sich um einen nicht-integrierten Standort

m  aktuelle Bebauungsplane: 33a, 33b und 1. Anderung, 33c und 1. Anderung:
Ausweisung als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet, so-
mit zurzeit kein groR¥flachiger Einzelhandel (iber 800 gm) mdglich.

Fazit:

Die Standorte Gewerbegebiet Wahnbek/ Neustidende und Klinkerstra3e sind
nur bedingt als Einzelhandelsstandort zu entwickeln. Als Einzelhandelsstandort
mit zentrenrelevanten Sortimenten ist der Standort nicht geeignet. Die Entwick-
lung als Nahversorgungsstandort ist aufgrund der nicht-integrierten Lage nicht
zu empfehlen. AuBBerdem wirde dadurch der Zentrale Versorgungsbereich
~Wahnbek" in seiner Tragféhigkeit gefahrdet werden (vgl. Kap. 5.2). Einzelhan-
delsansiedlungen in Wahnbek sollten sich auf diesen Zentralen Versorgungsbe-
reich konzentrieren. Um ungewinschten Entwicklungen entgegenzutreten,
sollten auch hier zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen werden (vgl. Abb. 83).

Aufgrund der sehr guten Pkw-Erreichbarkeit und der besonderen Lage an der
Autobahn, die — @hnlich dem Standort Leuchtenburg | und Il - werbewirksam
genutzt werden und somit Uberregional ausstrahlen kdnnte sowie der grof3en
vorhandenen Flachen ist mittel- bis langfristig die Entwicklung als Standort fur
die Warengruppen Mobel/ Antiquitaten, Bodenbelage/ Teppiche und baumarkt-
spezifische Sortimente bei Bedarf zu prifen. Die Randsortimente sollten jedoch
auch hier auf 10 % der Verkaufsflache und zusatzlich mit einer absoluten Ver-
kaufsflachenobergrenze beschrénkt werden.
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5.1.6 Standortkonzept

Wie dargelegt besitzt die Gemeinde Rastede mit dem Zentralen Versorgungs-
bereich ,Oldenburger StraRe* ein attraktives Zentrum. U.a. aufgrund des nur
verhaltnismafig geringen Flachenanteils von lediglich rd. 20% und eines eben-
so geringen Umsatzanteils von rd. 23 % ist mittel- bis langfristig die wirtschaftli-
che Tragfahigkeit des Zentrums jedoch nicht sichergestellt.

Neben einer Steigerung der Attraktivitat des Zentralen Versorgungsbereiches
,Oldenburger StraRe“ (vgl. Kap. 5.2) empfiehlt die CIMA deshalb die Umset-
zung einer restriktiven Flachenpolitik fur weitere Einzelhandelsansiedlungen
aullerhalb des Zentrums. Neben einer Fokussierung der zentrenrelevanten
Sortimente auf die Zentralen Versorgungsbereiche, sollte bei der Bewertung
maoglicher neuer Einzelhandelsflachen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
insbesondere die Lage zur Kernstadt sowie bereits vorhandener Einzelhandel
ausschlaggebend sein.

Als Ergebnis der Bewertung des Einzelhandelsstandort ,Rastede-West" unter
Kap. 4 sowie der Standortbewertungen unter Kap. 5.1.1 bis Kap. 5.1.5 ergibt
sich somit fir die Gemeinde Rastede das folgende Standortkonzept (vgl. Abb.
79, Seite 76):

‘ CIMA
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Kategorie 1:
Einzelhandelsstandort , Rastede-West"

m  Entwicklung: Schwerpunkt im Bereich Nahversorgung (Lebensmittel/ Re-
formwaren, Gesundheits-/ Korperpflege) sowie nicht-zentrenrelevante Sor-
timente, insbesondere (Mdbel/ Antiquitaten, Bodenbelage/ Teppiche und
baumarktspezifische Sortimente).

m  Aufgrund der dargelegten Standortvoraussetzungen und des fortgeschritte-
nen Planungsstandes sollte dieser Standort prioritar entwickelt werden.

Kategorie 2:
Standorte Gewerbegebiete Leuchtenburg | + I, Wahnbek/ Neusidende
und Klinkerstrafie

m  Entwicklung: Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten gemaR
.Rasteder Liste" (vgl. Abb. 83 und 84).

m  Zunachst sollten die Flachen keiner einzelhandelsspezifischen Nutzung
zugefihrt werden. Bei Bedarf ist mittel- bis langfristig zu empfehlen, die An-
siedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu prifen. Von Interesse
sind dabei aus heutiger Sicht die Sortimente Modbel/ Antiquitaten, Bodenbe-
lage/ Teppiche und baumarktspezifische Sortimente.

Kategorie 3:

Standorte Industriegebiet Liethe, Radiatorenfabrik ,Brotje*, 8§ 34-Gebiet

Sidender Stral3e

m  Eine Entwicklung der Gebiete als Einzelhandelsstandort ist aus Sicht der
CIMA nicht zu empfehlen.

m  Einzelhandel sollte nach Mdglichkeit ausgeschlossen werden, auf3erdem

die Zentralen Versorgungsbereiche ,Oldenburger StraRe”, ,Hahn-Lehmden*®
und ,Wahnbek" verbindlich festgelegt werden (vgl. Kap. 5.2.2).

Abb. 79: Standortkonzept

| Sondergebiet ,Rastede West*

Gewerbegebiet
Leuchtenburg | + 1I

Suehorle

Legende

Kategorie 1

Standort nur fir nicht-
zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel geeignet

|

Kategorie 2
Standort nur bedingt
fir Einzelhandel
geeignet

%

W -;-

: . -
BN -0

e

’I § 34- Geblet Sudender StraRe

Kategorie 3

GE-Gebiet Wahnbek/
Neuslidende +Klinkerstrle

TR
M

Standort nicht fir
Einzelhandel
geeignet

1 —

Quelle: CIMA GmbH 2006

‘ CIMA
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5.2 Entwicklungsperspektiven

Die Gemeinde Rastede verfiigt Gber eine gesunde einzelhandelsspezifische
Infrastruktur.

Die vorangegangenen Analysekapitel haben jedoch auch gezeigt, dass es der
Gemeinde nur in Teilbereichen gelingt, die Kaufkraft aus den umgebenden
Gemeinden am Ort zu binden. Aufgrund der Nahe zu Oldenburg besteht bei
vielen Bewohnern eher eine Einkaufsorientierung in das Oberzentrum. Bran-
chenspezifische Angebotslicken bestehen vor allem in den Warengruppen des
aperiodischen Bedarfs, insbesondere in den Bereichen Uhren/ Schmuck/ Optik,
Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Neue Medien, Sportartikel, Mébel/ Anti-
quitaten sowie baumarktspezifische Sortimente. Hingegen ist die Versorgungs-
situation im periodischen Bedarfsbereich als gut zu bewerten.

Um sich den standig andernden Herausforderungen im Einzelhandel zu stellen,
sollte versucht werden, aktiv in die Entwicklung des Standortes Rastede ein-
zugreifen. Perspektivisch sollte angestrebt werden, die eigene Kaufkraft am Ort
zu binden. Wie die Haushaltsbefragung gezeigt hat, gibt es darlber hinaus
noch erhebliche Potenziale, auch die Kaufkraftzuflisse nach Rastede zu erhd-
hen.

5.2.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Oldenburger StralRe”

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Oldenburger Straf3e” ist durch eine Vielzahl
inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe gepragt, die dem Zentrum ein individu-
elles Bild geben.

Die langgestreckte stadtebauliche Struktur der Oldenburger StralRe und der
aufgelockerte Einzelhandelsbesatz, der teilweise durch Wohngebaude und
Freiflachen unterbrochen wird, tragen jedoch dazu bei, dass das Zentrum Ras-
tede von Auswartigen nur unzureichend wahrgenommen wird.

Dariliber hinaus fehlen entlang der Oldenburger Stral’e gro3flachige Einzelhan-
delsflachen, die als Magnetbetrieb fungieren konnten. Um das Zentrum von
Rastede als attraktiven Einzelhandelsstandort zu erhalten, ist es deshalb not-
wendig, nach groR3flachigen Entwicklungsmdéglichkeiten fir den Einzelhandel zu
suchen, die zu positiven Agglomerationseffekten fiihren kénnen. Dies kann
auch im Rahmen eines Flachenmanagements geschehen (siehe Exkurs).

‘ CIMA

Aus Gutachtersicht ist dabei vor allem die einzelhandelsspezifische Entwicklung
der folgenden Standorte zu prifen:

m  Marktplatz im Kreuzungsbereich von Oldenburger StraBe und Kleibroker
Stralle

m  Kogel-Wilms-Platz.

Sortimentsspezifische Potenziale bestehen innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches ,Oldenburger StrafRe” vor allem bei den folgenden Sortimenten:

m  Personlicher Bedarfsbereich
m  Bekleidung/ Wasche
m  Schuhe/ Lederwaren
m  Uhren/ Schmuck/ Optik

m  Medien und Technik
m  Bicher/ Schreibwaren
m  Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Neue Medien

m  Spiel/ Sport/ Hobby
m  Sportartikel
m  Spielwaren
m  Hobbybedarf

m  Einrichtungsbedarf
m  Heimtextilien/ Kurzwaren

Neben der Fokussierung auf zentrenrelevante Sortimente kann es dabei durch-
aus sinnvoll sein, zur Erhéhung der Besucherfrequenz einen umsatzstarken
Lebensmittel-Vollsortimenter im Zentrum anzusiedeln.
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In der Analyse wurde dargestellt, dass auch einzelhandelsnahe Dienstleistun-
gen zur Steigerung der Attraktivitat eines Zentrums beitragen kénnen. In der
Regel erhdht sich auch durch attraktive gastronomische Einrichtungen die Auf-
enthaltsdauer des potenziellen Kunden. Somit steigt die Wahrscheinlichkeit fir
Spontankaufe.

Um die Oldenburger StralRe auch stadtebaulich und gestalterisch starker wahr-
nehmbar zu machen, sollten die Ortseingdnge im Kreuzungsbereich Oldenbur-
ger Stral3e/ Kleibroker StralRe und im Bereich Oldenburger Strae/ Bahnhof-
stralRe starker betont werden. Dies kann z.B. geschehen durch:

individuelle StralRenbeleuchtung

individuellen StraBenbelag

Verbreiterung der Gehwege

Ausweisung weiterer Pkw-Stellplatze im Zentrum

Exkurs Flachenmanagement:

Der Grundgedanke eines Flachenmanagement ist, vorhandene Immobilienfla-
chen effektiver zu nutzen, Leerstande zu vermeiden, Informationen tber Ange-
bot und Nachfrage transparent und zuganglich zu machen und somit zur Attrak-
tivitatssteigerung des Standortes beizutragen.

Die Hauptaufgabe eines Flachenmanagements besteht darin, Angebot und
Nachfrage zusammenzufilhren und so gezielt auf die Angebotsstruktur Einfluss
zu nehmen. Dafilr ist es notwendig, die Immobilieneigentiimer im Sinne einer
kooperativen Stadtentwicklung einzubeziehen sowie Strukturen und Instrumen-
tarien zu entwickeln, die eine solche Teilhabe mdglich machen.

Mit Hilfe einer Datenbank sollten méglichst umfassende Informationen tber alle
Immobilien erfasst und im Falle von Leerstéanden zur Verflgung gestellt wer-
den. Sie bieten dem Vermieter eine Plattform, sein Objekt anzubieten und ei-
nem potenziellen Mieter die Mdglichkeit, sich ohne Schwierigkeiten umfassend

‘ CIMA

zu informieren. Dem Hachenmanagement nutzen die Informationen, um vor-
ausschauend und auch praventiv tatig zu werden.

Dies sollte erganzt werden durch folgende Module:

Marktinformationssysteme zur Schaffung von Transparenz,
Eigentimerberatung,

Direkte, persénliche Akquisition,

Anreizsysteme,

Forderung von Existenzgriindungen sowie

(Re-) Vitalisierung von Lagen, Straf3en, Quartieren.

Dabei reicht ein aktives Leerflichenmanagement von der Revitalisierung unge-
nutzter Schaufensterflaichen als Ausstellungsflachen fiir bestehende Betriebe
(,Schaufensterkosmetik®) bis zur aktiven und zielgerichteten Vermarktung der
Leerstande. Die aktive Kontaktaufnahme zu regionalen Filialbetrieben als még-
liche Nutzer geeigneter Ladenlokale, die Bereitstellung von harten Marktdaten
zur Kaufkraftsituation, das Aufzeigen von Branchendefiziten und vieles mehr
kénnen als weitere MalRnahmen erfolgen.

Bei einem Flachenmanagement kann einerseits angebotsorientiert, anderer-
seits nachfrageorientiert vorgegangen werden. Eine wichtige Rolle spielt dabei
der Flachenmanager, der Uber die notwendigen Informationen und Kenntnisse
verfugt. Dafiir missen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf Angebotsseite
fundierte Kenntnisse vorliegen:

Freie oder frei werdende Ladenlokale (z.B. Laufzeiten von Mietvertragen)

Kenntnisse Uber die Immobilie (Mdglichkeiten baulicher Verénderungen,
Kooperationsbereitschaft des Eigentimers) und den Standort insgesamt

m  Potenziale fur Flachenerweiterungen
m  Kontakte zu Eigentiimern
m  Preiserwartungen der Vermieter
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m  Kenntnisse Uber de Einzelhandelssituation (Branchenmix, Trends)
m  Kenntnisse Uber die Anforderungen der Branchen
m  Anforderungsprofil an Standorte von Filialisten

In Kenntnis dieser Tatsachen kénnen ansiedlungswilligen Betriebe qualifizierte
Angebote gemacht und zwischen diesen und den Eigentimern vermittelt wer-
den. Zudem ermdéglichen die Kenntnisse eine gezielte Beratung der Eigentimer
und die direkte Ansprache von potenziellen Mietern. Gegebenenfalls kdnnen
vom Innenstadt-Management Dienstleistungen fir den Eigentimer Ubernom-
men werden (z.B. Lokalbesichtigungen), damit es zu einer Ansiedlung kommt.

Folgende Aufgaben sollten beim Flachenmanagement wahrgenommen werden:

m  Dauerhaften Dialog zu Einzelhdndlern und Immobilienbesitzern suchen
und ausbauen (standige Aktualisierung der Datenbasis),

m  Akquisition von Filialisten, Einzelhandlern oder Projektentwicklern,
m  Aufbau eines dauerhaften Kontaktnetzwerkes,

Bestimmung des Branchenmixes durch regelmaRige Einzelhandels-
strukturuntersuchungen bzw. Dokumentation von Veranderungen,

m  Organisation und Moderation von Treffen der Einzelhdndler und Immo-
bilienbesitzer,

m  Vermittler zwischen unterschiedlichen Interessen der verschiedenen Akteu-
re, z.B. durch kompetente Beratung,

m  Pflege der innerstadtischen Flachenbodrse sowie
einzelbetriebliche Beratungen bei Einzelhandlern und Beratungen von Ei-

gentimern bzgl. einzelhandelsspezifischer baulicher Anforderungen oder
Fassendengestaltung.

Mdgliche Leistungen kénnen sein:

Objektvermarktung (Maklertatigkeit)
Finanzierungskonzepte

Beratung bei Existenzgriindung
Sanierungs- und Modernisierungsberatung
Forderprogramme

Erwerb einer Immobilie

Wertgutachten

Gebaudedokumentation

‘ CIMA
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5.2.2 Entwicklung des Einzelhandels in Rastede

Um den Einzelhandelsstandort Oldenburger Stral3e zu starken, sollte aus Gut-
achtersicht perspektivisch versucht werden, zentrenrelevante Sortimente nur in
den Zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Dafir sollten in den B-Planen der ,gefahrdeten” Gebiete zentrenrelevante Sor-
timente gemal Rasteder Liste (vgl. Abb. 83) ausgeschlossen werden. Die Nen-
nung oder Nicht-Nennung von Betriebstypen reicht fir die baurechtliche Festle-
gung nicht aus.

Um schadliche Auswirkungen auf ,Zentrale Versorgungsbereiche" durch neue
Einzelhandelsansiedlungen in § 34-Gebieten ausschlieRen zu kénnen, ist es
nach § 34 (3) zunachst notwendig, ,Zentrale Versorgungsbereiche* zu definie-
ren. Bei der Beurteilung, ob schéadliche Auswirkungen vorliegen, richtet man
sich in der Regel nach den Vorgaben, die sich auch aus 8§11 (3) BauNVO erge-
ben. Unter einem ,Zentralen Versorgungsbereich® versteht die CIMA einen
Einzelhandelsstandort:

in stadtebaulich integrierter Lage

mit mindestens einem Lebensmittelbetrieb mit mehr als 400 gm Verkaufs-
flache

mit ergédnzenden, kleineren Fachgeschéaften

m  mit erheblicher Versorgungsfunktion, mindestens fir die umgebende
Wohnbevdélkerung

m  mit Erganzung des Einzelhandelsangebotes durch einzelhandelsnahe
Dienstleistungen (vor allem Sparkassen, Gastronomiebetriebe, Post)

Ein Einzelhandelsstandort sollte diese Bedingungen erfiillen, um als ,Zentraler
Versorgungsbereich” eingeordnet zu werden. Je nach Bedeutung und Lage des
jeweiligen Standortes kénnen jedoch auch Differenzierungen und Abweichun-
gen vorgenommen werden.

‘ CIMA

Die CIMA hat die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der
Gemeinde festgelegt. Es ergeben sich drei Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Oldenburger Strae" (vgl. Abb. 17)
m  Hahn-Lehmden* (vgl. Abb. 80)
m  Wahnbek" (vgl. Abb. 81)

Abb. 80: Zentraler Versorgungsberelch ~Hahn-Lehmden*

Quelle: CIMA GmbH

Der Zentrale Versorgungsbereich in Hahn-Lehmden umfasst den Bereich Wil-
helmshavener Strale zwischen Nethener Weg und Meenheitsweg. Dort gibt es
u.a. einen Lebensmittel-Vollsortimenter, ein Schuh-Geschéft sowie diverse
Finanzdienstleister.
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Abb. 81: Zentraler Versorgungsbereich ,Wahnbek" inklusive
Erweiterungsmaoglichkeit

Quelle: CIMA GmbH

Der Zentrale Versorgungsbereich in Wahnbek umfasst den Kreuzungsbereich
SchulstraBe/ ElbestralBe. Dort gibt es u.a. einen Lebensmittel- und einen Droge-
riediscounter sowie einen Finanzdienstleister. Der Erweiterungsbereich umfasst
zusétzlich den westlich angrenzenden Bereich bis zur StralRe ,Hohe Brink".

Darlber hinaus sollte, ahnlich dem Management von Flachen in der Oldenbur-
ger StralRe, ein Management von Flachen initiiert werden, auf denen Einzel-
handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erwinscht ist (vgl. Kap. 5.1.2
und Kap. 5.1.5). Diese Flachen sollten nach Mdglichkeit aktiv vermarktet wer-
den. Bedarf bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sieht die CIMA vor allem in
den Warengruppen:

m  Mobel/ Antiquitaten

m  Bodenbelage/ Teppiche

m  Baumarktspezifische Sortimente.

‘ CIMA
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6.

Methodik

Die Analyse des Einzelhandels der Gemeinde Rastede wurde auf der Basis der
wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich meistens auf die Angebots-
oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgt Uber die Bestandser-
hebung im Einzelhandel.

Vollstandige Bestandserhebung in der Gemeinde Rastede

Erfassung von einzelnen Sortimenten im Geschéft

Erfassung der relevanten Einzelhandelsbetriebe und Leerstande
Branchenmix (33 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 CIMA Warengrup-
pen)

Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten“, Kaufhauser, Fachmarkte, SB-Warenhauser)

Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung
Einschétzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt & Ein-
schéatzung durch Experten

Erfassung der Betriebe nach kurzfristigem, mittelfristigem und langfristigem
Bedarf

Abb. 82: Die 33 CIMA-Branchen

O Lebensmittel

= Reformwaren
Apotheken

Drogerien, Parfimerien
Schnittblumen
Zeitschriften

kurzfris

Oberbekleidung

Wasche, Strumpfe, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatshauser

Bucher

Schreibwaren

Spielwaren

Zoobedarf

mittelfristig

Mobel
Antiquitaten, Kunstgegenstande
Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
Farben, Lacke, Tapeten
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik
9 Foto
4= Optik
o Uhren, Schmuck
@ Lederwaren
~ Musikinstrumente, Musikalien
Fahrrader
Kfz-Zubehor
Buromaschinen, PC, Biroeinrichtung
Babybedarf

(@)
=

Blumen, Pflanzen Fachgeschéafte

Quelle: CIMA GmbH 2006

‘ CIMA
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Abb. 83: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente: ,Rasteder Liste"
Zu den zentrenrelevanten Branchen zahlt die CIMA in Rastede:

Bekleidung

Schuhe

Lederwaren

Sportartikel

Bicher

Schreibwaren

Spielwaren

Musikinstrumente

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Foto, Film

Optik

Uhren und Schmuck
Heimtextilien, Kurzwaren
Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, CD) Neue Medien

Darunter fallen auch die nahversorgungsrelevanten Branchen:

Lebensmittel
Reformwaren
Drogerieartikel
Parfimerieartikel
Schnittblumen

Zeitschriften
Quelle: CIMA GmbH 2006

‘ CIMA

Abb. 84: Nicht-zentrenrelevante Sortimente: ,Rasteder Liste”
Zu den nicht-zentrenrelevanten Branchen zahlt die CIMA in Rastede:

Mobel

Grol3elektro (weil3e Ware), Beleuchtung
Tapeten

Bodenbelage, Teppiche, Raumausstattung
Farben, Lacke

Baustoffe, Baumarktartikel
Sanitarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Autozubehor, Reifen

Biromaschinen, Organisation
Zoobedarf

Gartenbedarf
Quelle: CIMA GmbH 2006
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Abb. 85: Die von der CIMA differenzierten Betriebstypen

Fachgeschaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert, tiefes
Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt

GrolR¥flachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der
Regel viel Selbstbedienung und Vorwabhl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive
Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender
Non-food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgrofRen zwischen ca. 300 und 1.000 gm Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundséatzlich ohne
Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

Grof3flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Uber 8.000 gm VK, periphere Lage, viele Park-
platze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen (Gebrauchs-
guter).

‘ CIMA
SB-Warenhaus

Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche Non-food-Abteilungen, Standort haufig peripher, grolies
Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengrofRe tber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflachen Gber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment, im Ge-
gensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

Grol¥flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermarkte;
grolRes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung

Quelle: CIMA GmbH 2006
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Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgt mit der folgenden
Methodik und unter Beriicksichtigung der folgenden Quellen:

Aktuelle Einwohnerzahl

m  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in % (Bundesdurch-
schnitt = 100 %)

m  Ausgabesatz im Einzelhandel Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a.
(auf Basis statistischer Warenkorb fuir 2003)

2.694 € /[Einwohner p. a.
2.351 € /[Einwohner p. a.
5.045 € /Einwohner p. a.

Periodischer Bedarf:
Aperiodischer Bedarf:
Ausgabesatz gesamt:

m  Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (gewich-
tet mit der KKZ)

Die Nachfrage- oder Kaufkraftbindung ist der Anteil des Nachfragepotenzi-
als, der von den Einwohnern im lokalen Einzelhandel ausgegeben wird. Sie
wird in % oder in Mio. € ausgewiesen. Zur Ermittlung der Bindungsquote wer-
den die Attraktivitat des ortlichen Angebotes und das Wettbewerbsumfeld ins
Verhéltnis gesetzt und die Wahrscheinlichkeit ermittelt, mit der ein Kunde den
einen oder den anderen Einkaufsort wahlt. Pendlerstrome, grof3flachige Anbie-
ter oder die Strahlkraft von Einzelhandelsagglomerationen werden dabei g-
sondert bertcksichtigt. Der Teil des Nachfragepotenzials, der nicht am Ort ge-
bunden werden kann, flie3t in andere Einkaufsorte und z.B. in den Versand ab.

‘ CIMA

Die Zusammenfiihrung von Angebot und Nachfrage erfolgt mittels der Han-
delszentralitat. Dort wird die Héhe des Umsatzes im Einzelhandel (in Mio. €)
zum Nachfragepotenzial (in Mio. €) ins Verhaltnis gesetzt und in % ausge-
druckt.

m  Umsatz / Nachfrage *100 = Handelszentralitat
Die Handelszentralitat wird fir
m  die Gesamtstadt,

m die Sammelbranchen und
den periodischen/aperiodischen Bedarf

ausgewiesen.
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Folgende Kennzahlen werden weiterhin ausgewiesen:

m  Leistungsfahigkeit/Umsatzdichte

Umsatz je Einwohner dargestellt in Euro je Einwohner

m  Versorgungsgrad/Flachendichte

Wird in Verkaufsflache je Einwohner (in gm) dargestellt. Der Bundesdurch-
schnitt betragt hier 1,4 gm VK je Einwohner

m  Flachenproduktivitat

Umsatz je gm Verkaufsflache (brutto p.a.) dargestellt in Euro je gm

m  Kaufkraftstromanalyse

Nachfragepotenzial abziglich Kaufkraftabflisse zuzlglich Kaufkraftzufliisse
ergibt Umsatz im EH dargestellt in Mio. Euro

m  Kaufkraftsaldo

Saldo aus Abflissen und Zufliissen in Mio. Euro, dargestellt (iber alle Branchen
und ausgewahlte Einzelbranchen.

‘ CIMA
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CIMA
7. Anhan g Beschaftigungsstruktur der befragten Personen:
Soziodemographische Daten der Haushaltsbefragung Selbstéindig
Altersstruktur der befragten Personen: Arbeiter/in
Angestellte/r
bis 18 Jahre
Beamter/in
19-24 Jahre
Hausfrau-/mann
25-34 Jahre
Schiler/Auszubildene
35-49 Jahre
Renter/Vorruhestand
50-64 Jahre
arbeitslos
alter als 64
Jahre .
Angaben in %
Angaben in % 0 20 40 60
40
Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
. Haushaltseinkommen der befragten Personen:
HaushaltsgréRe der befragten Personen: 9
1 Pers.
Uber 2.500 Euro
2 .
pers bis 1.500 Euro 30%
3 Pers. 35%
4 Pers.
5 Pers.
6 Pers.
7 Pers.
1.500 bis 2.500
8 Pers. Euro
0 10 20 30 40 o Angabenin % 35%
Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006 Quelle: CIMA -Haushaltsbefragung 2005/ 2006
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CIMA Telefonische Haushaltsbefragung Rastede 2005/2006

Im Auftrag der Gemeinde Rastede fuhrt die CIMA GmbH eine reprasentative Burgerbefragung zur
Einkaufsorientierung in der Gemeinde Rastede sowie in den angrenzenden Orten Oldenburg-
Ofenerdiek sowie Brake, Elsfleth und Wiefelstede durch.

Sie sind aus der Vielzahl der Haushalte ausgewahlit worden, lhre Meinung und lhre Anregungen
zur Situation in Rastede anzugeben. Ihre Antworten flieRen in die konzeptionellen Uberlegungen
fur die zukunftige Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Rastede ein. Wir bitten Sie daher, uns
im Rahmen eines kurzen Telefoninterviews zu unterstutzen.

Hinweis:

Alle in diesem Interview gemachten Angaben sind ausschlieZlich fur die CIMA GmbH bestimmt.
Ihre Angaben werden vertraulich und anonym behandelt. Die Befragung erfolgt streng nach den
Bestimmungen des Datenschutzgesetzes. Einzelangaben werden weder veroffentlicht noch Drit-
ten, auch nicht den Auftraggebern, zuganglich gemacht.

1. Was fallt Innen spontan ein, wenn Sie an die Gemeinde Rastede denken?

2. Wie beurteilen Sie folgende Aspekte in Rastede (Schulnoten von 1=sehr gut bis 6=ungeniigend)?
Einzelhandelsangebot Note:
Gastronomieangebot Note:
Beherbergungsangebot Note:
Kulturangebot/ Méarkte/ Veranstaltungen Note:
Aufenthaltsqualitét im Zentrum Note:
Parkmoglichkeiten im Zentrum Note:

3. Kommt es vor, dass Sie das Zentrum von Rastede aufsuchen?

Wenn ja, zu welchem Zweck besuchen Sie das Zentrum hauptséchlich und wie oft fahren Sie daftr in
das Zentrum? (bis zu 3 Nennungen)

Zweck? Wie oft?
Zweck? Wie oft?
Zweck? Wie oft?

(Kategorien Zweck: Erledigung Gemeindeverwaltung, Arbeit, Einkauf im Zentrum, Gastronomie, sonst. Dienstleis-
tungen, Kultur/ Veranstaltungen, Besuch von Freunden oder Verwandten u.a.)

(Kategorien Wie Oft: mehrmals wdchentlich, namlich ca. __ mal, mehrmals monatlich, ndmlich ca. __ mal,
1x/Monat, 1x/Vierteljahr, seltener, nie)

4, Wenn ja, wie lange halten Sie sich in der Regel fur Erledigungen im Zentrum Rastedes (Oldenburger
StralRe) auf?

min.

Wenn ja, wie viele Geschéfte/Einrichtungen besuchen Sie dann dort?

O CIMA GmbH



‘CNA Telefonische Haushaltsbefragung -2- Rastede 2005/2006 Q

5. Mit welchem Verkehrsmittel erreichen Sie normalerweise das Zentrum von Rastede und wie beurteilen Sie
die Erreichbarkeit mit dem jeweiligen Verkehrsmittel (Schulnoten von 1=sehr gut bis 6=ungeniigend)?

O Privater PKW Note:
O Offentlicher Bus Note:

O Fahrrad Note:
O zu Fu Note:

6. Wenn Sie regelmafig mit dem PKW in das Zentrum von Rastede kommen, haben Sie manchmal Proble-
me, in der Néhe einen freien Parkplatz zu finden?

I nein, nie LI ja, gelegentlich O ja, meistens O ja, immer

bitte nennen Sie uns Ihren bevorzugten Parkplatz:

7. Wie beurteilen Sie den Einzelhandel im Zentrum Rastedes hinsichtlich der folgenden Aspekte? (Schulno-
ten von 1=sehr gut bis 6=ungeniigend)?

[ Umfang des Angebotes Note:
[ Qualitat des Angebotes Note:
0 Service Note:
O Erreichbarkeit Note:
O Offnungszeiten Note:

8. Wenn Sie an das Einzelhandelsangebot in Rastede denken, gibt es Geschafte oder Sortimente, die Sie
vermissen?

a) im Zentrum:
[0 Ja, und zwar (bis zu drei): 1 Nein, ich vermisse dort nichts

b) im sonstigen Gebiet der Gemeinde:
[0 Ja, und zwar (bis zu drei): 1 Nein, ich vermisse dort nichts

O CIMA GmbH



‘ClMA Telefonische Haushaltsbefragung

Rastede 2005/2006 Q

9. Denken Sie an lhr personliches Einkaufsverhalten. Wo kaufen Sie die folgenden Sortimente hauptséchlich

ein?

Branchen

Bitte genauen Ort

(auch innerhalb Rastedes) nennen

. Lebensmittel/ Reformwaren

. Gesundheits- und Korperpflege

. Blumen, Zeitschriften etc.

. Bekleidung/ Wasche

. Schuhe/ Lederwaren

. Uhren/ Schmuck/ Optik

. Blicher/ Schreibwaren

XN || [WIN]|F-

. Elektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik/Computer

9. Sportartikel

10. Spielwaren

11. Hobbybedarf

12. Haushaltswaren, Glas/ Por-

tikel

zelan/ Keramik/ Geschenkar-

13. Mdbel/ Wohnassessoires

tilien

14. Teppiche/ Gardinen/ Teimtex-

15. Baumarktspezifische Artikel

10. Wir gehen jetzt die (bis zu drei) Orte durch, die Sie gerade als Ihre (Haupt)Einkaufsorte bezeichnet haben.
Bitte machen Sie jeweils einige Angaben zum dortigen Einzelhandel und den sonstigen Angeboten.
(Schulnoten 1 sehr gut bis 6 ungeniigend, bis zu drei Nennungen je Rubrik).

Note fur den
Einkaufs-
standort

Das gefallt mir
dort besonders

qut

Das gefallt mir dort
weniger gut

Geschéft kaufe ich am

Speziell in diesem

liebsten ein

Orte aus Frage 9

1. ...

2. ...

3. ...

11. Wenn Sie lhr heutiges Einkaufsverhalten mit dem von vor drei Jahren vergleichen, kaufen Sie heute mehr,
gleich viel oder weniger im Zentrum von Rastede in der Oldenburger Stral3e ein?

O mehr

[0 gleich viel

O Ich habe vor 3 Jahren noch nicht in Rastede gewohnt

Nur beantworten bei weniger im Zentrum von Rastede:

I weniger

Wo kaufen Sie heute dafiir mehr ein (nur den Hauptort oder das Einkaufszentrum nennen)?

Was ist der Hauptgrund daftir?

O CIMA GmbH




‘CNA Telefonische Haushaltsbefragung -4- Rastede 2005/2006 Q

12. Bitte machen Sie noch einige Angaben zu lhrer Person bzw. lhrem Haushalt:

Wie alt sind Sie selbst?

Wie viele Personen umfasst mit lhnen Ihr Haushalt?

In welchem Gemeindeteil von Rastede wohnen Sie?

Kategorien:

O 1: Kerngemeinde Rastede, Siidende, Hostemost, Leuchtenburg, Hankhausen

O 2: Hahn, Lehmden, Nethen, Liethe, Wapelsdorf, Bekhausen, Rastederberg, Heublilt
[0 3: Delftshausen, Kleibrok, Lehmdermoor

O 4: Barghorn, Loy, Ipweger Moor, Wahnbek, Neustdende

Welche Tatigkeit Glben Sie momentan aus?
Kategorien:

1 selbstandig

] Arbeiter/in

1 Angestellte/r

[J] Beamter/in

[J Hausfrau/-mann

[J Schiiler/ Auszubildende
[J Rentner/ Vorruhestand
] arbeitslos

In welcher Hohe liegt Ihr monatliches Netto-Haushaltseinkommen?
[ bis 1.500,-- € 1] 1.500,-- bis 2.500,-- € [ Uber 2.500,-- € O k.A.

Die interviewte Person ist...[0] mannlich O weiblich

Herzlichen Dank fiir Ihre Mitarbeit!

O CIMA GmbH



CIMA Telefonische Haushaltsbefragung Rastede 2005/2006

- Umlandgemeinden -

Im Auftrag der Gemeinde Rastede fuhrt die CIMA GmbH eine repréasentative Burgerbefragung zur
Einkaufsorientierung in der Gemeinde Rastede sowie in den angrenzenden Orten Oldenburg-
Ofenerdiek sowie Brake, Elsfleth und Wiefelstede durch.

Sie sind aus der Vielzahl der Haushalte ausgewahlt worden, lhre Meinung und lhre Anregungen
zur Situation in Rastede anzugeben. Ihre Antworten flieRen in die konzeptionellen Uberlegungen
fur die zukunftige Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde Rastede ein. Wir bitten Sie daher, uns
im Rahmen eines kurzen Telefoninterviews zu unterstitzen.

Hinweis:

Alle in diesem Interview gemachten Angaben sind ausschlieflich fir die CIMA GmbH bestimmt.
Ihre Angaben werden vertraulich und anonym behandelt. Die Befragung erfolgt streng nach den
Bestimmungen des Datenschutzgesetzes. Einzelangaben werden weder veroffentlicht noch Drit-
ten, auch nicht den Auftraggebern, zuganglich gemacht.

1. Was fallt Innen spontan ein, wenn Sie an die Gemeinde Rastede denken?

2. Wie beurteilen Sie folgende Aspekte in Rastede (Schulnoten von 1=sehr gut bis 6=ungeniigend)?
Einzelhandelsangebot Note:
Gastronomieangebot Note:
Kulturangebot/ Markte/ Veranstaltungen Note:
Aufenthaltsqualitét im Zentrum Note:
Parkmoglichkeiten im Zentrum Note:
3. Kommt es vor, dass Sie das Zentrum von Rastede aufsuchen?

Wenn ja, zu welchem Zweck besuchen Sie das Zentrum hauptsachlich und wie oft fahren Sie dafir in
das Zentrum? (bis zu 3 Nennungen)

Zweck? Wie oft?
Zweck? Wie oft?
Zweck? Wie oft?

(Kategorien Zweck: Erledigung Gemeindeverwaltung, Arbeit, Einkauf im Zentrum, Gastronomie, sonst.
Dienstleistungen, Kultur/ Veranstaltungen, Besuch von Freunden oder Verwandten u.a.)

(Kategorien Wie Oft: mehrmals wdchentlich, ndmlich ca. __ mal, mehrmals monatlich, namlich ca. __ mal,
1x/Monat, 1x/Vierteljahr, seltener, nie)

4, Wenn ja, wie lange halten Sie sich in der Regel fiir Erledigungen im Zentrum Rastedes auf?

min.

Wenn ja, wie viele Geschafte/Einrichtungen besuchen Sie dann dort?
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5. Mit welchem Verkehrsmittel erreichen Sie normalerweise das Zentrum von Rastede und wie beurteilen Sie
die Erreichbarkeit mit dem jeweiligen Verkehrsmittel (Schulnoten von 1=sehr gut bis 6=ungenigend)?

O Privater PKW Note:
O Offentlicher Bus Note:

[ Bahn Note:
O Fahrrad Note:
O zu Fu Note:

6. Wenn Sie regelmafig mit dem PKW in das Zentrum von Rastede kommen, haben Sie manchmal Proble-
me, in der Nahe einen freien Parkplatz zu finden?

[ nein, nie I ja, gelegentlich ] ja, meistens I ja, immer

bitte nennen Sie uns lhren bevorzugten Parkplatz:

7. Wenn Sie an das Einzelhandelsangebot in Rastede denken, gibt es Geschafte oder Sortimente, die Sie
vermissen?

a) im Zentrum:
[0 Ja, und zwar (bis zu drei): 1 Nein, ich vermisse dort nichts

b) im sonstigen Gebiet der Gemeinde:
[0 Ja, und zwar (bis zu drei): 1 Nein, ich vermisse dort nichts

8. Denken Sie an Ihr personliches Einkaufswerhalten. Wo kaufen Sie die folgenden Sortimente hauptséchlich
ein?

Bitte genauen Ort

Branchen (auch innerhalb Rastedes) nennen

. Lebensmittel/ Reformwaren

. Gesundheits- und Korperpflege

. Blumen, Zeitschriften etc.

. Bekleidung/ Wasche

. Schuhe/ Lederwaren

. Uhren/ Schmuck/ Optik

. Biicher/ Schreibwaren

. Elektroartikel/ Unterhaltungs-

elektronik/Computer

9. Sportartikel

10. Spielwaren

11. Hobbybedarf

12. Haushaltswaren, Glas/ Por-
zelan/ Keramik/ Geschenkar-
tikel

13. Mébel/ Wohnassessoires

14. Teppiche/ Gardinen/ Teimtex-
tilien

15. Baumarktspezifische Artikel

DN ||~ [WIN|F-

O CIMA GmbH



‘CNA Telefonische Haushaltsbefragung - 3- Rastede 2005/2006 Q

9.  Wenn Sie Ihr heutiges Einkaufsverhalten mit dem von vor drei Jahren vergleichen, kaufen Sie heute mehr,
gleich viel oder weniger im Zentrum von Rastede ein?

0 mehr I gleich viel ] weniger

U Ich habe vor 3 Jahren noch nicht in Oldenburg-Ofenerdiek/ Brake/ Elsfleth/ Wiefelstede gewohnt

Nur beantworten bei weniger im Zentrum von Rastede:

Wo kaufen Sie heute daftir mehr ein (nur den Hauptort oder das Einkaufszentrum nennen)?

Was ist der Hauptgrund daftir?

10. Bitte machen Sie noch einige Angaben zu lhrer Person bzw. lhrem Haushalt:

Wie alt sind Sie selbst?

Wie viele Personen umfasst mit Ihnen lhr Haushalt?

Welche Téatigkeit Uben Sie momentan aus?
Kategorien:

1 selbstandig

] Arbeiter/in

1 Angestellte/r

] Beamter/in

J Hausfrau/-mann

[ Schiiler/ Auszubildende
J Rentner/ Vorruhestand
] arbeitslos

In welcher Hohe liegt Ihr monatliches Netto-Haushaltseinkommen?
O bis 1.500,-- € [J 1.500,-- bis 2.500,-- € O Uber 2.500,-- € O k.A.

Die interviewte Person ist...[] mannlich O weiblich

Herzlichen Dank fiir lhre Mitarbeit!

O CIMA GmbH



