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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung eines Vertraglichkeitsgutachtens zur Ansiedlung eines AKTIV &
IRMA-Marktes am Standort Oldenburger Strale in Rastede

Auftraggeber

Dagmar und Verena Biter GbR
Neue Industriestrale 2

49733 Haren

Analysezeitraum
Mai 2021 — August 2021

Untersuchungsdesign

= Darstellung des Planvorhabens

= Angebots- und Nachfrageanalyse

= Darlegung der Umsatzerwartung des Planvorhabens
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Okonomische Wirkungsanalyse der geplanten Ansiedlung eines AKTIV
& IRMA-Marktes am Standort Oldenburger Strale in Rastede auf den
Einzelhandelsbestand und detaillierte Darstellung der zu erwartenden
(stadtebaulichen) Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che im Untersuchungsgebiet (Ausweisung von Verdrangungsquoten)

= Prifung auf die Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 2015

= Prifung auf die Vereinbarkeit mit dem Regionalen Einzelhandelskon-
zept fur den Landkreis Ammerland aus dem Jahr 2010

= Raumordnerische Priifung nach den Vorgaben des LROP Niedersach-
sen 2017

= Bewertung der Ergebnisse und abschlieBende Empfehlungen zum Um-
gang mit dem Planvorhaben

Vorbemerkung zur Methodik

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert fur die Ge-
meinde Rastede grundlegend auf einer sortimentsscharfen Vollerhebung
des Bestandes durch die cima im Marz 2015 im Rahmen der Erstellung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Rastede. Diese Daten wurden fir
das vorliegende Gutachten durch die cima im Juni 2021 fortgeschrieben.
Im Untersuchungsgebiet auBerhalb von Rastede wurden im Rahmen die-
ser Nacherhebung zudem auBerhalb stddtebaulich integrierter Lagen
wettbewerbsrelevante Betriebe ab einer VerkaufsflachengroBe von circa
400 gm aufgenommen, innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
fand eine Vollerhebung des Lebensmitteleinzelhandels statt.

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel.

Die kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2020.
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2 Darstellung des Planvorhabens

In der Gemeinde Rastede mit der raumordnerischen Funktion eines Mit-
telzentrums wird derzeit die Ansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes am
Standort Oldenburger StraBe diskutiert. Im Februar 2021 wurden die Firma
Vorwerk Pflanzenhandel GmbH sowie das zugehérige etwa 24.500 Quad-
ratmeter groBe Areal in der Oldenburger StraBe an die AKTIV & IRMA-
Gruppe Oldenburg verkauft. In diesem Zuge soll das Areal ,Am Vorwerk’
neu entwickelt werden. Im Gesamtkonzept sind voraussichtlich unter an-
derem die Ansiedlung eines Lebensmittelverbrauchermarktes sowie eines
Cafés vorgesehen (vgl. beispielsweise Rasteder Rundschau, 01.02.2021;
Nordwest Zeitung, 03.02.2021). Der Strategie der Supermarktkette AKTIV
& IRMA folgend sind fiir die Weiterentwicklung und Neuansiedlung der
Markte Verkaufsflachen zwischen 1.700 und 2.000 gm vorgesehen (vgl.
beispielsweise Nordwest Zeitung, 18.12.2014). Fur das Planvorhaben wird
demnach von einer VerkaufsflachengréBe von circa 1.670 gm fir den Le-
bensmittelmarkt sowie von circa 30 gm fiir ein Café ausgegangen, sodass
es sich insgesamt um eine VerkaufsflachengréBe von circa 1.700 gm am
Standort handeln wirde.

Die Flache des bestehenden Gartenmarktes befindet sich im Nordwesten
des Ortsteils Hankhausen Il stidlich des Kernortes Rastede im Kreuzungs-
bereich von Oldenburger StraBe und ParkstraBe in siedlungsstrukturell in-
tegrierter Lage. Im Stden, Westen und Osten des Plangebietes grenzen
weitldufige Wohnbereiche an. Die fuBlaufige Anbindung an den Vorha-
benstandort ist damit sichergestellt.

Die lokale und regionale Verkehrsanbindung ist tiber die Oldenburger
StraBe (K 133) fiir den Individualverkehr gegeben. Fiir den PKW-Kunden
ist dabei die problemlose Zufahrt auf das Areal moglich.

Eine OPNV-Anbindung ist Gber die nahegelegene Haltestelle ,Rastede
Vorwerk/Hirschtor” ebenfalls gut gegeben, wenngleich hier nur die Busli-
nie 347 fahrt. Die fuBlaufige Distanz betragt 1 Minute (50 Meter).

Nachfolgend werden die Lage und Struktur des Vorhabenstandortes in
der Gemeinde Rastede und unmittelbar am Standort verdeutlicht (vgl. Ab-
bildung 1, Abbildung 2 und Abbildung 3).

Abbildung 1: Vorhabenstandort Oldenburger StraBBe

—_—

Quelle: cima 2021
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Abbildung 2: Lage des Vorhabenstandortes in Rastede
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Abbildung 3: Lage des Vorhabenstandortes in der Oldenburger StraBBe
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3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1 Das Untersuchungsgebiet

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte auf Grundlage einer
Fahrzeitanalyse von circa 10 Minuten unter Einbezug der verkehrlichen
und topografischen Gegebenheiten. Zusatzlich ging neben administrati-
ven Grenzen auch die Dimensionierung und Attraktivitat des Planvorha-
bens inklusive der Beurteilung des Mikrostandorts ein: Da es sich um die
Neuansiedlung eines Lebensmittelverbrauchermarktes inkl. Backerei auf
circa 1.700 gm Verkaufsflache handelt, ist fir die Umsatzumverteilung ne-
ben der Angebots- und Wettbewerbssituation im naheren Umfeld der Ge-
meinde Rastede auch ein erweitertes Untersuchungsgebiet zu betrachten.
Hierfir ist einerseits die westlich gelegene Gemeinde Wiefelstede und an-
dererseits der verkehrlich gut erreichbare nérdliche Bereich der Stadt
Oldenburg zu nennen. Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig
auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, da dieses Sortiment einen
GroBteil der Verkaufsflache des AKTIV & IRMA-Marktes ausmachen wird.
Weitere Sortimente werden nur auf deutlich geringerer Verkaufsflache an-
geboten.

Das Untersuchungsgebiet verfligt Giber ein umfangreiches Angebot. Dabei
sind einige der als direkte Wettbewerber anzusehenden Lebensmittelvoll-
sortimenter oder -discounter in stadtebaulich integrierten Lagen angesie-
delt.

Fir die jeweiligen Zentrenstrukturen im Untersuchungsgebiet kann auf
vorliegende Einzelhandelskonzepte zuriickgegriffen werden. Dabei liegt
fur die Gemeinde Rastede ein giiltiges, teilaktualisiertes Einzelhandelsent-
wicklungskonzept vor, das im Jahr 2015 aufgestellt und im Dezember des
gleichen Jahres in einer Sitzung des Rates in seiner Endfassung beschlos-
sen worden ist. Fiir die Stadt Oldenburg gibt es ein Gutachten zur Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (2015) sowie fiir die
Gemeinde Wiefelstede ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2015).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich demnach die folgenden stadte-
baulich integrierten Lagen:

= Zentraler Versorgungsbereich (ZV) Innenstadt Rastede

= Nahversorgungszentrum (NVZ) Hahn-Lehmden

= Nahversorgungszentrum (NVZ) Wahnbek

= Zentraler Versorgungsbereich (ZV) Hauptzentrum Wiefelstede

Daruber hinaus existieren weitere konkurrierende Anbieter im Bereich von
Nahrungs- und Genussmitteln mit mindestens 400 gm Verkaufsflache
auch an solitaren Standorten. Das Angebot wird abgerundet durch meh-
rere Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Lebensmittelspezialgeschéfte,
Kioske u. a., die jedoch mit dem Planvorhaben nur geringfligig im Wett-
bewerb stehen.

Die Untersuchung thematisiert daher neben den dargestellten stadtebau-
lich integrierten Lagen folgende sonstige Bereiche des Untersuchungsge-
bietes:

= Lagebereich Fachmarktzentrum (FMZ) RaiffeisenstraBBe
= Sonstiges Untersuchungsgebiet Rastede

= Sonstiges Untersuchungsgebiet Wiefelstede

= Fachmarktzentrum (FMZ) Stubbenweg Oldenburg

cima.
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Abbildung 5 stellt das Untersuchungsgebiet des AKTIV & IRMA-Planvor-
habens in Rastede inklusive der stddtebaulich integrierten Lagen und
Wettbewerber tberblickend dar.

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials ' im Unter-
suchungsgebiet erfolgt auf Basis der gemeindescharfen Einwohnerzahlen
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern. Fir die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment des Planvorha-
bens wird ein Ausgabesatz von 2.348 € (bundesweit) zugrunde gelegt.
Dieser Betrag wird an das Kaufkraftniveau jeweils mit Hilfe der Kaufkraft-
kennziffern angepasst.

GemaB Regionalem Einzelhandelskonzept Landkreis Ammerland 2010
sind jeweils dem Mittelzentrum (Kernort) Rastede sowie den Grundzentren
Wahnbek und Hahn-Lehmden Teile des Gemeindegebietes zugeordnet,
fur die sie im Bereich Nahversorgung die Versorgung tibernehmen sollen.

= Mittelzentrum Rastede: Rastede | + Il, Hostemost, Sidende | + II,
Kleinenfelde,  Liethe, Leuchtenburg, Kleibrok, Delfshausen,
Neustidende | + I, Hankhausen | + II, Loy und Barghorn

= Grundzentrum Wahnbek: Wahnbek, Ipwege und Ipwegermoor

= Grundzentrum Hahn-Lehmden: Lehmden, Hahn, Lehmdermoor,
Nethen, Bekhausen, Wapeldorf, Heublilt und Rastederberg

Im Folgenden wird das Untersuchungsgebiet bezliglich der Anzahl der
Einwohner, der Kaufkraft und des Nachfragepotenzials dargestellt.

' Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevdlkerung einer jeden Ge-
meinde, die dem stationdren Einzelhandel zur Verfligung steht (statistischer Wert).

cima.

Abbildung 4: Einwohner, Kaufkraft und Nachfrage im Untersuchungsgebiet

LETHEi Nachfragepotenzial
Einwohner kennziffer Nahrungs- und
(D=100) Genussmittel (in Mio. €)

Orte im Untersuchungsgebiet

Gemeinde Rastede gesamt 22.782 101,1 54,1
daTvon grundzentraler Kongruenzraum 15023 1011 357
Mittelzentrum Rastede

ler K
davon grundzentraler Kongruenzraum 3679 1011 87
Grundzentrum Hahn-Lehmden
davon grundzentraler Kongruenzraum 4,080 1011 97
Grundzentrum Wahnbek ) ! '
Gemeinde Wiefelstede gesamt* 16.117 101,6 38,5
Untersuchungsgebiet gesamt 38.899 101,3 92,5

Hinweise: Das Nachfragepotenzial errechnet sich aus der Einwohnerzahl der jeweiligen Ge-
meinden im Untersuchungsgebiet (Quelle: Landesamt flr Statistik Niedersachsen (LSN),
31.12.2020), der zugehorigen jeweils gewichteten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fern (Quelle: MB Research, 2020) sowie der Ausgabesatze fiir die jeweiligen Sortimente. Run-
dungsdifferenzen sind mdéglich.

*: Fur die Darstellung des Nachfragepotenzials wird die gesamte Gemeinde Wiefelstede ver-
wendet, wenngleich das Untersuchungsgebiet fiir die Umsatzumverteilungen Gberwiegend
aus dem Kernort Wiefelstede und den dort angesiedelten Wettbewerbern besteht.
Bearbeitung: cima 2021

Die Gemeinde Rastede verfiigt bei einer Einwohnerzahl von insgesamt
22.782 und einer Kaufkraftkennziffer von 101,1 Giber ein Nachfragepoten-
zial im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel des Planvorhabens
von circa 54,1 Mio. €. Circa zwei Drittel davon (35,7 Mio. €) entfallen als
Kongruenzraum auf den grundzentralen Verflechtungsbereich des Mittel-
zentrums Rastede, in dem sich das Planvorhaben befindet.

Insgesamt verfiigen die Gemeinde Rastede sowie die Gemeinde Wie-
felstede bei einer Einwohnerzahl von 38.899 und einer anteilig berechne-
ten Kaufkraftkennziffer von 101,3 Uber ein vorhabenrelevantes Nachfra-
gepotenzial im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel von circa
92,5 Mio. € (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 5: Angebotssituation im Untersuchungsgebiet
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Die wettbewerbsrelevanten Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelvoll-
sortimenter in der Gemeinde Rastede sind erstens in den drei zentralen
Versorgungsbereichen gemaB Einzelhandelsentwicklungskonzept ange-
siedelt: Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rastede handelt es
sich um einen NETTO MARKEN-DISCOUNT-Markt, der in diesem Bereich
durch diverse andere Einzelhandelsbetriebe (z. B. ROSSMANN) sowie
Dienstleistungen und Gastronomie erganzt wird. Im stdlichen Nahversor-
gungszentrum Wahnbek gibt es einen NP DISCOUNT-Markt, im nordli-
chen Nahversorgungszentrum Hahn-Lehmden einen EDEKA-Markt. Diese
beiden Markte nehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion insbeson-
dere fir die beiden Grundzentren wahr.

Zweitens bilden LIDL und REWE an der Oldenburger StraBe siedlungs-
strukturell sidlich vom Kernort Rastede abgesetzt solitdre Nahversorger
in integrierten Wohngebietslagen. Drittens sind auBerhalb der integrierten
Standortlagen an der RaiffeisenstraBe als Fachmarktstandort REWE und,
nach einem mittlerweile erfolgten Standortwechsel, auch direkt angren-
zend ALDI anzufinden.

Aufgrund der rdumlichen Nahe und der direkten Angebotsiiberschnei-
dung im Lebensmittelfrischesegment sind die beiden REWE-Markte als
unmittelbare Wettbewerbsbetriebe zum geplanten AKTIV & IRMA-Markt
in der Oldenburger Stral3e zu werten.

Wahrend die rein quantitative Nahversorgungsaufgabe im Kernort
Rastede und z. T. auch in den Ortsteilen Hahn-Lehmden und Wahnbek
sichergestellt werden kann, missen unter Einbeziehung von qualitativen
Bewertungsaspekten vor allem norddstlich im Kernort Rastede deutliche
Nahversorgungsliicken dokumentiert werden. Die Analyse der Nahversor-
gungssituation unter Einbeziehung der raumlichen Verteilung der Nahver-
sorgungsbetriebe im Gemeindegebiet verdeutlicht, dass zwar in weiten
Teilen des Kernortes Rastede flachendeckend ausgeglichene Nahversor-
gungsstrukturen vorgehalten werden konnen, fiir die nérdlichen und 6st-
lichen Siedlungsbereiche im Kernort missen jedoch eindeutige Nahver-
sorgungsdefizite beschrieben werden, weshalb hier im Rahmen des

Einzelhandelsentwicklungskonzeptes explizit eine Entwicklungsflache fir
die Nahversorgung festgelegt worden ist.

Ebenfalls nicht ausreichend nahversorgt sind die weiteren peripheren
Siedlungsbereiche von Rastede. Aufgrund des geringen Bevélkerungspo-
tenzials in diesen Ortsteillagen sind die Chancen zur Etablierung eines
Nahversorgungsangebotes nur als sehr gering einzuordnen und somit
kaum zu realisieren. Das hier diskutierte Planvorhaben befindet sich im
Ortsteil Hankhausen Il siidlich des Kernortes Rastede. Somit konnte fir
diesen Ortsteil sowie untergeordnet fiir den westlich angrenzenden Orts-
teil Slidende | und weitere Teile des sldlichen und 6stlichen Gemeinde-
gebietes die Nahversorgungssituation verbessert werden. Allerdings lie-
gen die nordlich bereits bestehenden Lebensmittelméarkte von LIDL
(500 Meter) und REWE (700 Meter), die wichtige solitare Nahversorger
darstellen, nah am Vorhabenstandort, sodass mit Uberschneidungen des
Einzugsgebietes zu rechnen ist. Aufgrund der zwei nahe gelegenen Markte
wirden somit die bestehenden rdumlichen Nahversorgungsliicken nicht
verringert werden.

Nachfolgend wird die Nahversorgungssituation fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel in der Gemeinde Rastede zusammenfassend dargestellt sowie
in Abbildung 6 rdumlich verortet.

Mittelzentrum Rastede

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, Oldenburger StraBe 291, ZV Innenstadt
Rastede

= REWE, Oldenburger StraBe 145, solitdrer Nahversorgungsstandort
= LIDL, Oldenburger StraBe 137, solitarer Nahversorgungsstandort
= REWE, Raiffeisenstrale 52, Lagebereich FMZ RaiffeisenstraBe

= ALDI, Raiffeisenstralle 52, Lagebereich FMZ Raiffeisenstrale

Grundzentrum Wahnbek
= NP DISCOUNT, SchulstraBe 63-67, NVZ Wahnbek

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes am Standort Oldenburger StraBe in Rastede

Cima

Grundzentrum Hahn-Lehmden Abbildung 6: Standort- und Zentrenkonzept Rastede
= EDEKA, Wilhelmshavener StraBe 21, NVZ Hahn-Lehmden 4 : : I

Anhand der bestehenden Nahversorgungssituation zeigt sich, dass
die peripheren Siedlungsbereiche von Rastede nicht ausreichend
nahversorgt sind. Somit kann durch das Planvorhaben eine bessere
Nahversorgung fiir den Ortsteil Hankhausen Il, in dem sich der Stand-
ort befindet, sowie untergeordnet fiir den westlich angrenzenden
Ortsteil Siidende | und weitere Teile des siidlichen und 6stlichen Ge-
meindegebietes bereitgestellt werden. Allerdings ist mit Uberlage-
rungen des Einzugsgebietes mit den bereits vorhandenen Lebensmit-
telméarkten von LIDL und REWE nahe des Vorhabenstandortes zu
rechnen. Aufgrund dieser zwei Markte wiirden somit die bestehenden
raumlichen Nahversorgungsliicken nicht verringert werden.

(@) NVZ Hahn-Lehmden
(@) 2V Innenstadt Rastede

(&) NVZ Wahnbek
Fachmartkstandort

@ Lagebereich FMZ Raiffeisenstrale
Solitire Nahversorger

© sudliche Oldenburger Strae, Rewe,
Lidl

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede, CIMA Beratung + Management GmbH,
2015, S. 28

12



Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes am Standort Oldenburger StraBBe in Rastede

cima.

3.2 ZV Innenstadt Rastede

Der Ortskern der Gemeinde Rastede ist gemaR Einzelhandelsentwick- Abbildung 8: Abgrenzung ZV Innenstadt Rastede
lungskonzept (cima, 2015) als zentraler Versorgungsbereich und damit als G W A ] ~
ein schutzenswerter Einzelhandelsstandort im Gemeindegebiet definiert.
Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der Oldenburger
StraBe, den ndrdlichen Abschluss bildet der Lebensmitteldiscounter
NETTO MARKEN-DISCOUNT, den siidlichen das Jobcenter und Arztehdu-
ser. Erganzt wird der Bereich durch insgesamt drei Erganzungsflachen, da-
runter stellt die norddstliche explizit eine Entwicklungsflache fiir die Nah-
versorgung dar. Die PKW-Fahrzeit vom stidlichen Ende des zentralen Ver-
sorgungsbereiches bis zum AKTIV & IRMA-Vorhabenstandort in Rastede
betragt circa 3 Minuten (1,3 Kilometer).

Die Einzelhandelsstruktur des zentralen Versorgungsbereiches wird durch
eine Mischung aus Angeboten des periodischen und aperiodischen Be-
darfs gepragt. Insgesamt lberwiegen kleinteilige Strukturen mit inhaber-
gefiihrtem Facheinzelhandel. Der wichtigste Anbieter im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel ist der Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-
Discount im Norden der Oldenburger StraBe. Dieser konnte im Jahr 2021
nach einem Umbau eine VerkaufsflachenvergréBerung verzeichnen. Im
periodischen Bedarfsbereich wird der Markt insbesondere durch den Dro-
geriefachmarkt ROSSMANN ergéanzt.

Abbildung 7: Wettbewerb ZV Innenstadt Rastede

\

ME \ Rastede
Discount | B
Eren g

Marken-!

€
[ Mo-sa 7-22Uhr | G
e G
L

hent
- entraler Versorgungabereich
\‘ = o

t--100000

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede, CIMA Beratung +
F Management GmbH, 2015, S. 19
Quelle: cima 2021 Bearbeitung: cima 2021 (Ergdnzung um Anbieter-Logo)
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3.3 NVZ Hahn-Lehmden

In Anlehnung an das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde
Rastede (cima, 2015) Ubernimmt auch die zentrale Ortskernlage Hahn-
Lehmden als Nahversorgungszentrum die Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches im Gemeindegebiet. Der traditionelle Kern des zentra-
len Versorgungsbereiches befindet sich entlang der Wilhelmshavener
StraBe zwischen dem Meenheitsweg im Norden und der Einmiindung Zur
Waage im Suden. Die PKW-Fahrzeit bis zum AKTIV & IRMA-Vorhaben-
standort in Rastede betragt circa 10 Minuten (7,3 Kilometer).

Den Mittelpunkt des zentralen Versorgungsbereiches bildet ein kleinfla-
chiger EDEKA-Markt, der im Jahr 2021 etwas vergroBert worden ist. Ein
weiterer wichtiger Frequenzbringer und Kundenanziehungspunkt ist ein
Schuhanbieter im Norden des definierten zentralen Versorgungsberei-
ches. Weitere kleinteilige Einzelhandelsnutzungen, Banken und Gastrono-
miebetriebe runden die Angebotsvielfalt ab.

Abbildung 9: Wettbewerb NVZ Hahn-Lehmden

Quelle: cima 2021

cima.

Abbildung 10: Abgrenzung NVZ Hahn-Lehmden
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Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede, CIMA Beratung + Management GmbH,
2015, S.23
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3.4 NVZ Wahnbek

In Anlehnung an das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Abbildung 12: Abgrenzung NVZ Wahnbek

Rastede (cima, 2015) Gbernimmt auch das abgegrenzte Nahversorgungs- Zentraler Versorgungsbereich Wahnbek “# Y. s
zentrum Wahnbek die Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches. BN Einzelhandel : ¥
Der Standort befindet sich zwischen SchulstraBe und DonaustraBe. Die o ¥

PKW-Fahrzeit bis zum AKTIV & IRMA-Vorhabenstandort in Rastede be- % ggzg,er\,m,gmgm

tragt circa 5 Minuten (4,1 Kilometer).

In dem zentralen Versorgungsbereich sind eine Reihe kleinteiliger Einzel-
handelsnutzungen sowie Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie vor-
handen. Das Angebot des Lebensmitteldiscounters NP MARKEN-DIS-
COUNT wird durch eine Backerei und einen Kiosk erganzt. Dariiber hinaus
ist ein Fachgeschaft fir Glas/Porzellan und Wohnaccessoires angesiedelt.

Abbildung 11: Wettbewerb NVZ Wahnbek

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept = Rastede, CIMA Beratung +
Management GmbH, 2015, S. 25
Bearbeitung: cima 2021 (Ergdnzung um Anbieter-Logo)

Quelle: cima 2021
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes am Standort Oldenburger StraBe in Rastede

3.5 Lagebereich FMZ Raiffeisenstral3e

Dartber hinaus wurde im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Ge-
meinde Rastede (cima, 2015) ein Lagebereich mit zwei Fachmarktstandor-
ten entlang der Raiffeisenstrale abgegrenzt. Dieses verkehrsglinstig gele-
gene und autokundenorientierte Fachmarktzentrum (FMZ) besitzt insbe-
sondere im periodischen Bedarfsbereich eine wichtige Bedeutung fir den
Rasteder Einzelhandel, erfillt aber nicht die Anforderungen fiir eine Qua-
lifizierung als zentraler Versorgungsbereich. Die PKW-Fahrzeit bis zum
AKTIV & IRMA-Vorhabenstandort in Rastede betragt circa 5 Minuten
(2,4 Kilometer).

Nach kleinrdumigen Umstrukturierungen in dem Lagebereich im Jahr
2019 ist der ALDI-Markt mit einer gréBeren Verkaufsflaiche mittlerweile
direkt neben den REWE-Markt umgezogen. Der REWE-Markt hat sich in
diesem Zuge modernisiert und neu aufgestellt. In das Altgebaude des
ALDI-Marktes ist daraufhin der HOL" AB Getrankemarkt gezogen, dessen
Altgebiude wiederum durch einen EISKONIG TIEFKUHLDISCOUNT-Markt
nachgenutzt wird. Erganzt wird dieses Angebot im periodischen Bedarfs-
bereich durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks, einen Baustoffhandel
sowie ein Schuhfachgeschaft.

Abbildung 13: Wettbewerb Lagebereich FMZ RaiffeisenstraBBe

Quelle: cima 2021

Abbildung 14: Abgrenzung Lagebereich FMZ Raiffeisenstra3e

T4

\ s Ao s~ #17/F »
B ® 0@ Lagebereich FMZ an der Raiffeisenstrale &
\ Vi, L - EE  Einzelhandel
% Q;\\ ; &;E === == Fachmar an der Raiffei ate t‘g
a P B = = = e
Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede, CIMA Beratung +
Management GmbH, 2015, S. 26
Bearbeitung: cima 2021 (Ergdnzung um Anbieter-Logos)
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes am Standort Oldenburger StraBe in Rastede

3.6 ZV Hauptzentrum Wiefelstede

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Wiefelstede (Stadt- Abbildung 16: Abgrenzung ZV Hauptzentrum Wiefelstede
und Regionalplanung Dr. Jansen, 2015) werden mit dem Hauptzentrum
Wiefelstede und dem Nahversorgungszentrum Metjendorf zwei zentrale
Versorgungsbereiche abgegrenzt, wobei fiir das Planvorhaben aufgrund
der abgesetzten Lage des Nahversorgungszentrums Metjendorf nur das
Hauptzentrum im Kernort von Relevanz ist. Dieses erstreckt sich entlang
der HauptstraBBe und der Oldenburger StraBe in Nord-Sid Richtung. Im
Norden bildet der Standort des ALDI-Lebensmitteldiscounters den funkti-
onalen Abschluss des zentralen Versorgungsbereiches. Im Standortbe-
reich der MihlenstraBe ist der Lebensmittelsupermarkt EDEKA vorhanden.
An der HankenstraB3e findet sich im Westen des zentralen Versorgungsbe-
reiches der weitere Lebensmittelvollsortimenter MARKANT. Der Lebens-
mitteldiscounter LIDL ist im stdlichen Verlauf der HauptstraBe adressiert.
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, ein HOL' AB Getrankefachhandel so-
wie kleinere Facheinzelhandelsbetriebe und Fachmarktkonzepte erganzen
die Angebotsstruktur. Die PKW-Fahrzeit bis zum AKTIV & IRMA-Vorha-
benstandort in Rastede betragt circa 10 Minuten (7,8 Kilometer).

Abbildung 15: Wettbewerb ZV Hauptzentrum Wiefelstede
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Quelle: Gemeinde Wiefelstede Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Entwurf),
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2015, S. 71
Bearbeitung: cima 2021 (Ergdnzung um Anbieter-Logos)

Quelle: cima 2021

cima.
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes am Standort Oldenburger StraBBe in Rastede

3.7 FMZ Stubbenweg Oldenburg

Im Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes der Stadt Oldenburg (Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwick-
lung, 2015) werden diverse zentrale Versorgungsbereiche, integrierte
Nahversorgungsstandorte sowie Fachmarktzentren benannt und abge-
grenzt. Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die A 29
bzw. die A 293, der Pendelstréme von Rastede nach Oldenburg sowie der
Attraktivitat und Uberregionalen Versorgungsbedeutung des Fachmarkt-
zentrums Stubbenweg auch fir den Lebensmitteleinkauf ist dieses nachst-
gelegene Oldenburger Zentrum noch dem Untersuchungsgebiet des
Planvorhabens zuzuordnen. Das Fachmarktzentrum befindet sich im nérd-
lichen Oldenburger Stadtgebiet in der Nahe der Auffahrt auf die A 293 im
Stubbenweg. Das Zentrum ist nicht integriert, da es in einem gewerblichen
Umfeld angesiedelt ist. Die PKW-Fahrzeit bis zum AKTIV & IRMA-Vorha-
benstandort in Rastede betragt circa 9 Minuten (6,4 Kilometer).

Neben dem Angebotsschwerpunkt im nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
del (unter anderem Markte im Mobel- und Baumarktbereich) entfallt ein
groBerer Anteil auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Hier ist
einerseits ein ALDI-Lebensmitteldiscounter zu nennen. Andererseits
wurde der REAL-Markt im Jahr 2021 durch die Warenhauskette KAUF-
LAND tbernommen und entfaltet nach wie vor aufgrund der groBBen Ver-
kaufsflache eine weit ausstrahlende Versorgungsfunktion.

Abbildung 17: Wettbewerb FMZ Stubbenweg Oldenburg

Quelle: cima 2021

Abbildung 18: Abgrenzung FMZ Stubbenweg Oldenburg
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Quelle:

Bearbeitung:
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Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
der Stadt Oldenburg (i. O.), Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalent-
wicklung GmbH, 2015, S. 147

cima 2021 (Ergdnzung um Anbieter-Logos)
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Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes am Standort Oldenburger StraBe in Rastede

3.8 Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Fachmarktzentren be-
finden sich im weiteren Untersuchungsgebiet neben Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks und verschiedenen kleineren Geschaften (z. B. Dorfladen
HAPPYSHOP im Rasteder Ortsteil Loy) im vorhabenrelevanten Sortiment
insgesamt drei weitere konkurrierende Anbieter mit einer Verkaufsflache
ab mindestens circa 400 gm. Diese konkurrierenden Wettbewerber werden
nachfolgend mit ihrer PKW-Fahrzeit zum AKTIV & IRMA-Vorhabenstandort
zusammenfassend dargestellt.

Sonstiges Untersuchungsgebiet Rastede
= REWE, Oldenburger StraBe 145 (2 min/0,7 km)
= LIDL, Oldenburger StraBe 137 (2 min/0,5 km)

GemalB Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde Rastede (cima,
2015) stellen diese beiden Markte solitare Nahversorgungsstandorte mit
mindestens 400 gm Verkaufsflache dar. Sie Gbernehmen eine Nahversor-
gungsfunktion fiir umliegende Wohngebiete und aufgrund der verkehrs-
glinstigen Lage an der Oldenburger StraBe auch dartber hinaus. Jedoch
sind die sonstigen Kriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche, insbeson-
dere die zentrentypische Funktionsvielfalt nicht oder nur zum Teil erfillt.

Abbildung 19: Wettbewerb sonstiges Untersuchungsgebiet Rastede

Quelle: cima 2021

Sonstiges Untersuchungsgebiet Wiefelstede
= NETTO MARKEN-DISCOUNT, HauptstraBe 49B (9 min/6,9 km)

Abbildung 20: Wettbewerb sonstiges Untersuchungsgebiet Wiefelstede
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Quelle: cima 2021

cima.
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cima.

4 Auswirkungen des Planvorhabens

4.1 Dimension des Planvorhabens

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Neuansied-
lung eines AKTIV & IRMA-Lebensmittelverbrauchermarktes (circa
1.670 gm) zuzlglich einer ergénzenden Backerei (circa 30 gm) am Stand-
ort Oldenburger StraBe in der Gemeinde Rastede. Die geplante Gesamt-
verkaufsflachengroBe liegt somit bei insgesamt circa 1.700 gm.

Die Annahmen zur GroBe der Verkaufsflachen basieren auf der Strategie
der Supermarktkette AKTIV & IRMA bei der Weiterentwicklung und Neu-
ansiedlungen von Markten. Die GréBen der Teilflaichen fiir die einzelnen
Sortimente ergeben sich aus den Erfahrungen der cima und aus der Be-
trachtung der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren Lebensmittelver-
brauchermarkten.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Markten, Betriebstypen und
Verkaufsflachendimensionierungen orientieren und an die standortspezi-
fische Wettbewerbssituation in Rastede sowie im weiteren Untersu-
chungsgebiet angepasst wurden.

Die Neuumsatze des Lebensmittelverbrauchermarktes bilden die infolge
der Neuansiedlung entstehenden absatzwirtschaftlichen Effekte des Plan-
vorhabens in seiner Gesamtheit ab.

Darauf basierend prognostiziert die cima fiir das Planvorhaben im ,Worst-
Case”-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsmehrumsatz (brutto)
von circa 7,36 Mio. € pro Jahr.

Die Randsortimente setzen sich aus den folgenden Warengruppen des
periodischen und aperiodischen Bedarfsbereiches zusammen:

= Drogerie- und Parfiimeriewaren (periodisch)

= Zeitschriften, Schnittblumen (periodisch)

= Bekleidung, Wasche (aperiodisch)

= Bicher, Schreibwaren (aperiodisch)

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (aperiodisch)

= Elektroartikel, Unterhaltungselektronik (aperiodisch)

= Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel (aperiodisch)

Dabei handelt es sich um Sortimente, die teils als wechselnde Aktionswa-
ren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums angeboten
werden. Diese Einzelflachen machen nur einen geringen Teil der Verkaufs-
flache aus. Da sich die Verkaufsflache von 330 gm auf verschiedene Sorti-
mente aufteilt, bleiben die Umsatzumverteilungen je Sortiment unterhalb
der Nachweisgrenze und in den folgenden Ausfiihrungen unberiicksich-
tigt. Umverteilungsrelevant sind somit nur Nahrungs- und Genussmittel
als Hauptsortiment.

Der umverteilungsrelevante Umsatz betragt daher circa 6,26 Mio. €.

Abbildung 21: Sortiments- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Planung /
Planung AKTIV & e
) zusétzliche
IRMA-Markt Planung Béckerei .
) Verkaufsflache und
CIMA Sortiment Rastede )
Umsatz insgesamt
. Umsatz . Umsatz . Umsatz
VKingm | ; VKingm . VKingm )
in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf gesamt 1.505 6,55 30 0,36 1.535 6,91
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.340 5,90 30 0,36 1.370 6,26

Aperiodischer Bedarf gesamt 165 0,45 0,00 165 0,45
Gesamt 1.670 7,00 0,36 1.700 7,36

Quelle: cima 2021. Rundungsdifferenzen sind moglich.
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4.2 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden Prognose ist eine detaillierte Analyse der Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet des Planvorhabens. Die Attraktivitat der
Einkaufsstandorte wurde durch ,Vor-Ort”"-Recherchen des cima-Teams
abgeschatzt. In diesem Zusammenhang wurden auch detaillierte Einschat-
zungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes und der
Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen Uber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Anbieter, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten Analysen, aus
der direkten Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offizi-
ellen Verodffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden
dann an die regionale Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfer-
nung und GroBe der Wettbewerber ist dabei von groBBer Relevanz. AuBer-
dem wurde die individuelle Wettbewerbssituation in den einzelnen Bran-
chen berticksichtigt und die Chance neuer Anbieter, Umsatze zu generie-
ren, in die Bewertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen
mittels des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells? berechnet wer-
den. Dieses quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kauf-
kraft- und Umsatzstréome im Untersuchungsraum fiir den betroffenen Ein-
zelhandel. Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr.
David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”). EinflussgroBen
sind u. a.:

2 Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmo-
dell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die
Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realisti-
sches Konsumverhalten abgebildet wird.

= Geographische, értliche und verkehrsbedingte Faktoren,

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

= Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhabenstand-
orts sowie Attraktivitdt der konkurrierenden Einkaufsorte nach Bran-
chen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur bei der cima Anwen-
dung, sondern wird auch von weiteren Einzelhandelsgutachtern verwen-
det. In mehreren Gerichtsverfahren wurde diese gutachterliche Methodik
bereits anerkannt (vgl. z.B. OVG Luneburg 1 LC 107/05, Urteil vom
01.09.2005, OVG Miinster 10 A 1676/08, Urteil vom 30.09.2009 oder VG
Hannover 4 B 961/10, Beschluss vom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzver-
drangungswirkung wird von einem , Worst-Case-Ansatz” ausgegangen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach der
maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vor-
handenen Einzelhandel. Es wird angenommen, dass sich das Planvorha-
ben erfolgreich am Markt positionieren kann.

Dementsprechend geht die cima von nachfolgender Umsatzherkunft aus.

cima.
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Abbildung 22: Umsatzherkunft des Planvorhabens

Nahrungs- und Genussmittel

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Bereichen des Untersuchungsgebietes: 5,88 94,0
ZV Innenstadt Rastede 0,50 8,0
. NVZ Hahn-Lehmden 0,09 1,5
Gemeinde
Rastede NVZ Wahnbek 0,44 7,0
davon Lagebereich FMZ RaiffeisenstraBe Rastede 1,60 25,5
Sonstiges Untersuchungsgebiet Rastede 2,38 38,0
Gemeinde ZV Hauptzentrum Wiefelstede 0,34 55
Wiefelstede  |Sonstiges Untersuchungsgebiet Wiefelstede 0,09 15
Stadt Oldenburg |FMZ Stubbenweg Oldenburg 0,44 7,0
diffuse Umsatzverlagerungen von auBBerhalb des Untersuchungsgebietes 0,38 6,0
Gesamtsumme 6,26 100,0

Quelle: cima 2021. Rundungsdifferenzen sind mdéglich.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel kommt die cima zu dem Er-
gebnis, dass circa 94 % (5,88 Mio. €) der durch das Planvorhaben gene-
rierten Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebietes umverteilt werden
und somit als Verdrangung fir den dort bestehenden Einzelhandel zu
werten sind.

Am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sind aufgrund der
raumlichen Nahe zu konkurrierenden Anbietern sowie der liberwiegend
lokalen Nachfragepotenziale Standorte in der Gemeinde Rastede selbst
mit insgesamt 80 %. Erstens ist hierbei das sonstige Untersuchungsgebiet
Rastede mit 38,0 % (2,38 Mio. €) des neu entstehenden Umsatzes durch
das Planvorhaben zu nennen. Dort sind in unmittelbarer Nahe zum Vor-
habenstandort die Lebensmittelmarkte LIDL und REWE (jeweils circa 2 Mi-
nuten PKW-Fahrzeit zum Vorhabenstandort) angesiedelt. Insbesondere
der REWE-Markt ebenfalls als Lebensmittelvollsortimenter tritt hier als di-
rekter Konkurrent auf. Zweitens ist der Lagebereich FMZ RaiffeisenstraBe
mit 25,5 % (1,60 Mio. €) einzubeziehen. Dort befinden sich an einem ver-
kehrlich gut erreichbaren Standort neben einem HOL' AB Getrankemarkt
sowie einem EISKONIG TIEFKUHLDISCOUNT-Markt vor allem ALDI und
REWE (jeweils circa 5 Minuten PKW-Fahrzeit), die sich im Jahr 2019 neu
aufgestellt haben. Dieser zweite REWE-Markt besitzt zudem eine mit dem

AKTIV & IRMA-Planvorhaben vergleichbare VerkaufsflachengroBe. Dar-
Uber hinaus gibt es im sonstigen Untersuchungsgebiet wie auch den an-
deren Standortbereichen weitere Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
Lebensmittelspezialgeschafte, Kioske u. &., die jedoch mit dem Planvorha-
ben nur geringfiigig im Wettbewerb stehen. Drittens ist der ZV Innenstadt
Rastede mit 8,0 % (0,50 Mio. €) betroffen. Im Lebensmittelbereich ist hier
ein neu aufgestellter NETTO MARKEN-DISCOUNT-Markt angesiedelt
(circa 5 Minuten PKW-Fahrzeit). Dieser Markt befindet sich in agglomerie-
render Lage mit anderen Geschéften in der Innenstadt und profitiert von
Kopplungskaufen, hat aber beziglich der Angebotsstruktur und des Ein-
zugsgebietes geringere Uberschneidungen mit dem Planvorhaben. Vier-
tens ist das NVZ Wahnbek im sidlichen Gemeindegebiet auBerhalb des
grundzentralen Kongruenzraumes des Kernortes (Mittelzentrum) mit
7.0 % (0,44 Mio. €) zu nennen. Hier befindet sich ein NP-Markt (circa 5 Mi-
nuten PKW-Fahrzeit), der stidlich des Vorhabenstandortes den nachstge-
legenen Wettbewerbsstandort darstellt und tiberwiegend auf die Nahver-
sorgung im Grundzentrum Wahnbek abzielt. Flinftens ist im NVZ Hahn-
Lehmden mit 1,5 % (0,09 Mio. €) im nérdlichen Gemeindegebiet im Grund-
zentrum Hahn-Lehmden ein EDEKA-Markt angesiedelt (circa 10 Minuten
PKW-Fahrzeit), dem aufgrund der weiteren Entfernung und geringen
Uberlagerungen des Einzugsgebietes nur eine untergeordnete Um-
satzumverteilung zuzuordnen ist.

Am zweitstarksten von Umsatzumverteilungen ist einerseits das Grund-
zentrum Wiefelstede mit insgesamt 7 % betroffen. Die westlich gelegene
Gemeinde ist auBerhalb des Rasteder Gemeindegebietes vom Vorhaben-
standort Uiber die L 826 am schnellsten zu erreichen. Zudem ist dort im
Wiefelsteder Kernort ein gebiindeltes Einzelhandelsangebot vorhanden,
insbesondere auch im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Einerseits
gibt es im ZV Hauptzentrum mit 5,5 % (0,34 Mio. €) vier mit dem Planvor-
haben konkurrierende Lebensmittelméarkte (ALDI, EDEKA, LIDL und MAR-
KANT) (circa 10-11 Minuten PKW-Fahrzeit). Andererseits ist dem Zentrum
im abgegrenzten sonstigen Untersuchungsgebiet Wiefelstede mit 1,5 %

cima.
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(0,09 Mio. €) ein NETTO MARKEN-DISCOUNT-Markt an der HauptstraBe
vorgelagert (circa 9 Minuten PKW-Fahrzeit).

Dariiber hinaus ist andererseits ebenfalls mit 7,0 % (0,44 Mio. €) in der
Stadt Oldenburg das FMZ Stubbenweg von Umsatzumverteilungen be-
troffen. Im Oldenburger Stadtgebiet ist dieser Standort tiber die A 29 bzw.
die A 293 von Rastede aus am besten zu erreichen. Angesiedelt sind dort
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein ALDI-Markt sowie seit

4.3  Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Planvorhabens sind Umsatzumverteilungen
innerhalb der bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu erwarten. Diese
werden in der 6konomischen Wirkungsprognose quantifiziert und hin-
sichtlich der moglichen Auswirkungen bewertet.

Dabei wird der Umsatz des Planvorhabens den heutigen Umsatzen des
Einzelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebietes gegenibergestellt.
Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut
(in Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine differenzierte Aus-
weisung fur alle tangierten zentralen Versorgungsbereiche.

Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maBgebliches Beurteilungskrite-
rium flr die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeu-
tet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung,
denn allein die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist bau-
rechtlich irrelevant. 3 Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die
so genannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von

3 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

4 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Munster, U. v. 6.6. 2005,
10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

cima.

einem Anbieterwechsel in diesem Jahr die Warenhauskette KAUFLAND auf
groBer Verkaufsflache (jeweils circa 9 Minuten PKW-Fahrzeit).

Auf Bereiche auBerhalb des Untersuchungsgebietes entfallen 6,0 %
(0,38 Mio. €). Hierbei handelt es sich um diffuse Umsatzumverlagerungen,
unter anderem in den Ostlich von Rastede gelegenen Gemeinden
Ovelgdnne und Jade sowie im weiteren Oldenburger Stadtgebiet, unter
anderem auch mit einigen anderen AKTIV & IRMA-Markten.

Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verdédung einer
Innenstadt, Unterversorgung der Bevolkerung etc.).* Bei der Bewertung
eines Planvorhabens bezieht die cima neben der Umsatzumverteilungs-
quote daher auch absolute Umsatze sowie die Relation von bestehender
Verkaufsflache und jener des Planvorhabens mit ein.

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das
heiBt, sollten Umsatzverlagerungen dieser GréBenordnung fiir ein Projekt-
vorhaben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwéagungsfehler
in der baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung der
Umsatzverlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert” ei-
nerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterschei-
den. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-prazi-
sen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offengelassen. ®

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde

> BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 =
UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Mulheim-Kérlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01
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eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.® Nach
den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts
in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % rele-
vant.’

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojekts haben, nicht jedoch
schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.®

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann,
wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt
wird — allerdings abhangig unter anderem vom mafgeblichen Sortiment
— ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.° Das VG Gottingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % flr vertretbar gehalten.

6 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG
Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

7 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

8 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60

Einschrankend muss angefligt werden, dass die Beurteilung in Abhangig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung von
Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumvertei-
lungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisierung
eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Umsatz-
rickgang an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsver-
dachts” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. bezlglich der Ver-
traglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-
Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind letzten Endes er-
hebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzum-
verteilungen ab circa 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funktionsverluste
kdnnen sich in stadtischen Verddungen und zu erwartenden ,Trading-
Down-Effekten” ausdriicken.

Als Richtwert fiir die Vertréaglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentli-
chen BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei
jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten)
grundsatzlich moglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzel-
falls gerecht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von
10 % und mehr werden nachfolgend fiir jedes tangierte Sortiment
vertiefend diskutiert und gutachterlich bewertet.

Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435
= BauR 1999, 367; OVG Liineburg, B.v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-
RR 2003, 76.

9 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVvwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

cima.
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Abbildung 23: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Umsatz

Nahrungs- und Genussmittel aktuell
in Mio. €

Umsatz-

Umsatz-

umverteilung umverteilung
in Mio. € in %

Untersuchungsgebiet gesamt 93,8 5,88
ZV Innenstadt Rastede 7,6 0,50 6,6
R NVZ Hahn-Lehmden 2,7 0,09 3,5

Gemeinde
NVZ Wahnbek 34 0,44 12,8
Rastede - o—

davon Lagebereich FMZ Raiffeisenstrae Rastede 15,7 1,60 10,2
Sonstiges Untersuchungsgebiet Rastede 14,4 2,38 16,5
Gemeinde ZV Hauptzentrum Wiefelstede 21,0 0,34 1.6
Wiefelstede Sonstiges Untersuchungsgebiet Wiefelstede 4,2 0,09 2,2
Stadt Oldenburg |FMZ Stubbenweg Oldenburg 24,8 0,44 1,8

diffuse Umsatzverlagerungen von auBerhalb des Untersuchunsgebietes 0,38

Quelle: cima 2021. Rundungsdifferenzen sind moglich.

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten zeigt fir das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel, dass durch das Planvorhaben an drei Stand-
orten Umsatzumverteilungen ausgeldst werden, die lber dem Abwa-
gungsschwellenwert von 10 % liegen. Nachfolgend wird speziell fir die
stadtebaulich integrierten Lagen Bezug auf absatzwirtschaftliche Rahmen-
daten und die stadtebaulich-funktionale Ausgangslage genommen.

Die starkste Umsatzumverteilungsquote ist mit 16,5 % (2,38 Mio. €) fiir das
sonstige Untersuchungsgebiet Rastede zu beobachten. Hier dienen die
beiden unmittelbar nérdlich des AKTIV & IRMA-Planvorhabens gelegenen
Lebensmittelmarkte LIDL und vor allem REWE ebenfalls als Vollsortimenter
als direkte Konkurrenten, die im Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Gemeinde Rastede wichtige solitdare Nahversorgungsstandorte darstellen.
Sie Ubernehmen eine Nahversorgungsfunktion fiir umliegende Wohnge-
biete und aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an der Oldenburger
StraBe auch darlber hinaus. Zu nennen ist insbesondere der stdliche
grundzentrale Kongruenzraum des Mittelzentrums Rastede. Jedoch sind
die sonstigen Kriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche, insbesondere
die zentrentypische Funktionsvielfalt nicht oder nur zum Teil erfillt. Somit
liegen keine stadtebaulich integrierten und schiitzenswerten Lagen vor.

Allerdings ist ein deutlich erhohter Wettbewerbsdruck aus der Umsatzum-
verteilungsquote abzuleiten, sodass stadtebauliche Effekte im Sinne von
BetriebsschlieBungen nicht eindeutig ausgeschlossen werden kénnen.

Fur das NVZ Wahnbek im stdlichen Grundzentrum Wahnbek ist von einer
Umsatzumverteilungsquote von 12,8 % (0,41 Mio. €) auszugehen. Auf-
grund der rdumlichen Nahe im sudlichen Gemeindegebiet und des
dadurch Uberlagernden Einzugsgebietes, vor allem hinsichtlich der zwi-
schen den beiden Standorten lebenden Bevdlkerung ist ein maBgeblicher
Wettbewerb mit dem Planvorhaben gegeben. Als ausgewiesener zentraler
Versorgungsbereich im Grundzentrum Wahnbek stellt der Standort eine
stadtebaulich integrierte und damit schiitzenswerte Lage dar. Stadtebau-
liche Effekte im Sinne von BetriebsschlieBungen sowie ein Wegbrechen
der zentralen Versorgungsstrukturen und insbesondere der Versorgungs-
funktion in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten kénnen ebenfalls
nicht ausgeschlossen werden.

Fir den Lagebereich FMZ RaiffeisenstraBe ist eine Umsatzumverteilungs-
quote von 10,2 % (1,60 Mio. €) zu beobachten. Insbesondere der REWE-
Markt agiert hier als Lebensmittelvollsortimenter in vergleichbarer Gro-
Benordnung mit dem Planvorhaben als direkter Konkurrent. Durch die

cima.
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Neuaufstellung des Standortes im Jahr 2019 sind die beiden benachbarten
Markte ALDI und REWE modern und zukunftsfahig aufgestellt. Daher ist
trotz der Umsatzumverteilungsquote im unteren abwagungsrelevanten
Bereich nicht mit stadtebaulichen Effekten im Sinne von Betriebsschlie-
Bungen zu rechnen. Dariiber hinaus stellt das Fachmarktzentrum keine
stadtebaulich integrierte und damit schiitzenswerte Lage dar.

Flr den ZV Innenstadt Rastede kann eine Umsatzumverteilungsquote von
6,6 % (0,50 Mio. €) festgestellt werden. Der Wettbewerbsdruck auf den
vorhandenen und zuletzt modernisierten sowie erweiterten NETTO MAR-
KEN-DISCOUNT-Markt wiirde sich zwar geringfligig erhéhen, negative
stadtebauliche Auswirkungen, die mit einem Wegbrechen der zentralen
Versorgungsstrukturen und insbesondere der Versorgungsfunktion in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten einhergehen wiirden, waren je-
doch nicht zu erwarten. Allerdings wurde im Einzelhandelsentwicklungs-
konzept vor allem auf die Versorgungsliicken norddstlich der Innenstadt
verwiesen. Daher wurde explizit norddstlich der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches eine Entwicklungsfléache fir die Nahversorgung mit
der Empfehlung festgelegt, dort prioritar einen Lebensmittelvollsortimen-
ter anzusiedeln. So waren zudem positive Synergieeffekte und ein Aus-
tausch von Kundenfrequenzen mit der Innenstadt zu erwarten. Durch die
Realisierung des AKTIV & IRMA-Planvorhabens in einer GréBenordnung
von insgesamt 1.700 gm an der Oldenburger StraBe wirde allerdings das
noch bestehende Entwicklungspotenzial in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel ausgeschdpft, sodass die mdgliche Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters in der im Einzelhandelsentwicklungskonzept
explizit fir die Nahversorgung ausgewiesenen Entwicklungsflache nord-
Ostlich der Innenstadt nicht zusatzlich moglich ware.

Gegenuiber dem NVZ Hahn-Lehmden im nérdlichen Grundzentrum Hahn-
Lehmden wird aufgrund der eher geringen Wettbewerbssituation nur eine
Umsatzumverteilungsquote von 3,5 % (0,09 Mio. €) erzielt, sodass auf-
grund dieser geringen relativen und absoluten Umsatzumverteilungs-
quote keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen durch das Planvor-
haben zu erwarten sind.

cima.

AuBerhalb des Rasteder Gemeindegebietes ist weder fiir den stadtebau-
lich integrierten ZV Hauptzentrum Wiefelstede mit 1,6 % (0,34 Mio. €)
noch flir das sonstige Untersuchungsgebiet Wiefelstede mit 2,2 %
(0,09 Mio. €) sowie fiir das FMZ Stubbenweg Oldenburg mit 1,8 %
(0,44 Mio. €) aufgrund dieser geringen relativen und absoluten Um-
satzumverteilungsquoten mit negativen Auswirkungen durch das Planvor-
haben zu rechnen. Die Standorte sind jeweils gut aufgestellt und haben
Uberwiegend abweichende raumliche Schwerpunkte in ihren Einzugsge-
bieten. Die Funktionsfahigkeit und das Fortbestehen dieser Standorte mit
den dort angesiedelten Lebensmittelmarkten ist nicht gefahrdet.

Die 6konomische Wirkungsprognose zeigt, dass durch das Planvor-
haben im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel an den verschiede-
nen Standorten im Untersuchungsgebiet zum Teil durch den erh6h-
ten Wettbewerbsdruck Umsatzumverteilungen im abwéagungsrele-
vanten Bereich ausgelost werden. Fiir das stadtebaulich integrierte
NVZ Wahnbek mit dem angesiedelten NP-Markt sind stadtebauliche
Effekte im Sinne von BetriebsschlieBungen oder Funktionsverlusten
bzw. Verédungen ebenso wie fiir das sonstige Untersuchungsgebiet
Rastede mit den beiden solitaren Nahversorgungsstandorten LIDL
und REWE nicht auszuschlieBen. Falls das AKTIV & IRMA-Planvorha-
ben in der Gr6Benordnung von insgesamt circa 1.700 gqm umgesetzt
werden soll, wiren demnach seitens der Rasteder Stadtplanung und
Politik die Risiken des Planvorhabens abzuwégen. Die in Rastede be-
stehenden raumlichen Nahversorgungsliicken werden aufgrund der
zwei nahe dem Planvorhaben gelegenen Markte nicht verringert, be-
stehende Markte gefahrdet und Entwicklungsmoglichkeiten fiir Nah-
rungs- und Genussmittel in der Innenstadt eingeschrankt.
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cima.

5 Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Vorgaben relevanter
Einzelhandelskonzepte und der Raumordnung

5.1  Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede

Das derzeit glltige, teilaktualisierte Einzelhandelsentwicklungskonzept
der Gemeinde Rastede wurde 2015 von der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH aufgestellt und im Dezember 2015 in einer Sitzung des Rates
in seiner Endfassung beschlossen.

Das Konzept definiert insgesamt drei bedeutende Einzelhandelsstandorte
im Gemeindegebiet. Neben dem Ortskern bzw. der Innenstadt Rastede als
Hauptzentrum (zentraler Versorgungsbereich) sind innerhalb der Ortsteil-
lagen Hahn-Lehmden und Wahnbek zentrale Versorgungsbereiche in der
Funktion ergdnzender Nahversorgungszentren ausgewiesen. Als Sonder-
standort des groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels ist der
Fachmarkstandort RaiffeisenstraBe Bestandteil des Zentrenkonzeptes.
Daruber hinaus wurden zwei solitire Nahversorger an der sidlichen
Oldenburger StraBe identifiziert (vgl. Abbildung 6).

Bei dem geplanten AKTIV & IRMA-Markt am Standort Oldenburger Strale
handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit dem nah-
versorgungsrelevanten und damit gleichzeitig zentrenrelevanten
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

In der im Konzept aufgestellten Sortiments- und Standortmatrix Rastede
ist der Vorhabenstandort der Standortkategorie der solitdren Nahversor-
gungsstandorte in integrierten Wohn- und Mischgebieten zuzuordnen. In
Bezug auf das relevante nahversorgungsrelevante Hauptsortiment sind an
diesem Standort Ansiedlungen nur entsprechend der lokalen Versor-
gungsfunktion (umliegende Wohngebiete, direkte Nahversorgungsfunk-
tion) moglich. Zudem ist hierzu eine Vertraglichkeitsuntersuchung erfor-
derlich. Grundsatzlich wiirde das im Ortsteil Hankhausen Il anzusiedelnde

Planvorhaben eine direkte lokale Versorgungsfunktion fiir umliegende
Wohngebiete im Stiden, Westen und Osten Gbernehmen, wenngleich die-
ses Gebiet durch die vorhandenen Markte LIDL und REWE bereits versorgt
wird. Die Gesamtverkaufsfliche des Planvorhabens muss dabei gemél
Einzelhandelsentwicklungskonzept in einem angemessenen Verhaltnis zu
den lokalen Nachfragepotenzialen stehen. Diesbeziiglich wird in Kapitel
5.3 im Rahmen der Priifung der wohnortbezogenen Nahversorgung eine
Aussage getroffen. Inklusive dieser Priifung wird mit dem vorliegenden
Gutachten der Erforderlichkeit der Erstellung einer Vertraglichkeitsunter-
suchung nachgekommen. In der 6konomischen Wirkungsprognose in Ka-
pitel 4 konnte dargelegt werden, dass durch das Planvorhaben in der Gro-
Benordnung von insgesamt circa 1.700 gm durch den erhéhten Wettbe-
werbsdruck Umsatzumverteilungen im abwagungsrelevanten Bereich aus-
geldst werden. Fiur das stadtebaulich integrierte NVZ Wahnbek mit dem
angesiedelten NP-Markt sind stadtebauliche Effekte im Sinne von Be-
triebsschlieBungen oder Funktionsverlusten bzw. Verddungen ebenso wie
fur das sonstige Untersuchungsgebiet Rastede mit den beiden solitdren
Nahversorgungsstandorten LIDL und REWE nicht auszuschlieBen. AuBer-
dem wirden Entwicklungsmdglichkeiten fiir Nahrungs- und Genussmittel
in der Innenstadt eingeschrankt. Fir eine abschlieBende Beurteilung der
Vereinbarkeit mit der Sortiments- und Standortmatrix muss somit ab-
schlieBend die Priifung der wohnortbezogenen Nahversorgung durchge-
fuhrt werden.
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Abbildung 24: Sortiments- und Standortmatrix Rastede
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Entwicklungsfliche Nahwersorgung

Mahversorgungszentren

(Wahnbek, Hahn-Lehmden) Max. 200 gm

Fachmarktstandort
Raiffeisenstrafe

Keine Ansiedlung

Solitire Mahversorgungs-
standorte in integrierten
Wohn-und Mischgebisten

siedlung ® entsprechend
keine Ansiedlung lokaler

keine Ansiedlung

Versorgungsfunktion® **

Gewerbegebleteund sonstige Leine Ansiedlung®® keineAnsiedlung** Uneingeschrinkle Ansiedlung® (scfern
nicht-integrierte Standorte . imFn ht mézlich)

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede, CIMA Beratung + Management GmbH,
2015, S. 42

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde eine Handelszentralitat fir
Nahrungs- und Genussmittel von 88,8 ermittelt, sodass die Nachfrage in
dieser Warengruppe das Angebot Ubersteigt. Es sind also grundsatzlich
Entwicklungspotenziale erkennbar. Gleichwohl haben in den letzten Jah-
ren bereits vereinzelt Modernisierungen und Verkaufsflachenerweiterun-
gen bei den bestehenden Lebensmittelmarkten stattgefunden. Zudem
wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept vor allem auf die Versorgungs-
licken nordostlich der Innenstadt verwiesen. Daher wurde explizit nord-
Ostlich der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches eine Entwick-
lungsflache fir die Nahversorgung mit der Empfehlung festgelegt, dort
prioritar einen Lebensmittelvollsortimenter anzusiedeln. So waren zudem
positive Synergieeffekte und ein Austausch von Kundenfrequenzen mit
der Innenstadt zu erwarten. Durch die Realisierung des AKTIV & IRMA-
Planvorhabens in einer GréBenordnung von insgesamt 1.700 gm an der
Oldenburger StraBe wirde allerdings das noch bestehende

Entwicklungspotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
ausgeschopft, sodass die mogliche Ansiedlung eines Lebensmittelvollsor-
timenters in der im Einzelhandelsentwicklungskonzept explizit fur die
Nahversorgung ausgewiesenen Entwicklungsflache norddstlich der Innen-
stadt nicht zusatzlich moglich ware.

Das groB3flachige Planvorhaben steht somit nur bedingt im Einklang
mit den Vorgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Ge-
meinde Rastede aus dem Jahr 2015.

Grundsitzlich ist an solitiren Nahversorgungsstandorten in inte-
grierten Wohn- und Mischgebieten die Ansiedlung von Betrieben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment entsprechend der loka-
len Versorgungsfunktion moglich. Eine Aussage zu der sich hieraus
ergebenden maximalen Gesamtverkaufsfliche des Planvorhabens
wird in Kapitel 5.3 im Rahmen der Priifung der wohnortbezogenen
Nahversorgung getroffen. Anzumerken ist, dass die nahe gelegenen
Markte LIDL und REWE bereits das lokale Einzugsgebiet des Planvor-
habens versorgen. Dariiber hinaus wiirden die in Rastede bestehen-
den Potenziale in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die
gemaB Konzept auf die Entwicklungsfliche fiir die Nahversorgung
nordostlich der Innenstadt gelenkt werden sollen, ausgeschopft, so-
dass Entwicklungsmoglichkeiten an diesem Standort bei einer Gro-
Benordnung des AKTIV & IRMA-Planvorhabens von insgesamt circa
1.700 gm eingeschriankt werden wiirden.

Zudem wird durch das geforderte und hiermit vorliegende Vertrag-
lichkeitsgutachten gezeigt, dass fiir das stadtebaulich integrierte NVZ
Wahnbek mit dem angesiedelten NP-Markt stadtebauliche Effekte im
Sinne von BetriebsschlieBungen oder Funktionsverlusten bzw. Ver-
o6dungen ebenso wie fiir das sonstige Untersuchungsgebiet Rastede
mit den beiden solitdren Nahversorgungsstandorten LIDL und REWE
nicht auszuschlieBen sind.

cima.
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5.2

Das Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) fiir den Landkreis Ammerland
aus dem Jahr 2010 verfolgt im Wesentlichen das Ziel, die wohnortnahe
Versorgung zu sichern und die Entwicklung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten nur an stadtebaulich integrierten und funktional geeigneten Standor-
ten zu realisieren. Folgende Priifkriterien des REHK sind fiir die Bewertung
der geplanten Neuansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes in der Ge-
meinde Rastede am Standort Oldenburger StraB3e relevant:

Um die Funktionsféhigkeit der integrierten Einzelhandelslagen und der
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung zu erhalten und auszu-
bauen, soll ,die Entwicklung des gesamten Einzelhandels auf die stddte-
baulich integrierten Lagen konzentriert/gelenkt wird” (S. 60).

Der hier diskutierte Planvorhabenstandort (Oldenburger StraBe in der
Gemeinde Rastede) ist zwar in umliegende Wohngebiete integriert,
stellt aber gemaB Einzelhandelsentwicklungskonzept keine stadtebau-
lich integrierte Lage dar.

Weiterhin stellt sich die Frage, ob das Planvorhaben im Standortbe-
reich Oldenburger StraBe als Nahversorgungsstandort im Sinne des
REHK fir den Landkreis Ammerland zu werten ist: Gemal3 REHK sollen
Lebensmittelmarkte nur in ,stddtebaulich integrierte(n) Lagen/ zent-
rale(n) Versorgungsbereiche(n) und Nahversorgungsbereiche(n)” bzw.
.Standorten mit funktionsrdumlicher Anbindung an stédtebaulich inte-
grierte Lagen/ zentrale Versorgungsbereiche” (S. 56) angesiedelt wer-
den.

Auch diese Frage muss negativ bewertet werden, da das Planvorhaben
in circa 1,3 km Entfernung vom zentralen Versorgungsbereich liegt und
auch eine funktionsrdumliche Anbindung somit nicht vorliegt.

Das REHK bemisst aufbauend die standortgerechte Dimensionierung
eines Planvorhabens anhand von Aufgreifschwellen. Wahrend ab ei-
nem Versorgungsgrad von circa 0,4 gm Verkaufsflache der Lebensmit-
telmarkte je Einwohner in erster Linie der Erhalt der

cima.

Vereinbarkeit mit dem Regionalen Einzelhandelskonzept Landkreis Ammerland

Versorgungsstrukturen im Vordergrund der Einzelhandelsentwicklung
stehen sollte, sind ab einer Verkaufsflachenausstattung von 0,5 gm je
Einwohner Uberdrtliche Auswirkungen auf die Kaufkraftstrome und die
Kaufkraftbindung zu erwarten.

Fur die Bewertung der Verkaufsflachenausstattung sind die mittel- und
grundzentralen Verflechtungsbereiche gemal REHK zu Grunde zu le-
gen. Fir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel entspricht der
grundzentrale Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Rastede nicht
dem gesamten Gemeindegebiet, sondern ausschlieBlich dem Kernort
sowie den zugehdrigen Ortsteilen. Der Ausstattungswert bezogen auf
den beschriebenen nahversorgungsrelevanten Verflechtungsbereich
betragt auf Basis der aktuellen VerkaufsflachengréBen der finf ange-
siedelten Lebensmittelméarkte sowie der gestiegenen Einwohnerzahlen
seit der Erstellung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes im Jahr
2010 nach wie vor circa 0,43 gm Verkaufsflache je Einwohner.

Nach Markteintritt des neu geplanten AKTIV & IRMA-Marktes wiirde
sich der Kennwert ,Verkaufsflaiche je Einwohner der Lebensmittel-
markte” auf circa 0,54 gm erhdhen. Dieser Wert liegt damit Gber dem
Grenzwert gemaB REHK von 0,5 gm Verkaufsflache pro Einwohner. Die
Einhaltung dieses Grenzwertes soll in erster Linie dazu dienen, negative
Uberdortliche Effekte von Planvorhaben auf die Nahversorgung zu ver-
hindern. Im Ergebnis der 6konomischen Wirkungsprognose ist festzu-
stellen, dass durch das Planvorhaben Umsatzumverteilungen ausgeldst
werden, die fir einige Standorte im Rasteder Gemeindegebiet einen
erhdhten Wettbewerbsdruck bedeuten. Bei einer GréBenordnung von
circa 1.700 gm fiir das Gesamtvorhaben sind teilweise stadtebauliche
Effekte im Sinne von BetriebsschlieBungen oder Funktionsverlusten in
Rastede nicht auszuschlieBen. Allerdings zeigt die Analyse auch, dass
fur Standorte im weiteren Untersuchungsgebiet auBerhalb der Ge-
meinde keine negativen Effekte durch das Planvorhaben zu erwarten
sind. Daher kann der Steuerungsintention des REHK inhaltlich nur
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teilweise entsprochen werden. Zwar werden nur geringe Uberortliche
Effekte erzeugt, aber in der Gemeinde Rastede selbst sind negative
stadtebauliche Effekte nicht auszuschlieBen.

Es ist anzumerken, dass in den letzten Jahren seit der Erstellung des
Regionalen Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2010 erhebliche Verdnde-
rungen im Lebensmitteleinzelhandel stattgefunden haben. So ist der
Flachenbedarf stetig angestiegen, begriindet insbesondere durch die
Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation, neuen Ser-
vice- und Angebotsbausteinen und Prozessveranderungen.

Allerdings muss auch bericksichtigt werden, dass bei einer Umsetzung
des AKTIV & IRMA-Planvorhabens in der GroBenordnung von insge-
samt circa 1.700 gm Verkaufsflache die Potenziale fir Lebensmittel-
markte fir den grundzentralen Kongruenzraum des Mittelzentrums
Rastede ausgeschopft werden wirden. Somit wéren zukiinftige An-
siedlungen oder Entwicklungen in den fur die Entwicklung des Lebens-
mitteleinzelhandels vorgesehenen stadtebaulich integrierten Lagen
kaum noch umsetzbar.

Aus Sicht der cima entspricht das Vorhaben damit nicht den MaBga-
ben und Kriterien des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den
Landkreis Ammerland. Einerseits befindet sich der Vorhabenstandort
nicht wie gefordert in einer stadtebaulich integrierten Lage oder
funktionsraumlich daran angebunden. Andererseits wiirden die Ver-
kaufsflaichenpotenziale ausgeschopft, sodass Entwicklungen inner-
halb dieser bestehenden Lagen kaum noch umsetzbar waren. Zudem
sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf Standorte im Ge-
meindegebiet nicht eindeutig auszuschlieBen.

cima.
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5.3 Vereinbarkeit mit der Raumordnung

Neben dem beschlossenen, teilaktualisierten Einzelhandelsentwicklungs-
konzept fir die Gemeinde Rastede aus dem Jahr 2015 ist die am
24.01.2017 beschlossene Anderung des Landes-Raumordnungspro-
gramms (LROP) Niedersachsen bei der Vereinbarkeit des Planvorhabens
zu prifen. GemaB LROP 2017 soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemaBes
Angebot des allgemeinen, tdglichen Grundbedarfs hingewirkt werden. Da-
bei soll ebenso die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen fir alle
Bevdlkerungsgruppen sichergestellt sein.

Die Gemeinde Rastede ist gemaB Raumordnungsprogramm (RROP) Am-
merland (1996) wie auch gemaB Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)
Niedersachen 2017 als Mittelzentrum im niedersachsischen Landkreis Am-
merland ausgewiesen. In Bezug auf periodische Sortimente besitzt der
Kernort Rastede die Versorgungsaufgabe fiir den grundzentralen Kongru-
enzraum. Die Rasteder Ortsteile Wahnbek und Hahn-Lehmden sind dane-
ben als Grundzentren ausgewiesen. Sie sollen, wie auch der mittelzentrale
Standort des Rasteder Kernorts, die Versorgung der Gemeindebevdlke-
rung mit zentraldrtlichen Einrichtungen und Angeboten fir den allgemei-
nen taglichen Grundbedarf sicherstellen. GemaB REHK LK Ammerland sind
jeweils dem Mittelzentrum (Kernort) Rastede sowie den Grundzentren
Wahnbek und Hahn-Lehmden Teilbereiche des Gemeindegebietes zuge-
ordnet, fur die sie im Bereich der Nahversorgung die Versorgung Uber-
nehmen sollen.

Zum Begriff des EinzelhandelsgroBprojektes

JAls EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren und groBfldchige
Einzelhandelsbetriebe gemdB § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsver-
ordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren.

Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten auch mehrere selbstindige, gegebe-
nenfalls jeweils fiir sich nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe, die rdum-
lich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von
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denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von
einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglo-
merationen).” (Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersach-
sen 2017, Abschnitt 2.3, Ziffer 02, Sitze 2 und 3)

.Die Begriffsbestimmung nach Ziffer 02 Sitze 2 und 3 erfasst nur solche
groB3fléchigen Einzelhandelsvorhaben, die nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO hervorrufen kénnen. Fiir Einzel-
handelsvorhaben, die keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben kén-
nen, gelten die landes- oder regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung
des grofflichigen Einzelhandels nicht.

Keine EinzelhandelsgroBprojekte sind Betriebe mit weniger als 800 m? Ver-
kaufsfldche, sofern sie keine Agglomeration mit anderen Betrieben gemdl
Ziffer 02 Satz 3 bilden. Fiir diese Betriebe unterhalb der Schwelle der GroB-
flachigkeit wird generalisierend ohne weiteren Nachweis angenommen,
dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.

Keine EinzelhandelsgroBprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nah-
versorgung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten auBerhalb der
Zentralen Orte, sind Wohngebieten rdumlich funktional direkt zugeordnet
und dienen lberwiegend der Versorgung im fuBldufigen Nahbereich, auch
fiur die in der Mobilitit eingeschrinkten Bevélkerungsgruppen. Zur Sicher-
stellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf die Funktion und Leis-
tungsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Vo-
raussetzungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezoge-
nen Nahversorgung angesehen werden kann, eng zu fassen. Betriebe zur
wohnortbezogenen Nahversorgung sind nur solche, die nachweislich einen
tiberwiegend fuBldufigen Einzugsbereich aufweisen. Zur Bestimmung der
fuBldufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit von 10 Minuten zu-
grunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maximal
1.000 m. Ein lberwiegend fuBldufiger Einzugsbereich liegt vor, wenn der
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Vorhabenumsatz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuBléufig erreich-
baren Umfeld des Betriebes erzielt wird. Als Betriebe zur wohnortbezogenen
Nahversorgung kénnen nur solche gelten, die auf mindestens 90 % der Ver-
kaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten. Dies sind die pe-
riodischen Sortimente im Sinne von Ziffer 03 Satz 7 (vor allem Lebensmittel
und Drogeriewaren), aperiodische Sortimente fallen nicht hierunter. Be-
triebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung dtirfen die Schwelle der GroB3-
flichigkeit von 800 m? Verkaufsfldche im Einzelfall auch (iberschreiten. Fiir
Betriebe, die diese genannten Voraussetzungen erfiillen und somit Betriebe
zur wohnortbezogenen Nahversorgung darstellen, wird generalisierend an-
genommen, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.”
(Begriindung zur Anderung der Verordnung iiber das LROP zu Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 02 Satze 2 und 3)

Bei dem AKTIV & IRMA-Planvorhaben am Standort Oldenburger StraBe in
Rastede handelt es sich aufgrund der angenommenen Verkaufsflache von
insgesamt circa 1.700 gm um ein EinzelhandelsgroBprojekt.

Somit waren in der Betrachtung als EinzelhandelsgroB3projekt grundsatz-
lich die landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels anzuwenden. Eine Ausnahme stellen aber Be-
triebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung dar, fiir die angenommen
wird, dass von ihnen keine raumbedeutsamen Auswirkungen ausgehen.
Hierzu sind zusammenfassend die folgenden Kriterien zu prifen:

= Nahversorgungsrelevante Sortimente auf mindestens 90 % der Ver-
kaufsflache

= Mehr als 50 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft aus dem fuBlaufig
erreichbaren Umfeld des Planvorhabens (Gehzeit von 10 Minuten)

Das Planvorhaben zielt einerseits auf eine wohnortnahe Nahversorgung,
andererseits aber aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der Oldenbur-
ger StraBe auch auf ein groBeres Einzugsgebiet ab. Dabei bestehen das
Planvorhaben insgesamt sowie die beiden einzelnen Betriebe (Lebensmit-
telmarkt und Béackerei/Café) zu mindestens 90 % der Verkaufsflachen-
groBe aus periodischen Sortimenten. Der Vorhabenstandort im Ortsteil

Hankhausen Il weist mit angrenzender Wohnbebauung im Siiden, Westen
und Osten in siedlungsstrukturell eingefasster Lage einen fuBlaufigen Ein-
zugsbereich auf. Nachfolgend wird die Priifung des Planvorhabens auf die
Kriterien zur Einordnung als wohnortbezogene Nahversorgung vorge-
nommen.

Sollte eine solche Einordnung nicht moglich sein, erfolgt eine Priifung der
landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des groB3flachi-
gen Einzelhandels.

Priifung des Planvorhabens auf die Einordnung als Betrieb zur woh-
nortbezogenen Nahversorgung

Zur Prifung, ob das Planvorhaben die Kriterien zur Einordnung als woh-
nortbezogene Nahversorgung erfillen kann, wurde zunachst der fuBlau-
fige Einzugsbereich gemaB 10-Minuten-Gehzeit ermittelt. Innerhalb dieser
fuBlaufigen Distanz befinden sich im Norden auch die beiden konkurrie-
renden Lebensmittelmarkte LIDL und REWE. Somit wird die Bindung des
Nachfragepotenzials im nérdlichen Bereich erheblich eingeschrankt. Im
stidostlichen Bereich des fuBlaufigen Einzugsbereiches befindet sich da-
gegen kein weiterer Lebensmittelmarkt. Da hier auch iber die 10-minitige
Distanz hinaus im direkten siedlungsstrukturellen Zusammenhang zusatz-
liches Einwohnerpotenzial vorliegt, das dem Planvorhaben zugeordnet
werden kann, wird hierfir ein erweitertes fuBlaufig-funktionales Einzugs-
gebiet abgegrenzt. Abbildung 25 verdeutlicht die raumliche Abgrenzung.

Auf Basis dieser Abgrenzung ergibt sich ein Potenzial von insgesamt circa
1.905 Einwohnern (Quelle: NEXIGA GmbH 2020), das sich zu circa 1.598
Einwohnern auf das fuBlaufige Einzugsgebiet (10 Minuten) sowie zu circa
307 Einwohnern auf das erweiterte fuBlaufig-funktionale Einzugsgebiet
aufteilt.

cima.
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Abbildung 25: Ermittlung des fuBlaufigen Einzugsgebietes
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Die Berechnung des Nachfragepotenzials basiert auf den Einwohnerzah-
len von circa 1.598 fur das fuBlaufige Einzugsgebiet (10 Minuten) sowie
von circa 307 fir das erweiterte fuBlaufig-funktionale Einzugsgebiet
(Quelle: NEXIGA GmbH 2020). Der bundesweite Ausgabesatz von 2.348 €
fur Nahrungs- und Genussmittel (Quelle: cima 2021, Datenbasis 2019)
wird Uber die Kaufkraftkennziffer von 101,1 fir die Gemeinde Rastede
(Quelle: MB Research 2020) an das Kaufkraftniveau angepasst. Daraus
ergibt sich ein Nachfragepotenzial von insgesamt 4,52 Mio. €, das sich zu
3,79 Mio. € auf das fuBlaufige Einzugsgebiet (10 Minuten) sowie zu
0,73 Mio. € auf das erweiterte fuBlaufig-funktionale Einzugsgebiet aufteilt.

GemalB LROP (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, 2.7.1) kann in Bezug auf
diejenigen Kunden, die aus dem fuBlaufigen Einzugsbereich stammen,
eine maximale Kaufkraftbindung von 40-50 % erreicht werden. Da im
nordlichen Bereich des fuBlaufigen Einzugsgebietes (10 Minuten) die Le-
bensmittelmarkte LIDL und REWE angesiedelt sind, wird die Kaufkraftbin-
dung deutlich eingeschrankt, sodass hier maximal 30 % anzusetzen sind.
Fir das erweiterte fuBlaufig-funktionale Einzugsgebiet wird aufgrund der
groBeren Distanzen zum Vorhabenstandort eine etwas geringere Bindung
von maximal 28 % angesetzt. Daraus ergibt sich ein Abschépfungspoten-
zial der Nachfrage von insgesamt 1,34 Mio. €, das sich zu 1,14 Mio. € auf

Abbildung 26: Kaufkraftherkunft des Planvorhabens

das fuBlaufige Einzugsgebiet (10 Minuten) sowie zu 0,20 Mio. € auf das
erweiterte fuBBlaufig-funktionale Einzugsgebiet aufteilt.

Fir die Berechnung der maximal mdglichen Verkaufsflache wird eine Fla-
chenproduktivitat von 4.800 € angesetzt, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Markten und Betriebstypen
orientiert und an die standortspezifische Wettbewerbssituation angepasst
wurde. Diese liegt etwas hoher als in der 6konomischen Wirkungsprog-
nose, da raumordnerisch von einer geringeren Gesamtverkaufsflache des
Marktes als 1.670 gm und somit hdheren Flachenleistung auszugehen ist.

Daraus ergibt sich eine maximal mogliche Verkaufsflache durch Kaufkraft-
bindung von Kunden im gesamten fuBlaufig-funktionalen Einzugsgebiet
von circa 280 gm. Diese wird erhéht durch zusatzliche Verkaufsflachenpo-
tenziale durch etwas weniger als 50 % der Kunden von auBerhalb des Ein-
zugsgebietes (279 gm), periodische Randsortimente (insb. Drogerie- und
Parfiimeriewaren) auf 10 % der Verkaufsflache (70 gm) sowie aperiodische
Randsortimente auf 10 % der Verkaufsflache (70 gm), da unter Rickgriff
auf die Aufteilung der Teilflachen fiir Einzelsortimente in vergleichbaren
Markten ein Verkaufsflachenanteil von circa 80 % fiir das Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel angenommen wird. Daraus ergibt sich ins-
gesamt eine raumordnerisch maximal mogliche Verkaufsflache fur das
Planvorhaben von circa 698 gm unterhalb der Grenze zur GroBflachigkeit.

cima.

Kaufkraft- | Verbrauchs- | Nachfrage- Potenzial- | Abschopfungs- Flachen-

Méogliche Verkaufsflache durch
produktivitit | Kaufkraftbindung von Kunden in
(in Mio. €) |(in €/qm VKF)| fuBlaufiger Entfernung (in qm)

Raumliche

Sortiment Kaufkraftherkunft

Bevolkerung | kennziffer | ausgaben | potenzial | bindung potenzial
(in %) (in €) (in Mio. €)| (in %)

FuBlaufiges Einzugsgebiet
(10 Minuten)

Erweitertes fuBlaufig- 307 4.800

Nahrungs- und

Genussmittel 43

funktionales Einzugsgebiet
Gesamt
Zusatzliches Verkaufsflichenpotenzial: Kunden von auBerhalb dieses Einzugsgebietes (weniger als 50 %)

Zusatzliches Verkaufsflichenpotenzial: Periodische Randsortimente (insb. Drogerie- und Parfiimeriewaren) (10 % der Verkaufsflache)

Zusatzliches Verkaufsflichenpotenzial: Aperiodische Randsortimente (10 % der Verkaufsflache)
Méogliche Verkaufsflache gesamt

Quelle: cima 2021. Rundungsdifferenzen sind mdéglich.
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Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den landes- und regionalplane-
rischen Vorgaben zur Steuerung des groB3flachigen Einzelhandels

Wird fir das Planvorhaben angesetzt, dass ein iberwiegend fuBlaufiger
Einzugsbereich vorliegt und demnach mehr als 50 % des Vorhabenumsat-
zes durch Kaufkraft aus dem fuBlaufig erreichbaren Umfeld zu erzielen
sind, ergibt sich eine raumordnerisch maximal mdgliche Verkaufsflache
von circa 698 gm unterhalb der Grenze zur GroBflachigkeit. Somit ist das
Planvorhaben in der GréBenordnung von insgesamt circa 1.700 gm Ver-
kaufsflache sowie grundsatzlich in der GroBflachigkeit auf Basis der Pri-
fung als Betrieb zur wohnortbezogenen Nahversorgung eindeutig als Ein-
zelhandelsgroBprojekt einzuordnen. Raumbedeutsame Auswirkungen
waren somit zu erwarten.

Dies ist auch vor dem Hintergrund zu betrachten, dass in der Berechnung
Uber die gemaB LROP in der Regel anzuwendende reine fuBlaufige Er-
reichbarkeit (10 Minuten) hinaus bereits ein erweiterter fuBlaufig-funktio-
naler Bereich mit zusatzlichen Einwohnern einkalkuliert worden ist. Des
Weiteren sind anders als im LROP, beispielsweise bei der Priifung von
Standorten mit herausgehobener Bedeutung fir die Nahversorgung, fir
das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel nicht 85 % der Verkaufs-
flache, sondern auf Basis der Aufteilungen in anderen AKTIV & IRMA-
Markten nur 80 % angesetzt worden, was zu einem hdheren Gesamtver-
kaufsflachenpotenzial fuhrt. Auch die Flachenproduktivitdt ist aufgrund
der standortspezifischen Wettbewerbssituation mit 4.800 € bereits gerin-
ger als der Durchschnitt von AKTIV & IRMA-Markten von 4.994 € bei
durchschnittlich 1.455 gm Verkaufsflache (Quelle: EHI Retail Institute
GmbH, 2019) eingeschétzt worden. Da auch die angesetzten Bindungs-
quoten aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation mit LIDL und
REWE im nordlichen fuBlaufigen Einzugsgebiet nicht héher einzustufen
sind, besteht kein Spielraum flir groBere raumordnerisch mogliche Ver-
kaufsflachen ohne anzunehmende raumbedeutsame Auswirkungen.

cima.

Somit waren in der Betrachtung als EinzelhandelsgroBprojekt grundsétz-
lich die landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels anzuwenden. Dazu zéhlen das Integrations-
gebot, das Konzentrationsgebot, das Kongruenzgebot, das Abstimmungs-
gebot und das Beeintrachtigungsverbot.

Dies gilt darliber hinaus auch bei einer kleinflachigen Gestaltung des
AKTIV & IRMA-Marktes, sollte der Gartenmarkt fortgefiihrt werden. Denn
durch die Agglomerationsregelung des LROP gelten als Einzelhandels-
groBprojekt auch mehrere selbstandige Betriebe, die raumlich kon-
zentriert angesiedelt sind oder werden sollen und von denen in ihrer Ge-
samtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen von einem Einzelhan-
delsgroBprojekt ausgehen oder ausgehen koénnen. Dies ware durch den
bereits vorhandenen groBflachigen Gartenmarkt und den geplanten
AKTIV & IRMA-Markt auf dem gleichen Geldnde der Fall.

In der Prifung des Planvorhabens auf die Vereinbarkeit mit den Vorgaben
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Gemeinde Rastede (2015)
sowie des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den Landkreis Ammer-
land (2010) hat sich gezeigt, dass es sich bei dem Planvorhabenstandort
nicht um eine stadtebaulich integrierte Lage handelt. GemaRB Integrations-
gebot des LROP gilt:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (In-
tegrationsgebot). Diese Flichen miissen in das Netz des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 1 und 2)

LStddtebaulich integrierte Lagen im Sinne des LROP stehen im engen rdum-
lichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbe-
reichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. Sie verftigen (iber
ein vielfiltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungs-
einrichtungen, die auch fuBldufig als im Wesentlichen zusammengehdrend
erfahren werden kénnen. Stddtebaulich integrierte Lagen sind in das OPNV-
Netz eingebunden.” (Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Ver-
sorgungsstrukturen des Einzelhandels” des LROP, 5.8)
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Der Vorhabenstandort in der Oldenburger StraBe befindet sich gemal
teilaktualisiertem  Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde
Rastede aus dem Jahr 2015 nicht in einem zentralen Versorgungsbereich
und schmiegt sich aufgrund der deutlichen Entfernung von circa 1,3 km
zum ZV Innenstadt Rastede auch nicht daran an.

Zudem sind in dem Einzelhandelsentwicklungskonzept als verbindlichem
stadtebaulichem Konzept keine expliziten Alternativstandorte fiir die An-
wendung der Ausnahme vom Integrationsgebot festgelegt worden, ins-
besondere nicht der Vorhabenstandort. Darliber hinaus ware die Ansied-
lung eines Lebensmittelverbrauchermarktes innerhalb der stadtebaulich
integrierten Lage im Kernort Rastede in der explizit dafiir vorgesehenen
Entwicklungsflache fiir die Nahversorgung im ZV Innenstadt grundsatzlich
maoglich. Die Ausnahme vom Integrationsgebot kann daher ebenfalls nicht
angewendet werden.

cima.

Bei einem iiberwiegend fuBlaufigen Einzugsbereich ergibt sich in der
Priifung als Betrieb zur wohnortbezogenen Nahversorgung eine
raumordnerisch maximal mégliche Verkaufsflache von circa 698 qm
unterhalb der Grenze zur GroBflachigkeit. Somit ist das Planvorhaben
in der GroBenordnung von insgesamt circa 1.700 qm Verkaufsflache
sowie grundsétzlich in der GroBflachigkeit auf Basis der Priifung als
Betrieb zur wohnortbezogenen Nahversorgung eindeutig als Einzel-
handelsgroBprojekt einzuordnen. Raumbedeutsame Auswirkungen
wiéren somit zu erwarten.

Die landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels sind somit anzuwenden. Das Integrati-
onsgebot des LROP wird allerdings aufgrund der Lage auBerhalb
stadtebaulich integrierter Standortbereiche ohne die Maoglichkeit
zum Anschmiegen oder zur Ausnahmeregelung nicht erfiillt. Eine
Vereinbarkeit des Planvorhabens mit der Raumordnung ware dem-
nach auch ohne die Priifung der weiteren raumordnerischen Ge- und
Verbote eindeutig nicht moglich.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In der Gemeinde Rastede mit der raumordnerischen Funktion eines Mittel-
zentrums wird derzeit die Ansiedlung eines AKTIV & IRMA-Marktes am
Standort Oldenburger StraBBe diskutiert. Im Februar 2021 wurden die Firma
Vorwerk Pflanzenhandel GmbH sowie das zugehdrige etwa 24.500 Quad-
ratmeter groBe Areal in der Oldenburger StraBe an die AKTIV & IRMA-
Gruppe Oldenburg verkauft. In diesem Zuge soll das Areal ,Am Vorwerk’
neu entwickelt werden. Im Gesamtkonzept sind voraussichtlich unter an-
derem die Ansiedlung eines Lebensmittelverbrauchermarktes sowie eines
Cafés vorgesehen (vgl. beispielsweise Rasteder Rundschau, 01.02.2021;
Nordwest Zeitung, 03.02.2021). Der Strategie der Supermarktkette AKTIV
& IRMA folgend sind fiir die Weiterentwicklung und Neuansiedlung der
Markte Verkaufsflachen zwischen 1.700 und 2.000 gm vorgesehen (vgl. bei-
spielsweise Nordwest Zeitung, 18.12.2014). Fir das Planvorhaben wird
demnach von einer VerkaufsflachengroBe von circa 1.670 gm fiir den Le-
bensmittelmarkt sowie von circa 30 gm fiir ein Café ausgegangen, sodass
es sich insgesamt um eine VerkaufsflachengréBe von circa 1.700 gm am
Standort handeln wirde.

Die Flache des bestehenden Gartenmarktes befindet sich im Nordwesten
des Ortsteils Hankhausen Il stidlich des Kernortes Rastede im Kreuzungs-
bereich von Oldenburger Strafe und ParkstraB3e in siedlungsstrukturell in-
tegrierter Lage. Im Suden, Westen und Osten des Plangebietes grenzen
weitldufige Wohnbereiche an. Die fuBldufige Anbindung an den Vorhaben-
standort ist damit sichergestellt.

Die lokale und regionale Verkehrsanbindung ist Uber die Oldenburger
StraBe (K 133) fiir den Individualverkehr gegeben. Fiir den PKW-Kunden ist
dabei die problemlose Zufahrt auf das Areal moglich.

Eine OPNV-Anbindung ist tiber die nahegelegene Haltestelle ,Rastede Vor-
werk/Hirschtor” ebenfalls gut gegeben, wenngleich hier nur die Buslinie
347 fahrt. Die fuBlaufige Distanz betrdagt 1 Minute (50 Meter).

Umverteilungsrelevant waren im Rahmen der erfolgten dkonomischen
Wirkungsprognose Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment. Auch
die weiteren Randsortimente waren Bestandteil der Priifung, lagen aber
einzeln jeweils unterhalb der Nachweisgrenze. In dieser dkonomischen
Wirkungsanalyse konnte darauf aufbauend dargelegt werden, dass durch
das Planvorhaben in einer GréBenordnung von insgesamt circa 1.700 gm
im Untersuchungsgebiet zum Teil durch den erhéhten Wettbewerbsdruck
Umsatzumverteilungen im abwagungsrelevanten Bereich ausgeldst wer-
den. Fiir das stadtebaulich integrierte NVZ Wahnbek mit dem angesiedel-
ten NP-Markt sind stadtebauliche Effekte im Sinne von BetriebsschlieBun-
gen oder Funktionsverlusten bzw. Verddungen ebenso wie fiir das sonstige
Untersuchungsgebiet Rastede mit den beiden solitaren Nahversorgungs-
standorten LIDL und REWE nicht auszuschlieBen.

Mit den Vorgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Gemeinde
Rastede aus dem Jahr 2015 steht das Planvorhaben nur bedingt im Ein-
klang. Die in Rastede bestehenden Potenziale in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel, die gemaB Konzept auf die Entwicklungsflache
fur die Nahversorgung nordostlich der Innenstadt gelenkt werden sollen,
wirden durch das Planvorhaben nahezu ausgeschopft, sodass Entwicklun-
gen an diesem Standort deutlich erschwert werden wiirden. Grundsatzlich
ist an solitdren Nahversorgungsstandorten in integrierten Wohn- und
Mischgebieten die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment entsprechend der lokalen Versorgungsfunktion még-
lich. Eine Aussage zu der sich hieraus ergebenden maximalen Gesamtver-
kaufsflache des Planvorhabens wurde im Rahmen der Priifung der wohnor-
tbezogenen Nahversorgung getroffen. Anzumerken ist, dass die nahe ge-
legenen Markte LIDL und REWE bereits das lokale Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens versorgen. Daher wiirden die bestehenden raumlichen Nahver-
sorgungsliicken in Rastede nicht verringert werden.

cima.
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Bei einem (iberwiegend fuBlaufigen Einzugsbereich ergibt sich in der Pri-
fung als Betrieb zur wohnortbezogenen Nahversorgung eine raumordne-
risch maximal mogliche Verkaufsflache von circa 698 gm unterhalb der
Grenze zur GrofBflachigkeit. Somit ist das Planvorhaben in der GréBenord-
nung von insgesamt circa 1.700 gm Verkaufsflache sowie grundsatzlich in
der GroBflachigkeit auf Basis der Priifung als Betrieb zur wohnortbezoge-
nen Nahversorgung eindeutig als EinzelhandelsgroBprojekt einzuordnen.
Raumbedeutsame Auswirkungen waren somit zu erwarten. Die landes- und
regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des groBflachigen Einzel-
handels sind anzuwenden. Das Integrationsgebot des LROP wird allerdings
aufgrund der Lage auBerhalb stiddtebaulich integrierter Standortbereiche
ohne die Méglichkeit zum Anschmiegen oder zur Ausnahmeregelung nicht
erfillt.

Auch den MaBBgaben und Kriterien des Regionalen Einzelhandelskonzeptes
fir den Landkreis Ammerland entspricht das Vorhaben nicht. Einerseits be-
findet sich der Vorhabenstandort nicht wie gefordert in einer stadtebaulich
integrierten Lage oder funktionsrdumlich daran angebunden. Andererseits
wirden die Verkaufsflaichenpotenziale ausgeschdpft, sodass Entwicklun-
gen innerhalb dieser Lagen kaum noch umsetzbar waren. Zudem sind ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen auf Standorte im Gemeindegebiet
nicht auszuschlieBen.

AbschlieBend ldsst sich somit festhalten, dass die Umsetzung des
AKTIV & IRMA-Planvorhabens in der gepriiften groBflachigen Dimen-
sion von insgesamt circa 1.700 qm Verkaufsfliche und grundsatzlich
in der GroBflachigkeit eindeutig nicht genehmigungsfahig ist.

Erstens sind negative stadtebauliche Effekte auf andere Lebensmittel-
markte im Gemeindegebiet, die zum Teil in stadtebaulich integrierten
und damit schiitzenswerten Lagen angesiedelt, nicht eindeutig auszu-
schlieBen.

Zweitens ist die Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes der Gemeinde Rastede und des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes fiir den Landkreis Ammerland nicht gegeben.

Drittens zeigt die Priifung des Planvorhabens als Betrieb zur wohnor-
tbezogenen Nahversorgung, dass nur bei einer VerkaufsflachengroBBe
von maximal circa 698 gqm unterhalb der Grenze der GroBflachigkeit
keine raumbedeutsamen Auswirkungen zu erwarten sind. Die landes-
und regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des groBflachigen
Einzelhandels sind somit anzuwenden. Insbesondere das Integrations-
gebot ist durch die Lage des Planvorhabens auB3erhalb stidtebaulich
integrierter Lagen ohne die Moglichkeit zum Anschmiegen oder zur
Ausnahmeregelung allerdings nicht einzuhalten.

cima.
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7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens
wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich
auf die Angebots- oder Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert fiir die Ge-
meinde Rastede auf einer sortimentsscharfen Vollerhebung des Bestandes
durch die cima im Mérz 2015 im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes Rastede. Diese Daten wurden fiir das vorliegende
Gutachten durch die cima im Juni 2021 fortgeschrieben. Im Untersu-
chungsgebiet auBerhalb von Rastede wurden im Rahmen dieser Aktuali-
sierung auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen wettbewerbsrelevante
Betriebe ab einer VerkaufsflaichengréBe von circa 400 gm aufgenommen,
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen fand eine Vollerhebung des
Lebensmitteleinzelhandels statt.

Bei der Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels wurde die fol-
gende Methodik zu Grunde gelegt:

= Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben

= Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima-Waren-
gruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenh&user)

= Bewertung der Nahversorgungssituation

= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe-
bung

= Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt sowie
Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf

cima.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen,
die fur die Analyse danach zu 14 Warengruppen zusammengefasst werden
(vgl. Abbildung 27).

Abbildung 27: Die 31 cima-Branchen und 14 cima-Warengruppen

Warengruppen Branchen/Sortimente
Periodischer Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel

Arzneimittel (Apotheks
Gesundheit, Korperpflege rzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parfimeriewaren
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Aperiodischer Bedarf

Schnittblumen, Zeitschriften

Oberbekleid
Bekleidung, Wasche erbekliel Uffg :
Wasche, sonstige Bekleidung
Schuhe, Lederwaren Schuhe
Lederwaren
Bicher

Biicher, Schreibwaren

Schreibwaren

iel
Spielwaren, Hobbybedarf Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Sportartikel
Fahrrader

Sportartikel, Fahrrader

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik Fot
oto

Computer, Biro-/ Telekommunikation

Uhren, Schmuck Uhren, Schmuck

Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatsartikel)
Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Sanitétsartikel, Optik, Akustik

Heimtextilien
Einrichtungsbedarf Mébel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Zoobedarf

Baumarktartikel, Werkzeuge
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
Kfz-Zubehor

Pflanzen, Erden

Quelle: cima 2021
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Die cima differenziert darliber hinaus die folgenden Betriebstypen:

Fachgeschift

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflichengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschéft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, hdufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

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

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen circa 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmitteldiscounter, meist zusammen tber 8.000 gm VKF, periphere
Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache circa 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsgditer).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflaichengréBe Gber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zugénglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschft.

cima.
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