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Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Dr.Lademann & Partner - seit iber 35 Jahren als Berater und Gutachterim
Bereich Einzelhandel sowie in der Stadt- und Immobilienentwicklung tatig!

B Deutschlandweit tatig mit Firmensitz in
Hamburg und Projektburos in Dresden,
Disseldorf und Stuttgart

|
i

B Interdisziplinar aufgestelltes Team mit 15 U o ‘
qualifizierten Mitarbeitern aus
verschiedenen Fachrichtungen

.....

B Langjahrige Expertise aus tiber 3.300
Gutachten, Studien und
Beratungsprojekten

W \Vertraglichkeitsgutachten, = gz e
Einzelhandelskonzepte, Markt- und :
Standortanalysen, Refurbishment-
Konzepte, Markt Due Diligence etc.
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Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Ausgangslage

B Rd.22.900 Einwohner, nordlich der Stadt Oldenburg

B Funktion eines Mittelzentrums, Ortsteile Hahn-Lehmden und Wahnbek haben auch
grundzentrale Funktion

B Planerischer Entwicklungsrahmen ist bislang das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006;
anlassbezogene Fortschreibungen in 2013 und 2015

Veranderungen im Einzelhandelsgeflige
Planvorhaben
Nachfrageseitige Veranderungen
LROP 2017 und Rechtsprechung
In der Regel Fortschreibung alle 5 bis 7 Jahre

Konzeptfortschreibung
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Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Wofiir konnen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte

herangezogen werden?

B Als fachgutachterliche Analyse zu den Starken, Schwachen und Chancen des
kommunalen Einzelhandels

B Als Orientierungsrahmen fUr Politik und Verwaltung zur mittel- und langfristigen
Einzelhandelsentwicklung auf der gesamtstadtischen Ebene

B AlsiibergeordneterHandlungsrahmenfir die Stadtentwicklung, Wirtschaftsforderung,
Stadtmarketinginitiativen und / oder Werbegemeinschaften

B Alsvorbereitende Entscheidungsgrundlage zur planerischen Bewertung flr
Neuansiedlungen, Investorenfragen und Planvorhaben (stadtebauliches
Entwicklungskonzept)

Einzelhandelskonzepte werden regelmafiig als Abwagungsgrundlage fur
einzelhandelsrelevante Planungs- und Genehmigungsverfahren herangezogen.
Z.B. fiir die Neuaufstellung von B-Planen, Anderung von B-Planen, Uberplanung

von §34er-Gebieten, Stellungnahmen zu Vorhaben in Nachbargemeinden.
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Zu beachten:
Vorgaben des LROP Niedersachsen 2017

Das LROP setzt vorrangig einen Rahmen fur nachfolgende Planungsebenen, insbesondere die
kommunale Bauleitplanung.

= Bindung der Trager der Regionalplanung bei der Aufstellung der Regionalen
Raumordnungsprogramme (8 4 Abs. 1 ROG)

» Bindung der Gemeinden als Trager der Bauleitplanung bei der Aufstellung von
Flachennutzungsplanen oder Bebauungsplanen (8 4 Abs. 1 ROGi.V.m. § 1 Abs. 4 BauGB: ,Die
Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.”)

= Einzelhandelskonzepte sollten als stadtebauliche Entwicklungskonzepte gem.BauGB diesen
Vorgaben nicht offensichtlich zuwiderlaufen.

= Jedoch erst bei Planvorhaben des Einzelhandels sind Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung zu beachten.
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Im EHEK vom Grundsatz

her zu beachten

Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Zu beachten: Grundprinzipienim LROP Niedersachsen 2017 fur alle
raumbedeutsamen Einzelhandelsbetriebe

Kongruenzgebot Unterscheidung periodische vs. Aperiodische

Sortimente; Kongruenzraum: bei periodischen
Sortimenten nur Standortkommune; 70/30-Regel

Konzentrationsgebot Lage im zentralen Siedlungsgebiet des zentralen
Orts

Integrationsgebot einschlieBlich Stadtebaulich integrierte Standortlage (Zentren),
Regelung zu zentrenrelevanten Ausnahmevom Integrationsgebot fur Lebensmittel
Randsortimenten und Drogeriewaren im zentralen Siedlungsgebiet

zentraler Orte
Ausnahme fur nicht-zentrenrelevante Sortimente

Abstimmungsgebot Interkommunale Abstimmung

Beeintrachtigungsverbot Keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
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Wissen bewegt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung in Rastede

%
viel T
Einwohnerentwicklung
positiv seit 2017 (9 0,6 % p.a.)

2022:rd. 22.900 Einwohner
2030:rd. 23.800 Einwohner

v/

Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2022
Gemeinde:; 101,7
Landkreis Ammerland: 99,6

Pendlerstrome

Auspendleriiberschuss (-455), zuletzt
gleichwohl zuriickgegangen

2
Erwerbstatigenstruktur

2022: 4,2 % Arbeitslosenquote im LK und 5,4 %in
Niedersachsen

OO0
o
Tourismus

Gewisses Potenzial vorhanden, von dem auch EH
profitieren kann; Stabilisierung der Zahlen in 2022
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Marktgebiet des Mittelzentrums Rastede

Jadebusen

Marktgebiet des Einzelhandels in Rastede

(6437 @

Bereich Zonen 2022 2030
Rastede Zonel 22.874 23.810
Umland Zone 2 12.237 12.560
Einzugsgebiet Gesamt 35.111 36.370

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH in Anlehnung an
Vorgaben des LROP. Ohne Ubernachtungsgaste und sonstigen Streukunden.

OWeslerstede

Besonderheit - Kongruenzraum periodischer

. Bedarf:
T ehn =  Grundzentraler Kongruenzraum Wahnbek: ca.
b/ 4,100 EW
® Oorzentum »  Grundzentraler Kongruenzraum Hahn-
T N | herenm Lehmden: ca. 3.700 EW
(st . s 7] g s nan =  Grundzentraler Kongruenzraum Kernort: ca.
] St e J | e 15.100 EW
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Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der
Gemeinde Rastede

Das Nachfragepotenzial in Rastede wird sich bis zum Jahr 2030 um rund 9 Mio. € auf 261 Mio. €
erhdhen.

‘ kurzfristiger Bedarf
252 261 @ nittelfristiger Bedarf
Q Q langfristiger Bedarf

2022 2030

Alle Angaben in Mio. €
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Die Verkaufsflache in Rastede ist seit 2015 leicht angewachsen, dabei ging
die Zahl der Betriebe deutlich zurick.

70000

60.335 62.490

60000

20000 Anzahl der

Betriebe

40000

30000

20000

10000

2015* 2022

Quelle: Eigene Erhebungen; Verkaufsflache in gm; *Quelle: Cima, Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015..
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Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Rastede

Mit rund 43.800 gm entfallt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Rastede auf den
langfristigen Bedarf, hier v.a. Bau- und Gartenbedarf.

Kurzfristiger Bedarf 10.790 -

Bekleidung/Schuhe m 4,455 -

Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 2.305 .

Hausrat, GPK

Schmuck, Uhren, Optik
Elektrobedarf

Md6bel/Haus- und Heimtextilien

Bau- und Garten-/Tierbedarf

PRI CBEZ5ED

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angaben in gm

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de



B Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Umsatzstruktur des Einzelhandels in Rastede
Der groBte Umsatzanteil entfallt mit rd. 65,8 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf (49 %).

Kurzfristiger Bedarf 65,8 _

Bekleidung/Schuhe M 11,5 -
Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher M 64 l

Hausrat, GPK

Schmuck, Uhren, Optik
Elektrobedarf

Md6bel/Haus- und Heimtextilien

Bau- und Garten-/Tierbedarf

PRI CBEZ5ED

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angaben in Mio. €
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Branchenstruktur des Einzelhandels in Rastede

Die Einzelhandelsstruktur in Rastede wird flachenmaBig durch Angebote des langfristigen Bedarfs
gepragt, umsatzseitig dominiert der kurzfristige Bedarf.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe ‘ » ® 109
51 30 28
Verkaufsflache ingm o o ‘ 62.490
10.790 7.895 43.805
Umsatz in Mio. € ‘ ® O 133,7
65,8 20,4 47,5

Quelle: Eigene Berechnungen
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Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandels in Rastede

kurzfristig mittelfristig langfristig
Innenstadt o — @ [ 5.490
2.125 2.580 785
NVZ Hahn-Lehmden ° @ ® 1.340
530 810 0
NVZ Wahnbek ® ® 4 1.000
810 180 10
FMS RaiffeisenstraBe ® ® ® 6.760
3.900 870 1.990
Sonstige Lagen ® ® ‘ 47.900
3.425 3.455 41.020

Alle Angaben in gm.
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Verkaufsflachenanteile der Innenstadt

Die Innenstadt erreicht bei einem Anteil von durchschnittlich nurrund 9 % nicht die notwendige

Dominanz. 9%

@ Kurzfristiger Bedarf 20% 80%
GTP Bekleidung/Schuhe 37% 63%
[92) spielwaren/Hobby, Sport, Biicher 30% 70%
Q Hausrat, GPK 19% 81%
QD\.) Schmuck, Uhren, Optik 100% 0%
@n Elektrobedarf 8% 92%
o), Mébel/Haus- und Heimtextilien 4% 96%
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 0% 100%

B nnenstadt B briges Stadtgebiet

Quelle: Eigene Berechnungen
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Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Bewertung der Nahversorgung

7
_ Bétoeckarfold . & & Discounter 3 )
g e, 7 4 » A Discounter

¥ Supermarkt

1 700m-Radius §D o & Part . W Verbrauchermarkt, klein
T, Lademann artnel
| Wissen bewegt n [ 700m-Radius
nb

- By . = Verbrauchermarkt, klein
Slomiom »*’sﬁ % Vierbrauchermarkt, gron | - _ s
Dr. Lad & Partner "™

Dr. Lal &Partner o , 4 g
L] et — o] o e NG ity ] ) B i
v - . T ki e A A} Al 4 P =

B Rein quantitativ leicht unterdurchschnittliches Nahversorgungsangebot (rd. 470 qm/1.000 EW)

B z.T.auchkleinere raumliche Versorgungsliicken - Tragfahigkeit?
B z.T. suboptimale VerkaufsflachengroBen der Betriebe - Erweiterungen
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Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Entwicklungsrahmen* fur die Weiterentwicklung des Einzelhandels
bis2030

Summe 2030

M
kurzfristiger | mittelfristiger | langfristiger

Bedarf Bedarf Bedarf Summe
VKF-Bestand 10.650 7.850 43.700 62.200
ngchstumsmdumerter 900 300 700 1.900
Flachenzuwachs
Erhohung der
Nachfragebindung 3.150 2.100 1.750 7.000
und -abschopfung

*Werte gerundet. Alle Angaben in gm
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Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung

&
Si 9

An den Prinzipien der An den Prinzipien der
raumlich-funktionalen dezentralen
Arbeitsteilung Konzentration
Erhéhung der Gesamtausstrahlung Ein auf wenige Standorte
durch eine unterschiedliche Profilierung konzentriertes Einzelhandelsangebot
der Einzelhandelsstandorte einer Stadt generiert eine deutlich groBere

Sogwirkung als ein stark zersplittertes
Einzelhandelsgeflige
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Zentren- und Standortstruktur der Gemeinde Rastede

N VR {
| zentraler Versorgungsbereich |+

| Fachmarktstandort

[ ] Rastede
P

ol .
ey
e\ SR 7.
enstads - //
wg&g@%\@ y .
¥ » Hankhausen Y
7| Rastede \V‘x gﬁvf/
A \!v\\g? =
o

bl
©TomTom
AN A L
. Dr. Lademann & Partner
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g \.. 7
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Strategieempfehlung:, Konzentration auf die Zentren“ -
Strategie derraumlich funktionalen Arbeitsteilung:

Erh6hung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Innenstadt Rastede NVZ Oldenburger FMS RaiffeisenstraBe
- Stral3e, Hahn-
E?Ai?ﬁ;trzzuer;gg?lzlg:t. Lehmden und als zentrennaher Standort
' Wahnbek fur Fachmarktkonzepte zur
Konzentration der + + Ergdnzung der Innenstadt
und
beratungsintensiven, N
zentrenrelevaﬁten Angebote mit als erganzende e e e
Fachgeschaftscharakter sowie Wohngebietsversorgung SEfImEriE
konsumnaher Angebote (maBstabliche Nahversorgung)

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

) kurzfristiger Bedarf > 400gm
kurzfristiger Bedarf < 400gm
mittelfristiger Bedarf > 400gm
mittelfristiger Bedarf < 400gm
langfristiger Bedarf > 400gm
langfristiger Bedarf < 400gm
Leerstand

e o > b ul

zentrenerganzende Nutzungen

7] zvB innenstadt

Potenzialfiache L sl
|~ ) FMZ Raiffeisenstraie Abbildung 8 Abgrenz

nnenstadt gemal Aktualisierung 2015

©TomTom 7%

o Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.
W

ung ZV |

artographie und Geodasie

samt fur Ka
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Neu: Zentraler Versorgungsbereich Oldenburger Straf3e

3 S A Oseeuner B Hochstufung vom bedeutsamen
kurzfstiger Bedarf < 400qm Nahversorgungsstandort zum
s g Seate Nahversorgungszentrum
: B Von wesentlicher Wohnbebauung umgeben
2§ B Magnetbetriebe (Rewe/Lidl) leisten wichtigen
et Beitrag zur Nahversorgung im stidlichen
-\ Hauptort in Ergdnzung zur Innenstadt
% B

e"')"%h ) ;9 8 o GV&:trwerkIt

i e - 4 A N T A
eTdmTom s ‘ A Y

- ‘s‘z.slgasiet:::lgsbarmer 2 :‘;5 o " @ OpenStreethap (and) cantributors, CE-BY-SA:
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Rasteder Liste

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rastede

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Rasteder Sortimentsliste")

zentrenrelevant

nahversorgungsrelevant*

Getrénke Bekleidung, Wéasche

nicht-zentrenrelevant

Antiquitdten/Kunst

Nahrungs- und Genussmittel Blicher

Bau- und Heimwerkerbedarf

pharmazeutischer Bedarf Foto, Film, Optik, Akustik

Bettwaren, Matratzen

Schnittblumen Wohnaccessoires

Bodenbelédge, Teppiche

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel Glas, Porzellan, Keramik

Campingartikel und -mébel

Haus- und Heimtextilien,

Zeitungen, Zeitschriften Gardinen und Zubehsr

Erotikartikel

Hausrat/Haushaltswaren

Fahrraderund Zubehor

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Gartenbedarf, Pflanzen

Lederwaren, Koffer

Kfz-Zubehor

Papier, Schreibwaren

Kinderwagen

Parfimeriewaren

Lampen/Leuchten/
Sonstige Elektroartikel

Sanitatswaren

Mabel, Kiichen

Schuhe

Musikalien, Musikinstrumente,
Tontrager

S?nstlge Drogerieartikel (Kosmetik, Tierbedarf, Lebende Tiere
Korperpflege)

S
Spielwaren

Unterhaltungselektronik, Computer

Sportartikel und -bekleidung

Waffen und Jagdbedarf

Telekommunikation

WeiBe Ware/Haushaltselektronik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Quelle: Dr.Lademann & Partner. * zugleichi.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Steuerungsempfehlungen

 2ulissig nahversorgungs- zentren- nicht-zentren-
relevanter Bedarf | relevanterBedarf | relevanterBBedarf
eingeschrankt zulassig
X unzulissig >800gm | <800 qgm |>800gm|<800qgm |>800gm | <800 gm | Anmerkung
Alle Sortimenteund
Innenstadt \/ \/ \/ \/ \/ \/ GroBen zulassig
Nahversorgungszentren Standortbereiche zur
Oldenburger Str., Nahversorgung;
zentrenrelevanter
Hahn-Lehmden, \/ \/ x \/ \/ Einzelhandel nur bis 200
Wahnbek gm/Betrieb
Standortbereich fir nicht-
zentrenrelevanten
FMS RaiffeisenstraBBe X X \/ \/ Einzelhandel;
flir Gbrige Branchen nur
Bestandsschutz
. Anpassung
SonstigeLagen X X \/ \/ Bebauungsplane

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente sind bis maximal 10 % des Gesamtvorhabens zulassig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.
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Einordnung der Planvorhaben

B Edeka-Ansiedlungim ZVB Innenstadt (rd. 2.100 gm VKF): mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept kompatibel, Das Vorhaben zahlt in die Starkung des ZVB ein; ggf. Begrenzung der
Randsortimente trotz Lage im ZVB

B Ansiedlung Aktiv & Irma am Vorwerk Gartencenter (rd. 2.440 gm VKF): steht konzeptionell dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept entgegen; prospektiv auch nicht im Einklang mit den
raumordnerischen Zielen

B Erweiterung Rewe (auf 1.200 gm VKF) und Lidl (von 900 auf 990 gm VKF) Oldenburger Stral3e:
mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel; NVZ Gbernimmt in Ergdnzung zur
Innenstadt wesentliche Nahversorgungsaufgaben flr den stdlichen Hauptort; Stadtebauliche
und raumordnerische Wirkungsanalyse erforderlich (Einzelfallbetrachtung)

B NP/Edeka Wahnbek (Aufgabe NP mit 860 gm VKF, Neuansiedlung Edeka mit 1.385 gm VKF):
Baurecht wird bereits geschaffen; mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel

B Erweiterung Edeka Hahn-Lehmden: erste Uberlegungen zur maBvollen Erweiterung; 800 gm
waren pauschal vereinbar; dartber hinaus gehend Vertraglichkeitsnachweis erforderlich

m Rossmann: Uberlegungen zur Neuaufstellung; wesentlicher Magnetbetrieb der Innenstadt, der
auch gehalten werden soll; besondere Sensibilitat bei anderen Planvorhaben zum Schutz des
innerstadtischen Markts

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de



§ sssioenzonr Gemeinde Rastede
C!%E TEDE Der Blrgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2023/023
freigegeben am 01.03.2023

GB 3 Datum: 23.02.2023

Sachbearbeiter/in: Kahne, Tabea

Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2022 - Entwurf

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
O 13.03.2023 Ausschuss fir Gemeindeentwicklung und Bauen
N 20.03.2023 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2022 wird zur Kenntnis
genommen.

2. Die einschldgigen Trager éffentlicher Belange und die Offentlichkeit erhalten

im Rahmen einer 4-woéchigen Auslegung die Mdéglichkeit, zu dem Entwurf An-
regungen und Hinweise vorzubringen.
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